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[ dati del rapporto sulla ricchezza immobiliare e il ruolo nell economia

Case, persi 980 miliardi
Dal2011-2020 pertassazione e calo prezzi

immobiliare e il suo ruolo

per 'economia italiana di

Gualtiero Tamburini, pre-
sentato a Roma da Confedili-
zia e Aspesi, approfondisce,
sullabase dei dati statistici uf-
ficiali, lo stato della ricchezza
immobiliare del Paese e come
questa influisce sull’econo-
miaitaliana.

A fronte di una produzione
diretta  complessiva  di
424,121 miliardi di euro nel
2020, le due branche costru-
zioni-immobiliare hanno ge-
nerato assieme, sullintera
economia, un impatto diretto
e indiretto complessivo di
708,936 miliardi di euro di
produzione, ai quali si posso-
no aggiungere altri 211,083
miliardi di euro di indotto,
per un ammontare finale di
produzione di 920 miliardi di
euro. Esso costituisceil 30,2%
del valore di tuttala produzio-
neitaliana ai prezzi base; ana-
loga percentuale di impatto
delle due branche assieme la
possiamo osservare anche
con riferimento alle altre va-
riabili misurate, ovvero: occu-
pazione con il 29,7%, valore
aggiunto con il 30% e Pil conil
27,09%.

Si puo concludere che il
30% e l'ordine di grandezza
della dimensione delle attivi-
ta immobiliari nell’economia
del Paese.

11 dato, pero, che emerge
ora come piu rilevante & che
questa ricchezza patrimonia-
le ed economica & drastica-
mente calata nel periodo
2011-2020. A cio hanno con-
corso una serie di fattori che,
principalmente, vanno
dall’aumento della tassazio-
ne, alla riduzione degli inve-

I 1 rapporto sulla ricchezza
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stimenti, alla diminuzione
dei prezzi degli immobili.

La perdita, per il solo patri-
monio abitativo, & di oltre 530
miliardi di euro nominali che,
in moneta 2020, equivalgono
a 980 miliardi di euro. La ci-
frasalea 1.137 miliardi di eu-
ro considerando anche gli im-
mobili diversi dalle abitazio-
ni (ma la perdita arriverebbe
addirittura a raddoppiarsi
qualora si prendessero a rife-
rimento le sole variazioni dei
prezzi). Questo dato negativo
incide sia sul valore aggiunto,
per via del minor reddito loca-
tivo che gli immobili produco-
no, sia sulla minore propen-
sione al consumo delle fami-
glie. Inoltre, poiché il patrimo-
nio immobiliare d’ogni tipo co-
stituisce l'infrastruttura fisi-
ca che ospita le attivita delle
famiglie e delle imprese, se
questo non viene continua-
mente gestito, rinnovato e
mantenuto, le conseguenze si
vedono poi in termini di mino-
re produttivita e benessere ge-
nerale (si pensi all'impronta
ecologica determinata dai con-
sumi energetici degli edifici).

Si pone cosi il tema di rilan-
ciare l'investimento immobi-
liare e in particolare quello
delle famiglie dato che, stori-
camente, i tre quarti degli in-
vestimenti in costruzioni so-
no effettuati da privati, la
maggioranza dei quali diret-
tamente dalle famiglie.

Questo non puo che avveni-
re restituendo alle stesse fa-
migliela fiducia (spesso incri-
nata da scelte contrarie) cosi
che esse possano essere indot-
teatornare adinvestirein im-
mobililingenteliquidita accu-
mulata anche durante I'attua-

lefase.
——© Riproduzione riservate——
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APPELLO

Via il catasto
dalla riforma
del fisco

Stralciare larevisione
del catasto dalla rifor-
ma fiscale. E I'appello
che hanno lanciato al
parlamento le associa-
zioni rappresentative
della proprieta immo-
biliare, delle imprese
delsettore,degli agen-
ti immobiliari e degli
altri professionisti del
comparto.ll mondo im-
mobiliare ha bisogno
di fiducia, pit che mai
in questa fase in cui
l’economia prova a ri-
partire dopo quasi
due anni di pandemia
e con una situazione
sanitaria ancora incer-
ta. Nel disegno di leg-
ge delega presentato
dal governo, invece, si
esplicita addirittura
Pintento di rivedere il
catasto al fine di ade-
guarsi alla richiesta
della Commissione eu-
ropea di compensare
con una maggiore tas-
sazione sugli immobi-
li il minor prelievo su
altri comparti.

Il solo annuncio del-
la revisione del cata-
sto ha gia determinato
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effetti negativi sulle
scelte di investimento
di famiglie e imprese,
con riflessi anche
sull’atteggiamento de-
gliinvestitori esteri. Il
mercato,com’e norma-
le, ragiona con la sua
testa e non si lascia
convincere né dalle di-
chiarazioni pubbliche
rassicurantiné, tanto-
meno, da clausole di
stile come quella della
non valenza fiscale
dellarevisione.

«Ci appelliamo al
parlamento», hanno
dichiarato i presiden-
ti di Aspesi, Confasso-
ciazioni real estate,
Confedilizia e Fiaip,
affinché disponga lo
stralcio dalla delega fi-
scale della normarela-
tiva alla revisione del
catasto, cosi rispettan-
do la decisione dallo
stesso parlamento as-
sunta lo scorso 30 giu-
gno, con 'approvazio-
ne del documento di
indirizzo delle com-
missioni finanze del
senato e della came-
ra».
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Seconde case,
€ Venezia la citta
al top del mondo

Evelina Marchesini —apag 14

Seconde case, ¢ Venezia il paradiso nel mondo

La top ten. Per «Compare the Market» il capoluogo e la laguna al primo posto
in base ad attrattivita-servizi, costo della vita per una famiglia e sicurezza

[ fattori chiave. Da Cipro alla Grecia e al Portogallo sono premiate le citta
che uniscono a un buon clima anche strutture di qualita e prezzi accessibili

6 Roma (37° posto)
€ penalizzata dal costo
delle case e, come
Napoli (38°), dal peso
della criminalita
Evelina Marchesini

1 viaggio alla ricerca del posto
migliore in cui comprare unase-
conda casa non porterebbe gli
italiani molto lontano.
Secondo l'indagine annuale
«The top 10 places topurchase a se-
cond home around the World» con-
dotta dalla societa Compare the
Market e diffusa a livello interna-
zionale, & infatti Venezia conisuoi
dintorni lagunari ad aggiudicarsi
saldamente la prima posizione,
sebbene a un soffio da Paphos sul-
I'isola di Cipro. A distanza arrivano
poi Abu Dhabi (location in forte
espansione) e Dubai (in leggera
contrazione), e poi il Portogallo con
Funchal nel meraviglioso arcipela-
go di Madeira.

Socialita, sicurezzae....
Che cosa conta di pitt quando si
vuole scegliere la localita in cui
“svernare” o passare parte dell’an-
no? [ fattori sono ovviamente molti,
mala pandemia ha fatto emergere
lanecessita di poter passare tempo
all’aria aperta, in localita che offra-
no svaghi e attrazioni, a tuttiilivelli.
Ecco dunque che per Compare the
Market & importante, per unaloca-
tion, offrire un’ampia gamma diat-
tivita e diristoranti, insieme natu-
ralmente alla sicurezza, rappresen-
tata daunindicatore di criminalita
sotto controllo.
Datiimprescindibili sonoil costo
della vita per una famiglia di quat-
tro persone e, ovviamente, il prezzo
medio diuna casa. Propriola voglia
distare all’aria aperta portaaconsi-
derareanche il clima, rappresentato
dalla temperatura media annua e
dai giorni di pioggia.

Il primato della Serenissima
Ecco dunque, considerati tutti
questi fattori, Venezia in cima alla
classifica mondiale. Chi non cono-
scela Serenissima? Gode diun no-
me famoso in tutto ilmondo, coni
suoi canali, le oltre cento isole della
Laguna e i palazzi sontuosi. A far
salire in ¢ima alla top ten la citta
veneta ¢é la quantita di attrazioni
(elencate da TripAdvisor) ogni
1omila abitanti, che porta questo
indicatore a quota 358, e di risto-
ranti, sempre ogni 10mila abitanti,
chearrivaa 2.628.E, crediamo, an-
che le attivita culturali.

Il costo medio mensile della vita
perla famiglia tipo ¢ paria 3.151eu-
ro, certo non basso, cosi comeil co-
stomedio diuna casaédi4.209 euro
almetro quadrato. Eancheil clima
non & dei migliori, con una tempe-
ratura media di 13,1 gradi e 64 giorni
di pioggia all’anno. Fattori, pero,
questi che non impediscono ap-
punto a Venezia di svettare. Come
localita per le seconde case, il capo-
luogo del Veneto non silimita pero
ovviamente solo alla citta storica,
allargando la sceltaad altre alterna-
tive. Alivello immobiliare, secondo
gli ultimi dati di Idealista.it, Ia Ve-
nezia turistica costain media 4.405
euroal mq(datianovembre 2021,in
discesa dell'1,1% su base annuale),
maidintorni meno.

Cosi a Caorle si compra a 2.661
euroal metro quadro (+7,2%iprez-
zi nell'ultimo anno), a Cavallino-
Treporti, che inaugurala ciclopista
sospesa (sullalaguna) darecord, si
acquistaa 2.184 euroalmq (-0,1%la
variazione annuale), a Chioggia
(detta la Piccola Venezia) a 1.916
euroal metro (-0,8% sui 12 mesi) e
aConcordia Sagittariaa1.152 euro
al metro (conun +33% subase an-
nua). Pit cara la mondana Jesolo,
dove le case costano 3.269 euro al
mgq inmediae che continuaad au-
mentare le quotazioni con un
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+8,8% sui 12 mesi.

L'altra Italia resta indietro
Nessun’altra citta italiana si piazza
nelle prime 20 posizioni della clas-
sifica e bisogna scendere in 37esima
posizione per trovare Roma. Quiil
costo medio per una famiglia di
quattro persone siaggirasui2.900
euro al mese e le case, tra centro e
non, sui 5.125 euro al mgq, tutti fatto-
ri che non aiutano a una posizione
migliore in classifica, tanto pitiche
I'indice di criminalita e di 52,63
controil 31,63 di Venezia.

Segue a ruota Napoli, 38esima,
con case pittabuon mercato (2.777
euroal mq in media), maunindice
di criminalita ancora piu alto, a
57,81, secondo soloa quellodi Santo
Domingo (68,05).

Cipro brilla

In seconda posizione si trova ap-
punto Paphos a Cipro, con tante at-
trazioni e costi della vita interes-
santi. Una famiglia di quattrosela
cava con poco piu di 2.100 euro al
mese ¢ le case in media costano
1.568 euroal metro. Unaiutononda
poco arriva anche dal clima, con
una temperatura mediadi19,2 gra-
diesolo32giornidipioggiaall’an-
no. Tral’altrola piccola Ciproha an-
che un’altra citta in classifica, Lar-
naca, che si posiziona nona.

ii ritorno degii Emirati

Di Dubai si parla e si & parlato molto
e continuaaessere uno dei migliori
postiin cui avere una seconda vita,

J4opy |
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conuncostomediodi2.725euroal
mese per una famiglia di 4 persone
eun costomedio delle case di 2.456
euroal mq. Ancor meglio &, secondo )
Comprare the Market, Abu Dhabi, CITTA PAESE RISTORANTI® cpuém i EREAY M0 DRLLE CARE AL Q=
icui valori non discostano comun-

La classifica

Le dieci migliori localita nel mondo dove acquistare una seconda casa

: gs . .V { ITALI 2,62 . R P ENRT P ‘
que molto da quelli di Dubai. aluiis BB maua e AL e
: 2. Paphos | = | cipro 1.511 2185 NS 1.568
Penisola iberica in crescita 5 i = roieati Arsbi =
Funchal, nel famoso arcipelago di ; it et : 2448 . 2
Madeira (Portogallo) si collocain 4, pubai = Emirati Arabi 404 2725 S 2.456
quinta posizione, con un clima ri-
nomato e costi contenuti: il prezzo 5. Funchal Bl rortogalio 637 19903 N 1.753
medio delle case edi1753 euroal 6 corfu = Grecia 1.322 2484 1.407
metro eil costo per unafamiglia di =
4 di1.993 euro al mese. Si posizio- 7. LasPalmas 2A_ Spagna 476 2.057 TSI 2.486
nanonellaprimapartedellaclassi* g santacruz  E= Spagna 421 2172 1.834
ficaanchele Canarie, con Las Pal- :
mas di Gran Canaria 2.486 euro al 9, Larnaca | « | Cipro 707 2.419 R 1.336
mqil prezzo medio delleabitazioni) 10, Marbella 5 spagna 1.749 2161 IS 3.145
e Santa Cruz de Tenerife (1.834 eu-
ro in media). ALTRE LOCALITA INTERESSANTI
. CITTA PAESE RISTORANTI* COSTO MEDIO PREZZO MEDIO DELLE CASE AL MQ***

Grecia allettante DELLAVITA** O 30
Corfutinsestaposizione,trainata 13 marrakech [l Marocco 124 1579 - 972
dairistoranti, le attrazioni e il costo
basso delle case, pari in media a 18. Dubrovnik = Croazia 1.319 3.454 ENATRINSECERINTISEE  5.806
1407€uroalmg, mentre Atenecal 55 pyyyet == Tailandia 626 1660 NN 1.547
31° posto e non compaiono altre
isole nella classifica. 23. LasVegas B Stati Uniti 2 2.696 s 2.106

; ) 27. Orlando B Stati Uniti 972 2.687 AR, 1.975
Anglosassoni? No grazie - _ B -
In fondo alla classifica vengono le (*) Ristoranti secondo TripAdvisor ogni 10.000 abitanti, {**) Costo medio della vita per una famiglia di 4 persone a settembre 2021,
“famose”, Citt‘a rinomate a liVCllO (***) Prezzo medio delle case a sett, 2021 secondo Numbeo, considerando sia case In centro sia fuori dal centro

. . R Fonte: Elaborazione del Sole 24 Ore su dati Compare the Market
immobiliare ma evidentemente po-

co convenientiper unaseconda vi-
ta. Eil caso di Toronto, San Franci-
sco, Londra, Los Angeles e New
York, quest’ultima addirittura ulti-
ma. Gia, perché spendere oltre
1omila euro al mq di media (come
per Londra e New York), in citta
troppo affollate (il che fa scendere
I'indicatore delle attrattivita e dei
ristoranti ogni 1omila abitanti), de-
cisamente non piu sicure delle citta
mediterranee e con tutti quei giorni
di pioggia? Come dire, si puo vivere
bene senza spendere unafortuna. A
cominciare dalla laguna.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Venezia. La location pil amata nel mondo dove acquistare una seconda abitazione
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Al traguardo
1407 milioni
per studentati
nuovie green

6 Gliinterventi vanno
conclusi entro il 2025
ell cofinanziamento
statale sale
dal50al 75%

Alloggi universitari

lla voce studenti universi-
A tarila“grande svolta” affi-
data al Pnrr significa so-
prattutto borse di studio e alloggi.
Mentre sul primo punto ¢ ormai
imminente il varo del decreto mi-
nisteriale che sull’'ondadella de-
rogaintrodottaconil Dl1152/2021
innalzera di 700 euro I'importo
dei sussidi (portandoli a quota
4mila euro), sul secondo ¢ arriva-
to al traguardo il bando da 407
milioni finanziato in parte dal
Piano nazionale diripresa eresi-
lienza (300 milioni) e in parte (i
restanti 107) da fondi nazionali.
Per il 40% riservato al Sud.
Anche qui la sturaI'ha data il
Dl152, modificandolalegge 338
del 2000 sull’edilizia universita-
ria nel senso di dare priorita alla
ristrutturazione, alla trasforma-
zione, anche attraverso interven-
tidi demolizione e ricostruzione,
e all’acquisto di strutture e im-
mobili esistenti con la finalita di
perseguire elevati standard am-
bientalinella costruzione e nella
gestione delle opere. Tuttiinter-
venti che si ritrovano nel Dm a
firma della ministra Cristina
Messa, insieme alla precisazione
delle tipologie di spese cofinan-
ziabilia seconda del tipo di azio-
ne. Ad esempio per la manuten-
zione straordinaria e 1a demoli-
zione/ricostruzione sono “age-
volabili” sia’acquisto delle aree
e/o degli immobili, sia ’esecu-
zione dei lavori veri e propri, sia
gliarredi con cui dotarli. Laddove
perl'efficientamento/migliora-
mento energetico contano solo
esecuzione lavori e forniture.
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Aldiladell’'ampliamento delle
attivita incentivate degno dinota
€ poil’aumento della quota dico-
finanziamento in capo allo Stato.
Che sale dal precedente 50% al
75% attuale. Una buona notizia
per 'ampia categoria di benefi-
ciari potenziali che parte da Re-
gioni, Province autonome ed enti
perI'edilizia residenziale pubbli-
ca, passa per gli atenei (statali e
non)ele Accademie Afam, e arri-
vaai collegi universitari, le coope-
rative di studenti e le fondazioni
senza scopo di lucro.

Maéanche 'ammontaredel v
bando dellalegge 338/2000afa-
re notizia. Stavolta si arriva, co-
me detto, a 407 milioni mentre
nelle ultime due occasioni ci si
erafermatia 178 milioni (conl1II
bando del 2011) e a 294 milioni
(conilIV del 2016).

E chiaro che stiamo parlando di
edifici green. Se gia esistenti il mi-
glioramentorichiesto & dialmeno
3 classi energetiche oil raggiungi-
mento di una qualsiasi classe A;
per gli immobili storici e vincolati
basta un incremento di 2 classi
energetiche o il raggiungimento
della B. Quanto alle nuove costru-
zioni lascelta élimitata a Nearzero
energy building (Nzeb) o Energy
positive building (Pebs) 0 Energy
positive district (Ped).

Unaccenno lo meritano infine,
daunlato, i tempi darispettare per
laconsegna dei nuovi alloggi, con
Iasticella che ¢ stata fissata al 31
dicembre 2025. E, dall’altro, ire-
quisiti degli interventi ammessial
cofinanziamento. Qui,a seconda
dei casi, si vadaun minimo di 40
postiletto in pilita un massimo di
250. Dadestinare in via prioritaria
«agli studenti capaci e meritevoli,
anche se privi di mezzi».

—Eu.B.
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Rincari A Milano incrementi pit alti della media nazionale

Crescono prezzi e mutui
Giovani, la casa impossibile

di Gino Pagliuca

(‘ he cosa succedera sul
- mercato milanese della
casa nel 2022? Per provare a
prevederlo bisogna partire da
due dati di fatto, in-apparente
contraddizione tra loro: le
compravendite in citta stanno
crescendo ma meno di quan-
to stia accadendo nelle mag-
giori citta italiane e molto me-
no della media nazionale. Ma
i prezzi stanno salendo piu
che ovunque. E a farne le spe-

se sono i giovani. Perché c’é
anche il problema dei mutui
molto piu alti rispetto alla
media nazionale: 200 mila eu-
ro per 30 anni all'y,6 per cento
costano 700 euro al mese e ri-
chiedono un reddito certo di
almeno 2.000 euro al mese;
con 'aumento di un punto si
salirebbe a 8o1 euro e 2.300
euro; con I'incremento di due
punti si arriva a gog euro e
2.500 euro al mese.

apagina 6

Mattone, il mercato resta effervescente
Ma per i giovani c'e il rischio caro-mutui

Gli esperti: il contraccolpo dell'inflazione potrebbe «annacquare» le facilitazioni statali per under 36

= studi immobiliari la tendenza

Prestiti

In media a Milano
arrivano a 190 mila
euro. In Italia la quota
sifermaa 130 mila

Per immaginare che cosa
succedera sul mercato della
casa a Milano nel 2022 biso-
gna partire da due dati di fat-
to, in apparente contraddi-
zione tra loro: le compraven-
dite in citta stanno crescendo
ma meno di quanto stia acca-
dendo nelle maggiori citta
italiane e molto meno della
media nazionale. I prezzi
stanno salendo pil1 che ovun-
que. Sulle compravendite i
dati dicono, per citare i nu-
meri pili recenti, che nel terzo
trimestre del 2021 le transa-
zioni sono aumentate del
4,3% rispetto allo stesso peri-
odo del 2019 (il dato sul 2020
sarebbe +23,4 per cento ma
non é rilevante perché I'anno
scorso il lockdown ha ridotto
anche l'attivita notarile). Il da-
to comungue va confrontato
con quello nazionale, cre-
sciuto nel biennio del 25,3
per cento, oltre venti punti
pitt che Milano. Le rilevazioni
di prezzo sono meno oggetti-
ve di quelle che si ottengono
contando i rogiti, ma guar-
dando alle analisi dei centri

é di un +5 per cento su base
annua per il 2021

11 dato sulle compravendite
é il risultato di almeno quat-
tro fattori. I primo, puramen-
te statistico, € che prima della
pandemia le compravendite a
Milano erano cresciute molto,
nel resto d'Ttalia no e quindi il
confronto parte da una base
pitt alta. Il secondo é che pri-
ma del Covid un quarto circa
degli acquisti era per investi-
mento, soprattutto per gli af-
fitti brevi, ed ¢ un mercato che
solo ora sta riprendendo; la
terza é che dopo ilockdown si
cercano case pili-grandi e con
spazi aperti, piu facili da ac-
quistare nell’hinterland;
quarta e ultima proprio i prez-
zi, per molti proibitivi.

In un mercato che sia pure
poco continua a crescere non
¢’é¢ motivo di pensare che i
prezzi sul breve termine pos-
sano scendere: sui conti cor-
renti sono parcheggiati oltre
due miliardi di euro di liqui-
dita e le alternative di investi-
mento sono o rischiose o ren-
dono pit1 0 meno zero. Chi ha
una casa da vendere a Milano,
anche se si tratta di una cata-
pecchia o gilt di Ii, spesso so-
pravvaluta le possibilita effet-
tive di realizzo, ma se non ha
bisogno immediato di soldi
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non cede — se non marginal-
mente — sulle pretese inizia-
Ii. Le abitazioni nuove, peral-
tro, oggl si vendono prima di
essere ultimate e quelle usate
con buone caratteristiche (lu-
minosita, terrazzo o balconi
ampi, parcheggio) si vendo-
no in pochi giorni se le prete-
se sono ragionevoli. Gli stu-
diosi prevedono che il 2022,
quanto ai prezzi, replichera
I'andamento 2021.

Sul fronte dei mutui é leci-
to aspettare un aumento dei
tassi, perché se l'inflazione si
stabilizzasse al 3% sarebbe
difficile pensare che le ban-
che possano continuare a
vendere finanziamenti fissi
sotto il 2%. A Milano si chie-
dono mutui molto pil1 alti ri-
spetto alla media nazionale
(19gomila euro contro
13omila); un punto di aumen-
to dei tassi avrebbe un effetto
tutto sommato limitato sul
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mercato, un incremento di
due punti o (molto improba-
bile) superiore taglierebbe
fuori i giovani. Duecentomila
euro per 30 anni all’1,6 per
cento (tasso oggi ottenibile
grazie alla garanzia statale
per gli under 36) costa 700
euro al mese e richiede un
reddito certo di almeno 2.000
euro al mese; con 'aumento
di un punto si salirebbe a 801
euro e il reddito necessario a
2.300 euro; con I'incremento
di due punti si arriva a gog eu-
ro e bisogna disporre di al-
meno 2.500 euro al mese.
Gino Pagliuca
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Milano e le compravendite del nuovo:

Il trend dei quartieri: le zone

le variazioni dei prezzi (% 2021/2020)  coni prezzi increscita (var % 2021/2020)
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In vetrina | prezzi delle case a Milano salgono piu della media

(iR
Analisi

® In base alle
analisi degli
esperti, le
compravendite
in citta stanno
crescendo,
anche se

meno rispetto
aquanto si
verifichi nelle
maggiori citta
italiane. |
prezzi, invece, a
Milano stanno
salendo piul che
ovunque. Il
mercato resta
dunque molto
dinamico
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® Sugli
acquisti

da parte dei
giovani si
aspetta di
vedere |'effetto
dell'inflazione:
itassi
potrebbero
aumentare
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LA CITTADELLA MIL.MA.

Archivi, 1l polo
piu grande
d'Europa

di Andrea Senesli

1) a deposito civico a citta-
4/ della degli archivi «pil
grande d’Europa». Col pro-
getto di ampliamento, appro-
vato dalla giunta e affidato a
Mm spa, la «capacita» archi-
vistica degli uffici di via Gre-
gorovius raggiungera i 190
chilometri lineari. Il polo si
chiamera Mi.MA. (Milano
Metropolitan Archives).
apagna 7
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cittadellad Europa
per custodire
oli archivimilanesi

Via Gregorovius ospilera 190 km di atti

Da deposito civico a citta-
della degli archivi «pill gran-
de d’Europa». La metamorfo-
si del parallelepipedo di ce-
mento armato di via Gregoro-
vius 15 puo dirsi quasi
conclusa.

1l polo di Niguarda custodi-
sce ora 80 chilometri lineari
di documenti digitali, in mez-
zo ai quali si muove agilmente
«Eustorgio», il robot archivi-
sta capace di estrarre in modo
automatico i faldoni tra le
umila vasche di alluminio del
deposito. Il progetto della cit-
tadella digitale era stato avvia-
to nel 2016 dall'allora assesso-
ra Roberta Cocco. Nei giorni
scorsi la giunta comunale ha
approvato le linee guida per
Pampliamento dell’archivio
(per una spesa di quasi 18 mi-
lioni di euro). I progetto sara
affidato a Mm spa e prevede la
realizzazione di un nuovo im-
pianto meccanizzato grazie dl
quale la «capacita» archivisti-
ca raggiungera i 190 chilome-
tri lineari. 11 polo prendera il

nome di Mi.MA. (Milano Me-
tropolitan Archives) e, secon-
do Palazzo Marino, nel suo
genere sara il pili grande
d’Europa, destinato a ospita-
re, oltre alla documentazione
residua del Comune di Mila-
no, anche gli archivi di altri
enti pubblici, primo tra i quali
quello della Citta metropoli-
tana.

«Con questa delibera —
spiega I'attuale assessora ai
gettiamo le basi per la realiz-
zazione del Mi.MA, un‘assolu-
ta novita nel mondo degli ar-
chivi. E infatti la prima volta
in Europa che si realizza un
impianto di queste dimensio-
ni, fatta eccezione soltanto
per la British Library di Lon-
dra, che é pero una bibliote-
ca». «La cittadella degli archi-
vi non ¢é solo un luogo affasci-
nante perché custodisce la
memoria storica di Milano,
con documenti risalenti fino
alla dominazione napoleoni-
ca, ma é anche un polo di stra-
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ordinaria eccellenza e avan-
guardia. Siamo molto orgo-
gliosi che diventi il pit grande
polo archivistico europeo. In-
vito i milanesi a farsi un rega-
lo per queste feste e visitarlo»,
dice Romani. L'ingresso é gra-
tuito, dal lunedi al venerd, al
mattino dalle g alle 12, nel po-
meriggio dalle 14 alle 16.
«Grazie all'esperienza messa
a punto negli ultimi anni, nel
2021 la cittadella degli archivi
é stata in grado di assorbire il
raddoppio delle richieste di
visure edilizie per il bonus
110% in piena emergenza pan-
demica», sottolineano ancora
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Il Mondo g
di Leonardo
da Vinci

Piazza dota Scala




CORRIERE DELLA SERA
110

\/
27 . 1 2 . 2 1 Rassegna stampa ASPESI 27.12.21-09.01.22

dal Comune.

Quando custodivano gli og-
getti di reato sequestrati dalle
forze dell'ordine, dagli uffici
di via Gregorovius 15, nel cor-
so dei decenni, é passato di
tutto. Dalle moto requisite a
Fabrizio Corona alla Jaguar di
Piersilvio Berlusconi, dallo
stock di grucce per piccoli fal-
si invalidi alle piume di struz-
zo appartenenti a una
maitresse.

Andrea Senesi
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Il deposito

Un esterno

e gliinterni
dell'archivio
cittadino
(Fotogramma)
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IL PIANO DEL COMUNE
Albergo o negozio,
asta milionaria
per piazza Duomo

B Prima la raccolta di manife-
stazioni di interesse, poi scatte-
ra I'asta gara milionaria. Dopo
la valorizzazione della Galleria
il Comune punta a mettere a
reddito anche il lato di piazza
Duomo che sara rinnovato con
il progetto dell'«Arengario bis».

Campo a pagina 6

LA «<VALORIZZAZIONE» DELLA PIAZZA

Nuova «asta» in Duomo
da 13,5 milioni all’anno

Mondadori si sposta, il Comune cerca offerte
Piscina Cambini, slitta ancora la fine lavori

Chiara Campo

W Con il progetto dell’«Aren-
gario bis», il raddoppio del
Museo del Novecento che an-
dra ad occupare anche gli spa-
zi del palazzo asimmetrico oc-
cupati fino ad oggi da uffici
comunali e dal Mondadori
megastore, il complesso di
piazza Duomo e via Dogana
diventera una vetrina ancora
piut prestigiosa. E il Comune
che e proprietario intende
«valorizzarla» sia dal punto di
vista economico che turisti-
co. Ha lanciato un avviso pub-
blico per raccogliere manife-
stazioni di interesse ad aprire
hotel o negozi in una porzio-
ne ampia - 7.261,91 metri qua-
drati distribuiti dal piano in-
terrato al quinto piano - da
dare in concessione per 18 an-
ni. Mondadori si spostera in
spazi vuoti tra piazza Duomo
e via Mazzini. Questa volta a
differenza dei bandi per la
Galleria si parte prima con la
raccolta delle proposte (aper-
ta fino al 25 febbraio) e 'asta
si basera evidentemente sul
progetto piti convincente. Per

la destinazione alberghiera le
manifestazioni non dovranno
essere inferiori a 500 euro al
metro quadro annui, quindi
non meno di 3,6 milioni, nel
caso di retail si sale a 1.850
euro al mq, quindi non meno
di 13,5 milioni all’anno. La
giunta, come silegge nella de-
libera, con I'ampliamento del

Museo del 900 ha interesse a
«riqualificare l'intero com-
plesso monumentale» e «valo-
rizzare spaziliberi o dalibera-
re applicando il principio del
“verticalismo*®, sia dal punto
di vista economico di mag-
gior redditivitd, in un conte-
sto cosli esclusivo». Obiettivo:
«Massimizzare gli utili per de-
stinare il ricavato alle esigen-
ze della collettivitd, attraver-
so l'erogazione di servizi».
Tra i due Arengari dovrebbe-
ro (condizionale d’obbligo)
essere collegati in futuro da
una passerella di cristallo, il
progetto piace al sindaco Bep-
pe Sala e al ministro dei Beni
culturali Dario Franceschini
mentre viene contestato dalla
Sovrintendenza.

Spostandosi lontano dal
centro, in zona via Padova, si
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scopre invece che la piscina
Cambini-Fossati, chiusa da ol-
tre vent’anni, subisce un’altra
battuta d’arresto. I lavori per
riqualificare e riaprire I'im-
pianto, con una spesa iniziale
di circa cinque milioni, sono
iniziati nel maggio 2019 e do-
vevano terminare nel dicem-
bre 2020. Ma un anno - e va-
rie proroghe - dopo, il Comu-
ne ha dovuto concedere
all'impresa appaltatrice che
sta eseguendo i lavori altri no-
vanta giorni di tempo per ter-
minare. E slittata la consegna
di materiali per le opere a ver-
de. La nuova fine lavori & sta-
ta fissata al primo di aprile.
Sperando che non ci siano al-
tre sorprese.

nei >
una partenza «softs B ol T
Il test dopo le Feste
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Lintervista a Alessandro Scandurra

“Cost vigileremo
sul progetti
della citta futura”

4i Andrea Montanari

La sfida & quella di proseguire lo sviluppo delle
cittd, costruendo la comunita di tuttii milanesi. I
progetti che ci arrivano sono in gran parte gia sta-
ti analizzati dalle strutture tecniche del Comu-
ne. La nostra valutazione riguardera gli sviluppi
dei progetti che si ritiene possano avere un im-
patto paesaggistico sulla citta. In realta, la com-
missione non decide sullo sviluppo della citta,
ma lo accompagna». Alessandro Scandurra illu-
stra il compito della commissione Paesaggio nel-
la quale & unico riconfermato. e apagina4

Lintervista all architetto unico riconfermato nella commissione comunale

Alessandro Scandurra

“I nostri occhi
sullo sviluppo urbano”

CARICA
TRIENNALE

PER SCANDURRA
UNA CONFERMA

Alessandro Scandurra € appena
stato riconfermato tra gli undici
componenti dellanuova
commissione comunale del
Paesaggio che sara presieduta da
Giuseppe Marinoni.

Architetto, dovrete esprimere
un parere sullarivoluzione urbana
della Milano del futuro dal nuovo

strutture tecniche del Comune. La
nostra valutazione riguardera gli
sviluppi dei progetti chesiritiene
possanoavere unimpatto
paesaggistico sulla citta. Inrealta, la
commissione non decide sullo
sviluppodella citta, malo
accompagna tentando di
mantenere una coerenza negli

] stadio agli scali ferroviari? indirizzi generali su una visione del
La Mdafo delf uturo «Si. Da tempo, la citta sta paesaggi% di Milano».
sarapiu attenta al attraversando un momento In base a quali principi?
sociale. Noi fortunato. Questispazivuotidentro 1.3 commissione valuta unaserie di
< &tesmtlto urgstncéﬁtan{lo petr complessiti dei progetti che sono
; diventare parte diun tessuto
m?rﬁ‘che!:emo la . abitativo connuove funzioni
validita dei progetti socili. e
. e 1 spieghi meglio. yiano
rispe tto tl” unp altio «Lasfida & quella di proseguire lo
Yol sviluppo delle citta, costruendo la
D aesagg tstico comunita di tutti i milanesi».
Quali sonoipoterireali della
- , ’ - commissione?
. . «I progettiche ciarrivano sonoin
di Andrea Montanari gran parte gi2 stati analizzati dalle
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sempre pitl legati al rapporto conil b‘!
tessuto urbanoe lo spazio By
pubblico». ase
Come? L7 i :»"
«Dobbiamo verificare la validita & E Y
delle proposte architettoniche SE =
rispettoall’utilizzo dello spazio L Ay
pubblico, ma qualsiasi intervento g ‘i‘ﬁ T — '
tipoil bonus volumetriconon énelle .‘” ol ;"4 g § pr
nostre competenze». B i P4
Ancheil progetto del nuovo B2ss)
stadio? | > @
«Eunintervento di interesse i g i %
pubblico che dovremo valutare i ﬁ 0w
perché influiri sicuramente sul ?i '»;
futuro paesaggistico del verde ‘:: i E
intorno al quartiere di San Siro. 2‘ =
Sappiamo che si tratta di una zona ;’ i ‘.| =
che habisognodinuova energia. é o !l
Penso che si possa approfittare di ' AN i ‘gl :

= R e e e s . CUBL|

questointervento perrigenerare
lintero quartiere».

Dal rivtilizzo degli ex scali
ferroviari dobbiamo aspettarciuna
rivoluzione?

«Finora questospazio fisicoha
rappresentatounabarriera dentroil
tessutodella citta. Ora ci aspettiamo
che questi spazi siriconnettano ad
altre parti di Milano che finora si
possonoraggiungere solo
perimetrandoli».

Come vede la Milano del futuro?
«Una citta sempre pit1 aperta che
potra condividere con questi luoghi
che sono stati preservati una nuova
visione complessiva. Un po’come é
gia successoper le aree ex
industriali che sono state
riqualificate».

A quali sta pensando?
«AllexMacello, ma anche all’ex area
Expo2015. Cisono tante aree ex
industriali che sono diventate spazi
potenziali peri quartieri».

Come immaginala citta tra dieci
anni?

«Sempre pill viva anche se € ancora
poco popolata. Con pit attivita
culturali anche nei quartieri
residenziali. Sara una citta pit
fluida. Lo sviluppo in questi anni &
cambiato. I progettinell’area della Larigenerazione Una conversione diaree dismesse a Bisceglie
ex Fiera e a Porta Nuova sono stati

epicentri di rigenerazione urbana,

ma per pochi. LaMilano del futuro,

invece, sara pit attenta agli aspetti

sociali e per tutti».

©RIPRODUZIONE RISERVATA

I cantieri Nel 2022 partira la rivoluzione urbanistica
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Via Gregorovius

I’archivio comunale
raddoppia lo spazio

La Cittadella degli archivi raddop-
pia. E diventera nei prossimi anni
Parchivio pitl grande d’Europa. La
giunta Sala ha approvato le linee
guida del progetto di ampliamento
del polodi via Gregorovius 15, in zo-
na Niguarda, che dagli 80 chilome-
tri di fila di documenti di oggi & de-
stinato a custodirne piu del dop-
pio, arrivando a una capienza di
190 chilometri.

Il nuovo impianto di archiviazio-
ne finanziato dal Comune costera
quasi 18 milioni di euro. Il progetto
¢ stato affidato alla municipalizza-
taMetropolitana Milanese e sibase-
rasulla costruzione di un nuovoim-
pianto meccanizzato. Il nuovo polo
prendera il nome di Mi.MA. (Milano
Metropolitan Archives), diventan-
do cosi il pit1 grande archivio d’Eu-
ropa in un unico sito e ospitera, ol-
tre alla documentazione residua
del Comune, anche archivi di altri
enti, come quelli dell’ex Provincia
di Milano, ora Citta Metropolitana.

Attualmente il fulcro del polo ar-
chivistico di via Gregorovius, il cui
ingresso & gratuito, & rappresenta-
to da “Eustorgio”, il robot archivi-
sta in grado di estrarre in modo au-
tomaticoifaldoni presentiin ognu-
nadelle 11 mila vasche di alluminio,
ciascuna contenenti circa 5 metri li-
neari di carta, la cui capacita é sti-

mata in 55 chilometri lineari e or-
mai satura al 75 per cento. Di qui la
decisione di potenziarlo e ingran-
dirlo. «E la prima volta in Europa
che sirealizza un impianto archivi-
stico di queste dimensioni — spiega
li, Gaia Romani —, fatta eccezione
soltanto per la British Library di
Londra, che & perd una biblioteca e
trale pit1 importanti istituzioni cul-
turali al mondo. La Cittadella degli
archivi non ¢ solo un luogo affasci-
nante perché custodisce la memo-
ria storica di Milano, con documen-
tirisalenti fino alla dominazione na-
poleonica, ma ¢ anche un polo di
straordinaria eccellenza e avan-
guardia». Nel corso dell’annola Cit-
tadella & stata in grado di assorbire
il raddoppio delle richieste di visu-
re edilizie per il bonus 110 per cento
in piena emergenza pandemica: a
fronte di 1.600 estrazioni mensili re-
gistrate nel 2019, nel 2021 si sono
raggiunti picchi di 3.300 estrazioni
al mese. In pitll, questo luogo & stato
al centro di un importante proget-
to di riqualificazione urbana del
quartiere Niguarda: a gennaio ver-
ranno inaugurati 40 murales che
rendono omaggio al patrimonio do-
cumentale custodito negli archivi
di via Gregorovius.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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REGIONI E PNRR - LAZIO

MERCATO IMMOBILIARE. [L RIMBALZO NELLE TRANSAZIONI E STATO DEL 506% NEL PRIMO S

BOOM DI COMPRAVENDI

o

I fondi del Porr, circa 330 milioni, per la rigenerazione urk e1 B,

DI MADELA CANEPA

er Roma il rilancio del

mercato immobiliare &
dietro 1’angolo. Salita al tre-
dicesimo posto (dal trentadue-
simo) nell’ultima edizione del
rapporto "Qualita della vita”
la capitale ¢ fra le prime citta
europee da cui sono attese,
nei prossimi anni, le miglio-
ri performance immobiliari.
Diversi elementi stanno com-
ponendo un quadro positivo,
e cambiando 1’ottica di chi
opera sul fronte real estate di
questa cittd meravigliosa, ma
complessa e problematica, la
cui estensione, 129mila etta-
ri, ¢ circa dieci volte quella di
Milano. Citta da tempo pena-
lizzata dall’assenza di un go-
verno del territorio in grado di
sostenerne I’evoluzione a una
velocita adeguata al momento
storico.
Con un mercato residenziale
dai prezzi medi accessibili e
che ha dimostrato capacita di
resilienza ai momenti pitt duri
della pandemia, un patrimo-
nio edilizio storico e pregiato
vastissimo, numerose aree di
rigenerazione urbana (oltre
che aree carenti dei servizi ne-
cessari), Roma ha - ritengono
gli esperti del real estate - le
carte per proporsi agli investi-
tori come credibile contraltare
della vorace Milano. Cio che
fa una notevole differenza ri-
spetto al passato, anche, ¢ la
vicina scadenza del Giubileo
2025 e, se andra in porto, la
candidatura a Expo 2030, con
il tema (decisamente calzan-
te) "La citta orizzontale: ri-
generazione urbana e societa
civile". Quest’ultimo appun-
tamento, quando avvenuto a
Milano nel 2015, ha avuto
I"effetto di triplicare gli inve-
stimenti immobiliari italiani
e soprattutto esteri nel quin-
quennio Successivo.
In vista ci sono, soprattutto,
i circa 330 milioni che il de-
creto di attuazione del Pnrr
ha messo a disposizione della

cittd metropolitana di Roma
Capitale tra il 2021 e il 2026.
Sono risorse destinate alla ri-
generazione urbana attraverso
il recupero, la ristrutturazione
e larifunzionalizzazione eco-
sostenibile delle strutture edi-
lizie e delle aree pubbliche, la
realizzazione di progetti lega-
ti alla tipologia smart cities,
all’innovazione digitale e alla
mobilitd. Su quest'ultimo tela,
la lista dei progetti ammessi
include le nuove tramvie - la
Termini-Vaticano-Aurelio, la
tranvia sui Fori Imperiali, il
restyling della Termini-Giar-
dinetti da prolungare fino a
Tor Vergata - e il prolunga-
mento sino a Saxa Rubra
della Metro C. E sono tre i
progetti approvati nell'ambi-
to del Programma Nazionale
sulla Qualita dell' Abitare, fi-
nanziato dal Pnrr: I’ex LLS.
Don Calabria in via Cardinal
Capranica, I’ex Direzione ma-
gazzini commissariato in via
del Porto Fluviale e il recu-
pero del comparto RS a Tor
Bella Monaca. In ogni caso
saranno realizzati interventi
residenziali destinati in parte
aedilizia residenziale pubbli-
ca con parti di housing sociale
e cohousing.

Le infrastrutture per la mo-
bilita costituiscono probabil-
mente la carta pill importan-
te da giocare perché Roma
esprima le citate potenzialita
e veda crescere le sue quota-
zioni. E un fatto quasi intui-
tivo, ma ora provato dall’ap-
plicazione dell’"Indice di
attrattivitd” elaborato da Im-
mobiliare Insights (business
unit dedicata ad analisi e studi
di mercato di Immobiliare.it)
come misura dell'interesse di
ricerca espresso dagli utenti
verso una precisa zona della
cittd. Il minimo comune de-
nominatore tra le cinque aree
piu richieste della citta, come
riscontrato dalle ricerche del
portale immobiliare.it - Re di
Roma, Trieste Coppede, Con-
ca d’oro-Valli, Pigneto, Cine-
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citta - & proprio la presenza di
una o piu linee metro. «<Roma
ha fragilita che tutti conoscia-
mo, ma anche un notevole
potenziale inespresso: & la
capitale europea i cui valori
immobiliari sono tra i piti con-
venienti», ha puntualizzato
Carlo Giordano, ceo di immo-
biliare.it. L’ Osservatorio della
piattaforma di vendita case ha
registrato per il terzo trimestre
2021 un prezzo medio al mq
che sfiora i 3.300 contro, ad
esempio, i 4.900 di Milano.

La sfida della citta capitolina,
fa notare Enrico Cestari, re-
sponsabile di Gabetti Home

Value, consiste anche nell’ of-
frire al mercato abitazioni di
nuova generazione. «Il1 che
significa realizzare e propor-
re un prodotto dotato di solu-
zioni tecnologiche che portino
vantaggi concreti in termini di
comfort ed efficienza energe-
tica», ha precisato. Ma anche
praticare le nuove formule,
consolidate nelle citta del
nord Europa e, ultimamente
anche a Milano, come il pri-
vate rented sector (Prs), lo
student housing, il co-living,
il senior living. Nuovi con-
tenuti, insomma, a supporto
e spinta della domanda nel
residenziale. Domanda che,
come attestato da Gabetti
nell’edizione aggiornata del
report “Rome was non built in
a day”, dopo la diminuzione
fisiologica delle transazioni
del 7,7% del 2020, ha segnato
il rimbalzo del 56% nel primo
semestre 2021, con volumi
piu elevati di quelli del 2019.

I GRANDI PROGETTI
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Il report mappa buona parte
degli interventi di prossima
realizzazione che, grosso-
modo, sono previsti nella
periferia sud ovest sulla di-
rettrice verso Fiumicino e
oltre, nella periferie est e sud
fuori Gra (grande raccordo),
nella zona Ardeatino (dove &
anche in corso il progetto di
riqualificazione dell’ex Fiera
di Roma), in quella Aurelio-
Pisana-Bravetta.
Nell’ambito fuori Gra-sud,
in particolare, il progetto del
Fondo Roma Santa Palom-
ba Social Housing gestito
da Dea Capital Real Estate
Sgr si dimostra attuale per le
nuove forme integrate dell’a-
bitare proposte con quote de-
stinate anche all’emergenza
abitativa. Quasi mille nuovi
appartamenti da attribuire in
locazione calmierata, affitto
a riscatto o vendita conven-
zionata, destinati a famiglie
monoparentali e/o monored-
dito, anziani, disabili, studenti
fuori sede, giovani coppie.
Modernissima per concezione,
¢ la nuova sede del Rettorato
dell’Universitdh Roma Tre nel
quartiere Garbatella, all’in-
terno del pit ampio program-
ma di riqualificazione urbana
dell’area Ostiense-Marconi-
Garbatella. Firmata dallo stu-
dio MCA-Mario Cucinella
Architects, ¢ caratterizzata
soprattutto dal rilievo assegna-
to alle tematiche energetiche e
ambientali. Tre torri a pianta
ellittica, un auditorium, una
piazza e un giardino rialzato
valorizzano 1l processo di ri-
generazione urbana in corso.
Allargando lo sguardo agli
altri comparti del real estate e
agli investitori d’oltreconfine,
una recente ricerca di Scenari
Immobiliari e Fabrica Immo-
biliare sgr, “Roma 2030. La
capitale nel nuovo scenario
internazionale”, ha sonda-
to le prospettive di sviluppo
economico e immobiliare tra-
guardate al 2030. E ha riscon-
trato come Roma sia attrattiva
per gli investitori che puntano
all’hotellerie oltre che ai pro-
getti di rigenerazione urbanae
al comparto residenziale. «La
prospettiva emersa diverge
dalla percezione dominata da
luoghi comuni e stereotipi che
nell’ultimo decennio ¢ andata
per la maggiore», ha messo in
rilievo Mario Breglia, presi-
dente e fondatyore di Scenari.

«Roma ¢ dotata di un patri-
monio storico e architettonico
unico al mondo, un’attrattivi-
ta turistica che ha portato 46,5
milioni di presenze in citta nel
2019, con 1.036 hotel e S1mila
camere, un hub nazionale dei
trasporti come Fiumicino da
cui sono transitate 43,5 milioni
di persone». Fattori che spin-
gono Roma al quarto posto in
Europa per livello di attratti-
vita complessivo della citta,
ha aggiunto Breglia, e uno dei
cinque poli urbani piu impor-
tanti nel continente.

CORSA AGLI HOTEL

Sono numerosi i brand
dell’hotellerie che hanno scel-
to Roma come piazza per il
debutto italiano. Tra gli altri
¢’¢ Camplus, primo player
italiano nello student housing
presente in italia e Spagna con
9mila posti letto che proprio
nella capitale apre il suo primo
hotel. Propone il concept gia
testato nelle residenze tempo-
ranee, con ampia disponibilita
di spazi comuni, in un edificio
di fine ‘800 di proprieta del
Fondo Rho Plus, gestito da
Dea Capital Real Estate Sgr,
completamente ristrutturato.
C’¢ W Hotel (gruppo Mar-
riott) che ha aperto la scorsa
estate in un edificio nei pres-
si di piazza di Spagna, The
Hoxton, prima struttura in
Italia del brand inglese En-
nismore, Soho House, catena
di hotel di lusso londinese
che si & collocata a San Lo-
renzo. Si accoderanno, tra gli
altri, citizenM, con apertura
prevista per il 2022 sull’isola
Tiberina, Six Senses (gruppo
Ihg) in zona Trevi, Jo & Joe
(gruppo Accor) e un Double
Tree (gruppo Marriott).

I dati di WorldCapital Re
indicano che, entro il 2023
a Roma si saranno realizzati
49 nuovi progetti ricettivi (di
cui 34 di nuova costruzione),
83 se guardiamo all’intera re-
gione (45 ex novo). «Lo sce-
nario prevede alcuni anni di
nuove aperture e significativi
riposizionamenti, caratteriz-
zati soprattutto dalla ricerca
di gestori qualificati e di una
stagionalita piu lunga», ha
spiegato Matteo Danese, re-
sponsabile del dipartimento
Hospitality per Wold Capital.
In linea con i trend registrati
a livello nazionale, anche 1
mercati di Roma e del Lazio
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mostrano segnali sempre pill
evidenti di recupero facendo
si che le differenze rispetto al
2019, in termini di ADR ed
occupancy si riducano mese
dopo mese, e siano state a
novembre 2021 pari a quasi
la meta di quanto registrato lo
scorso marzo. Si prevede un
ritorno a livelli pre pandemici
entro il 2023. «In prospettiva,
fermo restando che il Luxury
rimane un settore di riferi-
mento per gli investitori per
la certezza dei rendimenti che
garantisce, con la pandemia e
le nuove modalita di lavoro ri-
acquistano valore le seconda-
ry location e le aree countrysi-
de», ha puntualizzata Danese,
«la crescita non sara incentra-
ta solamente sull’incremento
degli hotel a cinque stelle, ma
interessera anche gli alberghi
a quattro e tre stelle».

Se sul piano ricettivo, con
Roma, tutta la regione ¢ un
riferimento per la certezza dei
rendimenti, lo stesso non av-
viene sul piano residenziale.
Nel terzo trimestre del 2021
canoni delle compravendite
e locazioni della regione nel
suo complesso hanno perso
rispettivamente 1,4 e 0,4%
attestandosi a 2.592 euro al
mq nelle compravendite e 13
euro/mq nelle locazioni.
Secondo 1’Osservatorio di Im-
mobiliare.it, la cittd che vede i
maggiori incrementi nei prez-
zi ¢ Rieti (+2,3%) dove il mq
costa mediamente 1.183 euro
e, al contrario, con le peggiori
performance Frosinone e Vi-
terbo perdono rispettivamente
2,5 (1.205 euro) e 2 punti per-
centuali (1.257).

Valori che in alcuni casi sono
destinati ad aumentare. Tutte
o quasi i capoluoghi lazia-
li sono toccati da interventi
di rigenerazione urbanisti-
ca o legati all’applicazione
del “superbonus 110%” per
I’efficientemento energetico.
Rieti, per esempio, ha otte-
nuto 17 milioni per i progetti
di rigenerazione urbana e la
“qualita dell’abitare” con i
quali recuperera complessi
monumentali e migliorera la
qualita architettonica della

cittd, mentre con altri fondi
lavorera al recupero dell’ex

mercato coperto e dell’ex
Ospedale civile.
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1. La nuova sede del
Rettorato dell'Universita
Roma Tre nel quartiere
Garbatella, all’interno del
pit ampio programma di
riqualificazione urbana
dell’area Ostiense-Marconi-
Garbatella. Il porgetto delle
tre vtorri e delo giardino
rialzato é stato curato da
Mario Cucinella
2-3. Camplus, primo player
nello student housing
ir‘esente in italia e Spagna
a aperto nella capitale il
suo primo hotel
4. Il cinquestelle aperto da W
Hotel (gruppo Marriott) in
un edificio nei pressi di
piazza di Spagna
5. un rendering del progetto
della nuova tranvia Tav,
Termini-Vaticano-Aurelio
lunga 8,3 chilometri divisa
in due tratte: da Termini a
piazza Giureconsulti (7,3
chilometri con 20 fermalte) e
da ponte Vittorio Emanuele
Il a piazza Risorgimento con
2 fermate
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A LIVIGNO SI ARRIVANO A PAGARE 6MILA EURO AL METRO QUADRO

Tutti vogliono la montagna e i prezzi delle case salgono
CLAUDIA OSMETTI

B Il mattone in monta-
gna, un affare che non pas-
samaidi moda. Ché in esta-
te si scappa dall’afa della cit-
ta, lasst, in quota dove
I'aria e fresca e i vestiti non
ti si appiccicano addosso.
Ininverno, invece, ci si ritro-
va a due passi dallo ski-lift,
con la neve in giardino per
far giocare i bimbi e il cami-
netto acceso che fa subito
Natale. La seconda casa sul-
le Alpi, (...)

Ecco dove conviene acquistare

In montagna salgono i prezzi delle case

Nelle localita alpine si pagano in media 4mila euro al metro quadro. Il record a Livigno con 6mila

(...) per i milanesi & quasi
d’obbligo. E poi, diciamoce-
la tutta, in fatto di monti e
paesaggi mozzafiato, la Lom-
bardia non ha proprio nulla
dainvidiare, Dalla Bergama-
sca alla Valtellina, dalla Val-
camonica al Lecchese, che
conun pizzico di fortuna tro-
vi pure un appartamento vi-
sta lago. Hai detto niente.
1'80% di chi compra una ca-
sa in montagna sceglie I'ar-
co alpino: lo dice una recen-
te ricerca di Immobiliare.it,
uno dei pitt importanti porta-
li on-line del settore. Certo,
le Alpi non son solo le no-
stre, ma la buona notizia
(per i proprietari di casa) &
che, mediamente, i prezz
degli immobili nelle princi-
pali localita turistiche sono
aumentati del 6% nell’anno
della pandemia.

A Ponte di Legno, in pro-
vincia di Brescia, all’estremi-
ta settentrionale della Valca-
monica, oggi servono 3.710
euro al metro quadrato per
intascarsi le chiavi di un ap-
partamento arroccato in
mezzo alla natura. Rispetto
al costo che agenzie e servizi
chiedevano nel 2020, le tarif-
fe sono salite del 5%. A Ma-
desimo, in Valchiavenna, in
provincia di Sondrio, invece,

si staccano assegni pil1 cor-
posi: i, mediamente, di euro
al metro quadro ne servono
3.985, coniprezzi aumentati
del 2% su quelli dell’anno
scorso e (unico esempio in
Lombardia) con addirittura
un incremento della doman-
dadel 4%.

Segno che le case costeran-
no pure un po’ di piti, a Ma-
desimo, ma ne vale la pena:
il “Canalone”, dopotutto, e
gli amanti dello sci lo cono-
scono fin troppo bene, ¢ a
un tiro di scoppio. Si rispar-
mia qualcosina restando in
Valtellina - la provincia & an-
cora quella di Sondrio, mala
valle & un’altra - dove la me-
dia & di 3.010 euro al metro
quadrato. Tuttavia va fatta
una precisazione.

All’Aprica si, i costi di case
e chalet sono pili contenuti:
2.125 euro al metro quadra-
to con un rialzo, sui prezzi
del 2020, appena dell'1%.
Mase siscelgonole aree clas-
siche del turismo montano,
quei Bormio e Livigno chein
questi giorni inaugurano le
gare internazionali di slalom
e discesa, il discorso cambia.
Eccome. Livigno ¢ la zona
pit salata della regione:
6.035 euro al metro quadra-
to, con i prezz lievitati del
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6% in neanche dodici mesi.
Vero, lano-tax-zone permet-
te di sforbiciare sull'lva una
volta che si ¢ in vacanza, ma
la spesa del mattone rischia
di pesare sul portafoglio piti
che altrove. Bormio, invece,
¢ l'unica localita lombarda
con il tariffario in flessione: i
prezzi al metroquadro, che
oggi si fermano a 4.575 euro,
sono in calo dell’'1%. Sostan-
zialmente in linea con il pe-
riodo dell'inizio pandemia.
F’'la domanda, semmai, che
fatta I'eccezione di Madesi-
mo, pare si sia accorciata.
Anche sensibilmente, di
qualche punto decimale.
“Bisogna tener presente”,
dice Carlo Giordano, I'ammi-
nistratore delegato di Immo-
biliare.it, “che 'anno passa-
to in questo stesso periodo
quasi tutta I'Ttalia era colora-
tadirosso e il bisogno di eva-
sione era molto pili sentito
di oggi, dato che siamo tor-

“‘leeroMllano"'

1 almeno defsoologa di sinistra:
calano le auto, sale Minquinamento
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natiliberi di muoverci e que-
sto ha ridimensionato an-
che il desiderio di evasione e
diricerca nelle localita piti re-
mote”.

Gia, di mezzo tuttavia,
adesso, ci si mette purela va-
riante Omicron che fa schiz-
zare su i contagi e crollare
gil1 le prenotazioni. “Abbia-
mo stimato nel 60% le disdet-
te delle prenotazioni che era-
no state fatte nei territori
montani alpini e appennini-
ci fino all’Epifania”, fa sape-
re con un certo grado di pre-
occupazione Marco Busso-
ne, il presidente nazionale
dell'Uncem, 'Unione dei co-
muni montani.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Una veduta del Comune di Livigno (Fotogramma)
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Castello sgr rileva due
asset nel settore logistica

di Mattia Franzini

ell’ambito di un’operazione di sale & lease-back, il fondo

Elite Logistic Italy, sottoscritto da Elite Partners Capital e
gestito da Castello sgr, ha acquisito da BCube due immobili a
uso logistico. Gli asset in questione hanno una superficie com-
plessivadi circa 136mila metri quadri. Il primo, situato a Colle-
salvetti (Livorno), € composto da due gruppi di edifici, di cui
uno realizzato a partire dagli anni ‘60 e 1’altro nel 2003. 1 se-
condo asset, che si trovaa Villanova D’ Asti (Asti), si compone
di otto edifici costruiti tra il 1974 e il 1997 e comprende una
connessione alla rete ferroviaria che verra ristabilita. Gli asset
sono interamente occupati da BCube - multinazionale italiana
dilogistica fondata nel 1952 - che successivamente alla cessio-
ne, ha siglato un contratto di locazione per i due immobili. At-
traverso questa operazione, Castello sgr incrementa la presen-
za all’interno del segmento della logistica in [talia, aggiungen-
do due asset considerati core nel portafoglio gestito. Elite Part-
ners Capital & una societa di gestione patrimoniale alternativa
che conta circa tre miliardi di dollari di asset in gestione. Prece-
dentemente a questa operazione, Elite - in quel caso insieme a
Macquarie Capital - aveva finalizzato la cessione di un portafo-
glio logistico paneuropeo da 560 milioni di euro. (riproduzio-
neriservata)

Exploit delle case in montagna
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Dea Capital Re compra immobili da Amundi e Govivio

di Teresa Campo

n ue acquisizioni di fine anno per Dea Capi-
tal Real Estate. L’sgr guidata da Emanue-
le Caniggia ha prima di tutto rilevato da
Amundi Real Estate Italia sgr
un portafoglio immobiliare
del valore di 44 milioni di eu-
ro. Lo stock acquisito &€ com-
posto da quattro asset auso uf-
fici e un villaggio turistico, il
Santo Stefano Resort dell’iso-
la di Santo Stefano nell’arci-
pelago de La Maddalena, in
provincia di Sassari. Per que-
st’ultimo, sussiste 1’obbligo
di rogitare non appena saran-
no definiti i termini della pre-
lazione spettante al condutto-
re, per cui a valere sull’immo-
bile ¢ gia stato versato il 10%
del prezzo a titolo di acconto. Nell’ambito di
una politica di diversificazione che sta por-
tando Dea Capital Re a investire anche sul
settore delle gallerie commerciali, I’sgr ha
poirilevato da Covivio una porzione di circa

Emanuele
Caniggia
Dea Capital
RE sgr
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6.800 metri quadrati del centro commerciale
Le Fornaci a Binasco (Torino), nonché tutte
le quote della societa che detiene le connesse
licenze commerciali. Le Fornaci si trova nel-
la prima cintura del capolouogo piemontese,
strategicamente collegato con
la tangenziale sud della citta.
Oggetto dell’acquisizione & la
galleria commerciale costitui-
ta da 36 unita, tutte locate, che
rappresenta quasi il 50% del
centro commerciale da oltre
70 unita, distribuite prevalen-
temente al piano terra, con al-
cune attivita commerciali (per
lo piu servizi) anche al piano
superiore. All’interno dello
shopping center sono presenti
tenant di rilievo come Iper-
coop, Mediaworld, The Space
Cinema e McDonald. Entram-
bi i deal sono stati perfezionati attraverso un
fondo immobiliare di nuova costituzione, sot-
toscritto da Cpi Property Group, che si accin-
ge a chiuderne anche un terzo, a uso uffici, a
Roma e Milano. (riproduzione riservata)
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Exploit delle case in montagna
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EX SCALO FARINI

Presidente Livia Pomodro
Brera, il campus
per attirare
talenti creativi

di Francesca Bonazzoli
apagina 10

«Ostacoli e burocrazia
ma adesso ce la firma
[1 Campus dei creativi
attirera giovani talenti»

Pomodoro: nella cittadella pit attivita in presenza

di Francesca Bonazzoli

Adesso c’¢ la firma. Quella
che I'’Accademia di Belle arti
di Brera ha messo sotto il con-
tratto preliminare d’acquisto
di due lotti nell’ex Scalo Fari-
ni. Un ulteriore passo avanti
verso una nuova Accademia:
policentrica e aggiornata sul-
le nuove necessita didattiche.
Su quelle aree sorgeranno in-
fatti laboratori, aule e resi-
denze per studenti. L'accordo
prevede la cessione definitiva
entro un anno da parte di FS
Sistemi Urbani (del gruppo FS
Italiane) del Lotto A, che si
estende per circa 18.800 metri
quadrati, e del Lotto B, di circa
3.000 metri quadrati, e com-
prende diritti edificatori per
circa 10.000 metri quadrati.

La storia di questa intesa
era iniziata gia nel 2018 con la
sottoscrizione di un contratto

di locazione temporanea del-
la durata di cinque anni che
permettesse allAccademia di
ampliare gli spazi a disposi-
zione nel centro storico, or-
mai insufficienti per il nume-
ro crescente di studenti, arri-
vati a 4.166 di cui 914 stranieri,
in maggiordnza cinesi.

«In questi anni abbiamo
cominciato a fare i primi lavo-
ri e soprattutto avviato l'iter
amministrativo verificando
che non ci fossero impedi-
menti», spiega Livia Pomodo-
ro, presidente dell'’Accademia
di Belle Arti di Brera. «Nem-
meno durante il lockdown ci
siamo fermati, ma purtroppo
abbiamo subito rallentamen-
ti. Ora finalmente abbiamo si-
glato l'accordo preliminare
cosi da arrivare all'acquisto
definitivo spero entro pochi
mesi». ‘

Nel 2020, un anno dopo la
redazione del masterplan per
la rigenerazione delio Scalo

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

[LANUOVA BRERA I’ACCADEMIA ALL’EX SCALO FARINI

Farini, 'Accademia era stata
la prima a manifestare la vo-
lonta di acquisire le aree. Il
progetto é stato affidato al Po-
litecnico di Milano che € an-
che la stazione appaltante.
Quando, dopo l'acquisizione
definitiva dei terreni, sara
pronto, allora verra fornito
anche un cronoprogramma.
Ma é inutile tentare di estor-
cere date precise a Livia Po-
modoro: «L’ltalia é piena di
previsioni e poi nulla si realiz-
za. Io voglio andare cauta.
Stiamo completando tutti gli
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adempimenti: le procedure
sono lunghe, difficili e com-
plesse e per ora posso solo di-
re che noi speriamo di con-
cludere la prima fase tecnica
amministrativa nell'arco di
qualche mese. Dopo l'acqui-
sto sara tutto pill semplice e
chiaro. Solo allora saremo in
grado di fissare delle scaden-
ze». Se tutto andra secondo i
desiderata, i primi studenti
potrebbero gia entrare fra un

paio d’anni, quando dovrebbe
egsere terminata almeno la

SOTAC WCLGWAE QA

servato il precedente aspetto
industriale.

«Lo Scalo € uno dei piu
grandi di Milano e noi saremo
i primi a ridargli vita. Questo
progetto dellAccademia ser-
vira a rendere la citta piti crea-
tiva, bella e appetibile per i
giovani. E per il brand dell'Ac-

cademia, gia conosciuto in
tutto il mondo, un'operazione
che ci rende orgogliosi e invi-
ta tanti professori e ragazzi di
tutto il mondo a venire e stu-
diare a Milano. Creeremo una

Tema cui Livia Pomodoro
€ particolarmente sensibi-
le. Per lei gli studenti di
Brera sono straordinari,
curiosi, attenti. A fine no-
vembre scorso, racconta,
P'Accademia ha organizzato

un incontro tra i ragazzi che
sono iscritti al primo anno e
diverse imprese. «I risultati
sono entusiasmanti — spiega
la presidente — tanto che
molti dei manager invitati
hanno chiesto di fare altri in-
contri in primavera. Quando i

prima parte delle aule didatti-  Cittadella della creativita che ~ giovani vengono chiamati a
che. libererd energia potenziando immaginare il proprio futuro

Quello che é stato battezza- le possibilita della didattica in e si relazionano con le impre-
to il Campus delle Arti vedra il presenza, fondamentale per i se che hanno tanto bisogno di

reimpiego degli edifici gia
esistenti che saranno ristrut-
turati e adeguati per farne au-
le, laboratori e residenze per

ctuidenti 1l orande adificio
studentil. i granGe eQlilcio

con le magnifiche volte a cro-
ciera sotto cui passavano i tre-
ni diventera un auditorium e
in generale verra dunque con-

giovani creativi», ribadisce Li-
via Pomodoro. «Milano — ag-
giunge — deve fare.in modo
che le nuove generazioni sia-
no invogliate a vivere qui e noi
speriamo che il Campus di-
venti una vetrina per attrarre
tanti giovani».

creativita, le cose funzionano.
Diventano passivi e prendono
magari derive disgraziate solo
quando non trovano alimento
per la loro crescita futura. Al-
trimenti sono capaci di realiz-
zare grandi sogni».

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Livia

Al vertice

Pomodoro,
presidente
dell'Accademia
di Belle arti

di Brera. Sotto,
il rendering del
§  NUOVO campus
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Il settore immobiliare

va verso un forte boom

DI GUGLIELMO PELLICCIOLI

1 grado di evoluzione del nostro sistema immobiliare lo si

puod calcolare in molti modi. Personalmente mi piace raf-

frontarlo con le nuove figure professionali che sono emerse

e che sono la pit evidente conseguenza del processo di cre-
scita del settore. Al netto di certe ridondanze linguistiche deri-
vate dall’'uso sproporzionato dellalinguainglese per definire po-
sizioni di lavoro che magari gia esistevano prima e non avevano
bisogno di ulteriori ridenominazioni, & indubbio che la tecnolo-
gia e in particolare la digitalizzazione abbia notevolmente am-
pliato il novero di coloro che oggi operano nell'immobiliare. Cosi
come la sostenibilitd ha creato nuovi ruoli e responsabilita
aziendali. Persino negli ambiti piu tradizionali come il mondo
legale o quello bancario sono nate figure ad hoc dedicate al real
estate. Infine il progressivo affermarsi e affinarsi delle societa
di servizi ha introdotto posizioni che non esistevano. Un fatto &
certo, tutte queste nuove figure professionali hanno portato spe-
cializzazione e cultura anche se in alcuni casi hanno rallentato
o complicato l'iter dei processi costruttivi introducendo nuovi
pareri e autorizzazioni.

L’altro aspetto indubbiamente positivo di questa evolu-
zione & che le nuove forze in entrata sono tutti giovani con una
formazione universitaria. Questo porta a un ringiovanimento
del management e degli addetti abbassando I'eta media. In pra-
tica un settore considerato maturo e obsoleto ha imboccato una
strada che nessun’altra economia pud vantare. Gran parte di
questa evoluzione & dunque in mano alla classe pit giovane, che
avranei prossimi anni 'opportunita di crescere e di affermarsi

apportandonuova professionalita e internazionalizzazione,
In particolare ci sembra che i prossimi cingue anni ga-

articolare ci sembra che i prossimi cinque anni
ranno quelli decisivi per una serie di ragioni: in primis perché
saranno anni di forte impegno lavorativo e coinvolgimento di
tutta la filiera; in secondo luogo perché si getteranno le basi di
quello che sara il futuro dell’industria immobiliare, tracciando-
ne anche i nuovi confini. In questa ottica diventera ancora pit
decisiva l'integrazione fra comparti come il manifatturiero, il
tecnologico, il finanziario e il mondo della progettazione; servi-
ranno figure che riescano a dialogare tra loro in questi ambiti e
prevedibilmente di conseguenza, nuovi esperti. Ecco, 1a cresci-
ta del mondo immobiliare portera proprio questo: alla creazio-
ne di una continua generazione di nuove figure professionali.
———@© Riproduzione riservata —
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Superbonus fino al

L AKX .S

2025 per i condomini

1l cronoprogramma. 1 calendario si sdoppia. Per le villette ¢’¢ la proroga
fino al 31 dicembre 2022 ma a giugno andra completato almeno il 30% dei lavori

Lariduzione. Per gli edifici plurifamiliari previsto un calo progressivo
della detrazione: dal 2024 il beneficio sara del 70%, per poi scendere al 65%

Pagina a cura di
Luca De Stefani

Spettera fino alla fine del 2023 il
superbonus del 110% (con unari-
duzione al 70% nel 2024 ¢ al 65%
nel 2025) perilavori effettuati dai
condomini sulle parti comuni
condominiali e per quelli effet-
tuati dai condomini sui propriap-
partamenti.

Per le villette, invece, la proroga
del superbonus del 110% fino al 31
dicembre 2022 ¢ condizionata al-
I'effettuazione dilavori per almeno
il 30% dell’«intervento complessi-
vo» entro il 30 giugno 2022.

Sono queste le principali novita
contenute nella versione definitiva
dellalegge di Bilancio 2022 in mate-
ria di superbonus.

Condomini e proprietari unici

In particolare, il superbonus spette-
raal 110% per le spese sostenute dal
1°luglio 2020 al 31 dicembre 2023
(70% per il 2024 e 65% per il 2025),
nei seguenti casi:

-per «gli interventi effettuati dai
condomini» sulle parti comuni
condominiali;

-per gli interventi effettuati dal co-
siddetto «unico proprietario» (edi-
ficio da due a quattro unita);

-per quelli «trainati» (oltre che

quelli «trainanti», rari, ma possibi-
li) effettuati dalle «persone fisiche
sulle singole unita immobiliari del
condominio ovvero dell’edificio
dell’«unico proprietario» (come,
ad esempio, la sostituzione delle
finestre dei singoli appartamentio
la sostituzione della propria calda-
ia autonoma);

-per le Onlus, le organizzazioni
di volontariato (Odv) e le associa-
zioni di promozione sociale (Aps);

-per la demolizione e ricostru-
zione di edifici, classificata traleri-
strutturazioni dal Testo unico del-
'edilizia (articolo 3, comma 1, lettera
d, dpr 6 giugno 2001, n. 380).

Villette

Nelle unifamiliari, invece, il super-
bonus del 110%, in vigore per le
spese sostenute dal 1°luglio 2020al
30 giugno 2022, puo spettare «an-
che» per le spese sostenute entro il
31dicembre 2022, a condizione che
alladatadel 30 giugno 2022 siano
stati effettuati i lavori per almeno
il 30% dell’«intervento complessi-
vo» (in base al Sal e indipendente-
mente dal pagamento).

Non si parla del 30% dell’inter-
vento complessivo «agevolato»:
quindi, si dovrebbe fare riferimento
allammontare complessivo delle
speseriferite all'intero interventoe

non all’importo massimo di spesa
ammesso alla detrazione, in sinto-
nia conil calcolo del Sal del 30% ne-
cessario per effettuare 1'opzione
della cessione del credito e dello
sconto in fattura (risposte del 24
novembre 2021, n. 791 e del 9 no-
vembre 2020, n. 538).

1 vecchi limiti

Sono state superate, pertanto, leli-
mitazioni previste dalla prima ver-
sione della legge di Bilancio 2022,
secondole qualila proroga era pre-
vista per le spese sostenute entroil
31dicembre 2022 solo nei seguenti
casi, alternativi:

-in caso di presentazione prima
del 1° ottobre 2021 della Cila o
della Cilas;

-in caso di persona fisica con Isee
non superiore a 2smila euro annui
e con unita immobiliare adibita ad
abitazione principale;

-in caso diintervento di demolizio-
ne e ricostruzione di edifici, con le
formalita amministrative per 1’ac-
quisizione del titolo abilitativo gia
avviate al 30 settembre 2021.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

FACCIATE AL 60%

Da gennaio il bonus facciate cambia
aliquota e passa dal 90% al 60%: la
detrazione, secondo il calendario
attuale, sparira a gennaio 2023

L'ALTRA AGEVOLAZIONE BARRIERE ARCHITETTONICHE
Nel 2022 arriva la nuova detrazione
per larimozione di barriere architet-
toniche: sara pari al 75% della spesa

daripartire in cinque quote annuali

/9%

Slitta anche il sismabonus acquisti

Laproroga al 31 dicembre
2022, resa operativa dalla legge
di Bilancio, dovrebbe riguardare
anche il super sismabonus
acquistial 110%, che sarebbe
terminatoil 30 giugno 2022.
Non sembra perd possibile
applicare, in questi casi, la
condizione dell'effettuazione
deilavori per almeno il 30%
dell'«intervento complessivo»,
in quanto questo bonus non
riguarda l'effettuazione di
alcun intervento, ma l'acquisto
da parte di persone fisiche di
abitazioni di edifici demoliti e
ricostruiti da imprese con

criteri sismici.

Varicordato che la scadenza
della fine del 2022 per
effettuare sia il rogito notarile
che i pagamenti dovra essere
rispettata anche se, una

volta ceduti gli appartamenti
ad acquirenti diversi,

il fabbricato risultera di fatto
un condominio.

Secondo la Dre dell'Emilia-Ro-
magna prot. n. 909-
350/2021, infatti, non &
estendibile al super sismabo-
nus acquisti la proroga previ-
sta per i condomini.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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La nuova mappa degli sconti fiscali

BONUS RISTRUTTURAZION!

@ Manutenzioni straordinarie, di
restauro e risanamento
conservativo, di ristrutturazione
edilizia su «singole unita
immobiliari residenziali di qualsiasi
categoria catastale, anche rurali, e
sulle loro pertinenze» (anche
manutenzioni ordinarie su «parti
comuni di edificio residenziale di
cui all'articolo 1117 del Codice
Civile», quindi, condominiali o
menao).

@ Ricostruzione o ripristino di
immobili danneggiati da eventi
calamitosi.

® Realizzazione di autorimesse o
posti auto pertinenziali.

® Eliminazione delle barriere
architettoniche (possibile super
ecobonus del 110%, ai sensi
dell’articolo 119, comma 2 del
decreto legge 19 maggio 2020, n.
34, dal primo gennaio 2021 e con
scadenze diversificate aseconda
dei casi).

® Prevenzione di atti illeciti di terzi.
@ Misure antisismiche e opere per
lamessain sicurezza statica su
tutto il territorio nazionale.

® Contenimento
dell'inquinamento acustico.

@ Cablatura di edifici.

® Contenimento
dell'inquinamento acustico.

@ Bonifica dalllamianto.

@ Riduzione degli infortuni
domestici.

® Conseguimento di risparmi
energetici, cosiddetto «non
qualificato», compresoil
fotovoltaico (articolo 16-bis,
comma 1, Tuir).

@ Bonus casa acquisti: acquisto di
abitazioni in fabbricati interamente
ristrutturati, solo sul 25% del prezzo
(articolo 16-bis, comma 3, Tuir).

@ Dal 2021, detrazione Irpef, a
regime, del 50% per la “sostituzione
del gruppo elettrogeno di
emergenza esistente con
generatori di emergenzaagas di
ultima generazione” (articolo 16~
bis, comma 3-bis, Tuir). Non &
chiaro se nel limite autonomo di
spesa di 48.000 (schede di lettura)
odi 96.000 euro

Fino al 31 dicembre 2024
Detrazione Irpef del 50%, con limite
di spesa di 96.000 euro e detrazione
di 48.000 euro, daripartirein 10
quote annuali costanti

Dal 1° gennaio 2025
Detrazione Irpef del 36%, con

limite di spesadi 48.000 euro e
detrazione di 17.280 euro, da
ripartire in 10 quote annuali
costanti

SISMABONUS

@ Misure antisismiche e opere
per la messa in sicurezza statica,
in tutte le zone sismiche; nelle
zonesismiche1,2e3,a
determinate condizioni, spettail
sisma bonus del 50-70-75-80-
85% fino al 31 dicembre 2024 o il
super sisma bonus del 110% dal
1°luglio 2020 e con scadenze
diversificate a seconda dei casi.

Fino al 31 dicembre 2024

Il sismabonus base consistein
una detrazione del 50%, che va
calcolata suun ammontare
massimo di 96.000 euro per unita
immobiliare (per ciascun anno) e
che deve essere ripartitain
cingue quote annuali di pari
importo. La detrazione & pil
elevata (70 0 80%) quando dalla
realizzazione degli interventi si
ottiene una riduzione del rischio
sismicodi 1l o 2 classi e quando i
lavori siano stati realizzati sulle
parti comuni di edifici
condominiali (80 o0 85%).

Dal 1° gennaio 2025
Stop alla detrazione

BONUS GIARDINI

@ Spese pagate con «strumenti
idonei a consentire la tracciabilita
delle operazioni», anche sulle
«parti comuni esterne» dei
condomini («fino ad un importo
massimo complessivo di 5.000
euro per unita immobiliare ad uso
abitativo») («comprese quelle di
progettazione e manutenzione
connesse all'esecuzione degli

| interventi») per:

a) «sistemazione a verde» diaree
scoperte private di edifici
esistenti, unita immobiliari,
pertinenze o recinzioni, impianti di
irrigazione e realizzazione pozzi;
b) realizzazione di «coperture a
verde e di giardini pensili»;

di «unita immobiliari ad uso
abitativo» (no di uffici, negozi,
ristoranti e capannoni) (articolo 1,
commidal2al4, Legge27
dicembre 2017, n. 205)

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

Dal 1° gennaio 2020
al 31 dicembre 2024
| Detrazione Irpef del 36%, con
' limite di spesa di 5.000 euro per
| «unitaimmobiliare ad uso
‘ abitativo», daripartire in 10 quote
annuali costanti
| Dal 1° gennaio 2025
Stop alla detrazione

| MOBILI EGRANDI
ELETTRODOMESTICI

@ Diclasse noninferiore alla classe
A periforni, E per le lavatrici, le
lavasciugatrici e le lavastoviglie, F
perifrigoriferi e i congelatori, perle
apparecchiature per le quali sia
prevista 'etichetta energetica (fino
al 2021, per tutti, classe energetica
non inferiore alla A+ e A peri forni),
finalizzati all'arredo dell'immobile
oggetto diristrutturazione, con
limite di spesa di 16.000 euro
{10.000 euro nel 2022, 5.000 nel
2023 e 2024) «riferito allasingola
unitaimmobiliare, comprensiva
delle pertinenze, o alla parte
comune dell'edificio oggetto

di ristrutturazione», condominiali o
meno (circolari 18 settembre
2013, n.29/E, paragrafi 3.2 € 3.5,
27 aprile 2018, n. 7 /E, risposta del
19 febbraio 2019, n. 62), “a
prescindere dal numero dei
contribuenti che partecipano alla
spesa” (istruzioni del modello 730
odi Redditi PF) e al netto delle
eventuali spese sostenute
nell’lanno precedente,

collegate allo stesso intervento
edilizio, «per le quali si & fruito della
detrazione» nel modello
dichiarativo relativo all'anno
precedente (articolo 16, comma 2,
decreto legge 4 giugno 2013, n. 63)

Dal 1° gennaio 2020
al 31 dicembre 2024
| Detrazione Irpef del 50% (da
ripartire in 10 quote annuali
costanti), solo se spettala
detrazione del 50% per uno degli
interventi «trainanti» di «recupero
del patrimonio edilizio», iniziati
| nell'anno dell'acquisto dei mobilie
degli elettrodomestici o in quello
precedente (ma prima del
pagamento dei mobili e degli
elettrodomestici) e pagati, anchein
parte, entro il 31 dicembre dell'anno.

Dal 1° gennaio 2025
Stop alla detrazione
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BONUS FACCIATE

® «Recupero orestauro della
facciata esterna degli edifici
esistenti ubicati» inzonaAoB
del decreto 2 aprile 1968,

n. 1444, inclusala «sola pulitura
o tinteggiatura esterna».

Se l'intervento é influente

dal un «punto di vista termico»
ointeressa pit del 10%
«dell'intonaco della superficie
disperdente lorda complessiva
dell’'edificion,

servono gli stessi adempimenti
previsti per I'ecobonus ordinario,
come l'asseverazione, il computo
metrico, I'Ape finale,

le schede tecniche dei materiali e
lacomunicazione da inviare
all'Enea entro 90 giorni

dalla fine dei lavori

(articolo 1,commida 219a224,
Legge 27 dicembre 2019,n.160 e
circolare 14 febbraio 2020,

n. 2/E).

Dal 1° gennaio 2020

al 31 dicembre 2021

Detrazione Irpef e Ires del 90% per
i12020 e 2021, senza limite di
spesa, daripartire in 10 quote
annuali costanti.

Dal 1° gennaio 2022

al 31 dicembre 2022

Detrazione Irpef e Ires del 60% per
il 2022, senza limite di spesa, da
ripartire in 10 quote annuali
costanti.

Dal 1° gennaio 2023
Stop alla detrazione

BONUS COLONNINE

® Acquisto e posainoperadi
infrastrutture di ricarica dei veicoli
alimentati ad energia elettrica”
(articolo 16-ter del decreto legge
4 giugno 2013,n. 63)

Dal 1° gennaio 2020

al 31 dicembre 2021
Detrazione Irpef e Ires

del 50% da ripartire in 10 quote
annuali costanti,

per una spesa non superiore
a3.000euro,

per le spese sostenute

dal 1° marzo 2019

al 31 dicembre 2021,

10 - i 202D
Dal 1° gennaio 2022

Stop alla detrazione

BARRIERE ARCHITETTONICHE

@ Interventi “direttamente
finalizzati al superamento e
all'eliminazione di barriere
architettoniche in edifici gia
esistenti”, nel rispetto dei requisiti
previsti dal decreto del Ministro
dei lavori pubblici del 14 giugno
1989, n. 236, da parte dei
«contribuenti».

Dal 1° gennaio 2022

al 31 dicembre 2022
Detrazione del 75% dall'imposta
lorda, daripartire in 5 quote
annuali di pari importo

Dal 1° gennaio 2023
Stop alla detrazione

ECOBONUS

® Acquisto e la posain operadi
impianti con generatori di calore
alimentati da biomasse
combustibili (50%).

® Sostituzione, anche parziale, di
impianti di climatizzazione
invernale con impianti dotati di
caldaia a condensazione (50%).

® Sostituzione, anche parziale, del
vecchio impianto con pompe di
calore ad alta efficienza o con
impianti geotermici a bassa
entalpia (65%).

@ Sostituzione, anche parziale,
dello scaldaacqua tradizionali con
uno scaldaacqua a pompadi
calore (65%).

@ Sostituzione, anche parziale, di
impianti di climatizzazione
invernale: con caldaie a
condensazione diclasse A +
sistemi di termoregolazione
evoluti o con apparecchiibridi
(pompadi calore integrataa
caldaia a condensazione) (65%).
® Acquisto e posain operadi
generatori d'aria caldaa
condensazione (65%).

@ L'installazione di pannelli
(collettori) solari per la produzione
di acqua calda (65%).

@ Strutture opache verticali
(pareti isolanti o cappotti) e
strutture opache orizzontali
(coperture e pavimenti) (65%).

@ Finestre comprensive
diinfissi (50%).

® Schermature solari (50%).

@ Riqualificazione energetica
globale di edifici (65%).

@ Sostituzione di impianti esistenti
con micro-cogeneratori (65%).
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| @ Dispositivi multimediali per il

controllo da remoto per
riscaldamento o climatizzazione
(building automation) (65%).

@ Interventi di riqualificazione

| energetica di parti comuni

condominiali (65%).

@ |nterventi di riqualificazione
energetica di parti comuni
condominiali, che interessano piu
del 25% dell'involucro

dell'edificio (70%).

® Interventi di riqualificazione
energetica di parti comuni
condominiali, per pil1 del 25% della
superficie disperdente lorda, che
migliorano “la qualita media di cui
al decreto” 26 giugno 2015 (75%).
@ Interventi diriqualificazione
energetica di parti comuni
condominiali, congiuntamente con
misure antisismiche
(ecosismabonus) (80% o se
riduzione di 2 classi sismiche 85%)

| Fino al 31 dicembre 2024

Detrazione Irpef e Ires del 50-65-
70-75-80-85%, con limite di
spesa vari, per unita immobiliare
anche non abitative (anche
immobili-merce), da ripartire in 10
quote annuali costanti.

Dal 1° gennaio 2025
Stop alla detrazione.

SUPERBONUS DEL 110%

® Perl'ecobonus, le barriere
architettoniche (solo dal 1°
gennaio 2021), il sisma bonus, il
fotovoltaico (1), i sistemi di
accumulo (1) e le colonnine

Dal 1° luglio 2020

al 31 dicembre 2025
Detrazione Irpef e Ires del 110%
dal primo luglio 2020 al 31
dicembre 2022 per le villette
con lavori effettuati al 30 giugno
2022 peralmenoil 30%
dell'«intervento complessivo»
ovvero al 31 dicembre 2023
(70% nel 2024 e del 65%

nel 2025) pericondominiei
proprietari unici da 2 a 4 unita
immobiliari, con limiti di spesa vari,
per unita immobiliare abitative
(con eccezioni), daripartire

in 5 quote annuali

oin 4 quote annuali per le spese
sostenute dal 2022 (1)

Dal 1° gennaio 2026
Stop alla detrazione
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CUNEO
Nuovo polo scolastico
cé il progetto definitivo

Servizio a pagina s

PROVINCIA DI CUNEO

Nuovo polo scolastico
c’eil progetto definitivo

Il lavoro é stato affidato dalla Provincia ad un
raggruppamento temporaneo di imprese

B La Provincia ha aggiudica-
to in via definitiva la proget-
tazione definitiva ed esecuti-
va del nuovo polo scolastico
di Cuneo con una procedura
negoziata e aggiudicazione
con criterio di offerta econo-
micamente pill vantaggiosa.
La progettazione & stata ag-
giudicata al costituendo rag-
gruppamento temporaneo
tra Studio Kuadra di Cuneo al
40% (mandataria) con Eutec-
ne srl di Perugia 33%, Ep&S
scarl Consorzio stabile di To-
rino 15%, Cspe sil di Firenze
9% e ing. Andrea Breida di
Mondovi 3% (mandanti) per

un importo netto contrattua-
le di 502.286 euro al netto
dell'lva del 22% e degli oneri
previdenziali. Il punteggio
complessivo & stato pari a
83,71/100 con un ribasso uni-
co percentuale sull'importo
posto a base di gara pari al
42,76 %. Il nuovo polo scola-
stico delle Superiori a Cuneo
ospitera 1.080 studenti, con
40 aule di cui 4 destinate alla
didattica all'aperto, 10 labo-
ratori, auditorium, due pale-
stre, aula magna e area vede
con gradoni. Costo totale
16.783.652 euro. Dedicato
all'istruzione tecnica profes-
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sionale, sorgera in corso De
Gasperi sui terreni di proprie-
ta provinciale nell'area dell’ex
Provveditorato che sara inte-
ressato, a sua volta, con un
intervento in un secondo
momento. I lavori dovranno
essere conclusi entro il 2026.

SANITA
«PICCOLI OSPEDALI SOLO COVID? NO GRAZIE»

s vt




@ del Piemonte e della Liguria
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Il progetto prevede un edifi-
cio costruito a prefabbricati
modulari, con servizi e strut-
ture di supporto, in un’area
urbanisticamente adatta e vi-
cina ad altri edifici scolastici,
dove potra essere ricollocata
una parte delle attuali strut-
ture scolastiche creando un
polo caratterizzato da alti li-
velli di funzionalit, sicurez-
za, economicita ed ecocom-
patibilita, dotando la citta di
nuove palestre in grado di
soddisfare la crescente ri-
chiesta di spazi da parte del-
le associazioni sportive del
territorio.

R.C.

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO
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Coima Res Siiq ottiene
165 mlin di finanziamento

Coima Res Siiq ha stipulato un nuovo accordo difinan-
ziamento con Crédit Agricole Corporate and invest-
ment bank (agente), Bnp Paribas, Ing e UniCredit per
165 milioni di euro. La somma é destinata al rifinanzia-
mento del portafoglio immobiliare per un importo pari
a 120 milioni e alla concessione di una nuova linea da
45 milioni a supporto dei piani capex relativi agli im-
mobili Monterosa, Tocqueville e Deruta.

I1 nuovo finanziamento & garantito dagli immobili
detenuti al 100% in modo diretto e indiretto e ha una
scadenza di cinque anni. Esso é stato strutturato, conil
supporto di Ingin qualita di green advisor, consideran-
dol'allineamento alla tassonomia europea delle attivi-
ta economiche ambientalmente sostenibili, sulla base
di quanto approvato dalla Commissione europea nei
mesi scorsi.

Gli obiettivi di sostenibilita stabiliti hanno permes-
so di ottenere condizioni di finanziamento sensibil-
mente inferiori agli attualilivelli di mercato, con un’ul-
teriore riduzione del costo del finanziamento a sostan-
ziale completamento delle attivita di riqualificazione
e commercializzazione. Attualmente la percentuale di
immobili gia certificati Leed, includendo quelli dete-
nuti dagli altri veicoli partecipati, ¢ pari al 65% e salira
al 90% al completamento dei progetti di riqualificazio-
ne degli immobili Monterosa, Tocqueville e Deruta.

Si tratta del primo finanziamento perfezionato da
Coima Res che integra come fattore caratterizzante
l'allineamento alla tassonomia europea delle attivita
economiche sostenibili e uno dei primi in Italia. Cio, ha
evidenziato la societa, & possibile grazie all'alta quali-
taprogettuale e di sostenibilita del portafoglio presen-
te e futuro. Ora la scadenza media ponderata del debi-
to consolidato di Coima Res sara di circa 3,5 anni ri-
spetto ai precedenti 1,8. La media ponderata del costo
del debito all in sara intorno al 2,1%.

«Per Coima Res», ha osservato il fondatore e a.d.
Manfredi Catella, «<avere perfezionato uno dei primi fi-
nanziamenti in Italia allineati alla tassonomia ambien-
tale europea confermal'alta qualita dei nostri immobi-
li, 1a consolidata collaborazione con i principali istitu-
ti bancari nazionali e internazionali e la resilienza del
mercato immobiliare terziario milanese, dove si con-
centra il portafoglio della nostra societa con oltre il
90% del patrimonio». ——© Riprodusione riservato———
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La {ngf’ (/f’/(’g'” ein alcuni aspetti piuttosto vaga e lascia troppo spazio al governo

Riformafiscale,occhioallacasa

Ilparlamento, che avevamesso paletti, deve stare attento

DI GIORGIO

SPAZIANI TESTA*

a legge di bilancio si

chiude, come previ-

sto, senza scossoni. Il

Parlamento 'ha mi-
gliorata relativamente al si-
stema di incentivi per gliin-
terventi sugli immobili, che
il Governo aveva eccessiva-
mente limitato e complica-
to. Per il resto, si tratta di
una manovra di ordinaria
amministrazione, priva di
particolari elementi innova-
tivi.

Ora, pero, Pattenzione
deve spostarsi su un prov-
vedimento molto piti impor-
tante: la riforma fiscale, un
testo che incidera sull’enti-
taesulle modalita della tas-
sazione di famiglie e impre-
se per molti anni a venire.
Oltretutto, la modalita &
quella della delega, che la-
scia all’Esecutivo 'attuazio-
ne pressoché libera dei prin-
cipi fissati nel provvedimen-
to che sara approvato dal
Parlamento. Per queste e al-
tre ragioni, I’esame del te-

sto governativo dovreb-
be essere particolar-
mente accurato, da par-
te di entrambe le Ca-
mere (sarebbe un’ov-
vietd, in un sistema bi-
camerale, ma di questi
tempi occorre eviden-
ziarlo), affinché princi-
pi e criteri direttivi
non lascino eccessivi
marginidi discreziona-
lita a chi dovra attuar-
Ii.

Per la riforma del
2014, non casual-

mente, liter parla-
mentare durd un anno.

Ma in questo caso, 'ap-
profondimento che necessi-
terebbe & ancora maggiore.
Il disegno dilegge presenta-
to dal Governo, infatti, sof-
fre a detta di molti di un ec-
cesso di indeterminatezza.

In effetti, i principi e i
criteri direttivi contenuti
nel disegno di legge delega
di riforma fiscale non sono
caratterizzati da un suffi-
ciente grado di analiticita e
sono invece tali da attribui-
re al legislatore delegato (e,
diriflesso, con particolare ri-
schio in tema di catasto,
allamministrazione stata-
le che si farebbe carico della
concreta attuazione) ecces-
sivi margini di discrezionali-
ta.

Nel merito, I'attenzione
della proprieta immobiliare
si concentra particolarmen-
te su due aspetti.

Uno é la revisione del
catasto, che I'intero Centro-
destraha chiesto di stralcia-

re dalla riforma, an-
che per rispettare la
decisione assunta
proprioin Parlamen-
to nel giugno scorso,
ma che & fortemente
messa in discussione
anche dal Movimen-
to 5 Stelle.

I Governo ha

messo nero su
bianco che la revi-
sione che propone ha
il preciso scopo di pre-
disporre un ulteriore
aumento della gia
smodata tassazione
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sugli immobili. La

"Analisi Tecni-
co-Normativa" del Ministe-
ro dell'economia e delle fi-
nanze, che accompagna il
testo del disegno di legge,
evidenzia infatti che la revi-
sione “@ coerente” conlerac-
comandazioni della Com-
missione europea che chie-
dono all'Ttalia di “compen-
sare” lariduzione della tas-
sazione sul lavoro con “una
riforma dei valori catasta-
1i”.

Il testo presentato con-
ferma questo obiettivo,
attraverso un’impostazio-
ne fortemente patrimonia-
le. I partiti che lo voteran-
no, dunque, dichiareranno
la loro volonta di aumenta-
reil carico fiscale sugli im-
mobili, prime case incluse.

L’altro aspetto di interes-
se per il settore immobilia-
re &latassazione sugli affit-
ti. Qui le esigenze sono due:
la prima e il mantenimento
della cedolare secca sulle lo-
cazioni abitative, che ha di
fatto consentito 'esistenza
di un’offerta di case in affit-
to in Italia; la seconda e
I’estensione di questo regi-
me sostitutivo agli immobi-
li non residenziali, anche
per tentare di arrestare la
crisi del commercioeil dila-
gare dello sfitto, che ha ri-
flessi pure sul decoro e sul-
la sicurezza delle nostre cit-
ta.

Su tutto cio, ¢’e da spe-
rare che il Parlamento vo-
glia far sentire la propria vo-
ce.

*presidente Confedilizia
——© Riproduzione riservate——

Giorgio Spaziani Testa
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[T Netta ripresa peril settore nel 2021, soprattutto per la casa
e lalogistica, che traineranno il mercato anche nel 2022. Migliorano
pure uffici e hotel. Nubiinvece sul futuro di centri commerciali e negozi

Che corsa al mattone

di Teresa Campo

na ripresa forte e
chiara quella del
mercato immobilia-
re nel 2021. Abba-
stanza poderosa da
colmare il gap negativo accumu-
lato nel 2020 causa lockdown,
ma anche da andare molto piu
in 1a: il mercato ha recuperato i
livelli pre Covid ma, ancor di
giﬁ, ha riagganciato, rafforzan-
olo, il trend di crescita che an-
dava delineandosi a inizio 2020.
In sintesi, partendo dal settore
residenziale, le compravendite
di case, gia in ripresa alla fine
dello scorso anno, hanno ingra-
nato la quarta per chiudere il
2021 oltre quota 700 mila, livel-
lonon pit toccato dal 2007 secon-
o le rilevazioni/proiezioni
del'Agenzia delle Entrate. Piu
cauto e differenziato il trend dei
prezzi, in decisa crescita a Mila-
noein altretra le principali citta
(Bologna su tutte), menobaldan-
z0so altrove ma quasi ovunque
orientato al rialzo. Il tutto grazie
anche al sostegnoofferto dai mu-
tui che quest’anno, oltre a tassi
diinteresse sempre molto compe-
titivi, hanno sfog‘gl*iato la formu-
la giovani. Il rifinanziamento e
potenziamento del fondo di ga-
ranziasui mutui perlaprimaca-
sa gestito da Consap ha permes-
so agli under 35 anche senza un
capitale da versare come antici-
poeun lavoroa tempoindetermi-
nato, di accedere all’acquisto del-
la prima casa. Secondo gli ultimi
dati di Mutuionline pro;irio la
componente giovani & quella che
%ggi spinge di piu il mercato.
na mano alla ripresa & arriva-
ta anche dalle nuove tendenze
dell'abitare, all'insegna di rispar-
mio energetico, smart working,
vita nel verde, case superaccesso-
riate. Ma ancor di piu grazie ai
tanti bonus fiscali, che di fatto
consentono di acquistare case
un po’ malmesse e di ristruttu-
rarle a nuovo a costi contenuti.
Per questa ragione a correre so-
no stati gli acquisti di case nuo-
ve, ma anche I'usato non & rima-
stoindietro.

La buona notizia pero & che il

trend positivo & destinato a con-
tinuare. Inflazione, risparmio,
accesso ai giovani e prezzi non
ancora tornati sui massimi le
molle in grado di spingerlo. Co-
me spiega Andrea Lacalamita,
founder di Homepal, agenzia

ioniera dell’immolI))iliare igita-
e, «come mostra I'indice Schil-
ler americano, nel lungo perio-
do & sempre stata I'inflazione a
guidare la crescita del mercato
immobiliare, e 'inflazione negli
Usaeégiaoltreil 5% ein Europa,

er esempio in Germania, al
g%. Certo, questo vuol dire che
anche i tassi di interesse sono
destinatia salire, quindi il costo
dei mutui, ma la storia dimo-
stra che questo non frenala cre-
scita. Tanto piu se, come in que-
sta fase, una mano arriva
dall’agevolazione sui mutui ai
giovani, destinata a durare per
tuttoil 2022, e dall’abbondanza
di risparmi degli italiani, au-
mentati di 1.3000 miliardi solo
nell’'ultimo anno e mezzo. Una
parte restera certo sui conti cor-
renti, ma il resto finira sicura-
mente nel mattone. Infinei prez-
zi, prosegue Lacalamita, resta-
no al di sotto dei massimi del
2007, ampiamente recuperati
invece negli altri Paesi, per cui
gli spazi di crescita non manca-
no». A questo proposito va tutta-
via evidenziato la tenuta del va-
lore della casa nel lungo termi-
ne, che ne fa a{)punto il bene ri-
fugio per eccellenza. «Fatto 100
il valore reale della casa (ovvero
depurato dalla componente in-
flazione) nel 1986, 35 anni dopo
il valore si attesta a 103,2, dun-
que sugli stessi livelli, anzi con
un po' di guadagno, spiega Ma-
rio Breglia, presidente di Scena-
ri Immobilari. «Qualcuno la-
mentera che il valore reale oggi
resta perd un po' al di sotto -
spetto ai massimi del 2008 (arri-
vati a 129,7 punti), ma non di-
mentichiamo che quello nella ca-
sa e in genere uninvestimentoa
lungo termine, intorno ai 20 an-
ni almeno, e che & dunque in que-
stolasso di tempo che vavaluta-
to».

Anche il resto del settore im-
mobiliare perd non & rimasto a
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guardare, Lodimostrala vivaci-
ta del settore investimenti, che
registra sempre una forte com-
ponente di investitori esteri, at-
tratti appunto dal real estate tri-
colore. Brillante in particolare
il settore logistica, baciato
dall’exploit dell’e-commerce nel-
la periodo del lookdown e prose-
guito anche dopo. Per di piu
coinvolgendo anche il mercato
cittadino perché per soddisfare
la velocita di consegna oggi ri-
chiesta & necessariala cosiddet-
ta logistica last mile. In recupe-
ro anche il settore uffici dove la
teoricarichiesta di minori spazi
causa smart working & compen-
sata dalla necessita di maggiori
servizi: meno metri quadn per
le scrivanie ma di piu per sale
riunioni e servizi accessori. In ri-
presa gli hotel mentre ancorain-
certo resta il futuro del settore
commerciale: se la Gdo, per ef-
fetto degli investimenti in nuo-
verealizzazioni, ha avutoun leg-
gero incremento, continua la
contrazione perinegozi.
«Nel complesso il 2021 si chiude
er il mercato immobiliare ita-
iano con un fatturato di oltre
123 miliardi di euro», conclude
Breglia, «in crescita dell’8,7%ri-
spetto al 2020 e anche il 5% in
piurispetto alle nostre previsio-
ni di un anno fa. Le previsioni
per il 2022 sono per un mercato
1n forte ripresa, fino al record di
140miliardi di euro ovvero
+13,4% in dodici mesi, e forse
anche di piti se la ripresa econo-
mica si consolida e 1l virus sara
finalmente sotto controllo. A cre-
scere sara sicuramente il com-
arto residenziale, frenato solo
alla mancanza di abitazioni di
qualita e dalla scarsita di nuove
realizzazioni (non piu di 50mila
reviste). In ripresa il segmento
egli uffici e sempre vivace la lo-
gistica, anche se a ritmi minori
rispetto al biennio scorso. Anco-
ranegativol’andamento del set-
tore commerciale, soprattutto
la grande distribuzione, che de-
ve ancora trovare un nuovo equi-
librio». (riproduzione riservata)
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LE PREVISIONI SUI PREZZI SETTORE PER SETTORE

variazioni percentuali attese

Abitazioni Uffiei Negozi
Novembre Luglio Novembre Luglio Novembre Luglio
2021 2021 2021 2021 2021 21
2022 +19 +2,1 +0,7 +1,3 0,4 40,6
2023 +2,2 42,2 +1,2 +1,6 +0,5 +1,4
2024 +2,0 . +1,2 - +0,5 -

Fonte: Nomisma

GLI INVESTIMENTI IMMOBILIARI NEL SETTORE CORPORATE

Dati in miliardi di euro
350 ~ 313 326 333

285

Miliardi €

- 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Nota: si fa riferimento all' Eurcpa inclusi | Paesi dell'Est e la Russia. Q3
GRAFICA ME-MILAND FINANZA

Fonte: Elaborazioni Nomisma su dati CBRE

ANDAMENTO DEL MERCATO DELLE ABITAZIONI IN ITALIA
Prezzi medi di abitazioni usate abitabil nelle 13 maggiori citta (datiin €/ma) e variazione media annua

Citta Zone di pregio Centri Semicentri Periferie Variazioni
Minimi Massimi Minim Massimi Minimi Massimi Minimi Massimi dgﬁiﬂ}?ﬁe )

= BARI 2214 2948 1917 2482 1.351 1.886 972 1.404 0,7

st BOLOGNA 2.678 3.273 2,395 2.888 1.810 2444 1426 1.966 38

s CAGLIARI 1.718 2169 1.557 1.965 1.298 1.598 996 1.330 2T

i CATANIA 1.849 2403 1443 1.975 1.004 1.365 693 962 2

= FIRENZE 3.295 4.308 2739 3630 2.205 2846 1.500 2249 06

i GENOVA 2427 3.377 1735 2621 1177 1.669 757 1.124 21

s MILANO 5.613 7774 4.320 6.062 2822 4.087 1,685 2411 41

i NAPOLI 3.817 5.508 2.160 3.265 1.441 2212 858 1.405 1,2

@z PADOVA 2637 3121 2.096 2511 1.309 1.688 931 1.205 29

st PALERMO 1.696 2,083 1.385 1.837 1.051 1.361 716 368 -1,5

#  ROMA 4.849 7.259 3.608 5179 2435 3.554 1.447 2131 28

= TORINO 2.271 3.354 1.807 2495 1.410 1.888 920 1.291 0,2

s VENEZIA CITTA 3.895 5.566 azm 4 445 2.668 3,558 2.126 2,887 L'r 7

# VENEZIA MESTRE 1.759 . exme | 1579 118 1518 907 P

[ & MEDIA | 2008 | 3958 | 2203 | ‘!E- [ 1662 | 2267 || 1138 | 1.608 | -E-
Fonte: Nomisma

GARFICA WF-MILAND FINAKZA
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DEMOLIZIONE CON RICOSTRUZIONE

L'acquisto dal fondo immobiliare
non permette di sfruttare '85%

Niente sismabonus acquisti per
chicompra unimmobile demoli-
to ericostruito direttamente da
un fondo immobiliare.

La questione & stata postaalle
Entrate con linterpello diuna
Sgr didiritto italiano dedicata
alla gestione collettiva del ri-
sparmio attraverso l'istituzione,
la promozione e I'organizzazione
di fondi comuni d'investimento
immobiliare chiusi. Traifondida
essa gestiti ce n'é, appunto, uno
di tipo chiuso, riservato ad
‘investitori professionali”, che
ha acquistato unimmobile per
demolirlo, ricostruirio e vender-
lo, previo miglioramento sismico
dioltre due classi. Consideran-
dosi “impresa di costruzione/ri-
strutturazione”, il fondo riteneva
di poter assicurare ai futuri
clientiil godimento del sismabo-
nusacquisti dell'85 per cento (su
unmassimo di spesa di 96mila
euro), accettandone anche la
cessione del credito d'imposta.
Le Entrate, invece, sul dubbio
cheil fondo possa considerarsi
«impresadi costruzione/ristrut-
turazione» hanno chiesto un
parere specificoallaBanca
d'ltalia. Laquale harisposto che
«(...) it patrimonio del’OICR non
pud essere utilizzato per perse-
guire strategie di tipo imprendi-
toriale, siano esse commerciali
e/oindustriali», come «svolgere
attivita diretta di costruzione».
Mentre @ ammesso che possa
affidare Pattivitaaun'impresa
terza specializzata. Ma questo
non & avvenuto nel caso di
specie. Quindi, per 'Agenzia
(risposta890/2021) noné
«possibile estendereinvia
interpretativa il beneficio agli
immobili acquistati dai Fondi»
perché questi non possono
svolgere attivita diretta dico-
struzione di beniimmonbili.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Porta Vittoria Il progetto rinato grazie al Pnrr
Biblioteca europea:
si alla versione ridotta

di Maurizio Glannattasio

[l n progetto nuovo e una
/ struttura quasi dimezzata
nelle dimensioni rispetto al
vecchio progetto del 2001 di
Peter Wilson. Prende forma la
Biblioteca europea finanziata
con 101,5 milioni dei fondi
complementari del Pnrr, uno
dei 14 interventi strategici in-
seriti dal Governo nel piano
per i grandi attrattori cultura-
li. Tra tanti cambiamenti, do-
vuti al passare degli anni e alle
innovazioni biblioteconomi-
che e tecnologiche, resta im-
mutata la collocazione: i 36
mila metri quadrati della nuo-
va Beic (prima erano 67 mila)
troveranno spazio nellarea di
Porta Vittoria. :
apagna 7

La Biblioteca europea sara realta
Spazi dimezzati € nuovo concorso

[l viadel Comune con 101 milioni dai fondi del Pnrr. «Centro di confronto mondiale»

di Maurizio Giannattasio

Un progetto nuovo di zecca
e una biblioteca quasi dimez-
zata nelle dimensioni rispetto
al vecchio progetto del 2001 di
Peter Wilson. Prende forma la
nuova Biblioteca europea di
informazione e cultura finan-
ziata con 101,5 milioni dei fon-
di complementari del Pnrr,
uno dei14 interventi strategici
inseriti dal Governo nel Piano
per i grandi attrattori cultura-
li. Tra tanti cambiamenti, do-
vuti al passare degli anni e alle
innovazioni biblioteconomi-
che e tecnologiche, resta im-
mutata la collocazione: i
36mila metri quadrati della
nuova Beic (prima erano oltre
67mila) troveranpo spazio
nell'area di Porta Vittoria.

leri la giunta ha approvato
gli indirizzi per la realizzazio-
ne della Beic e nel pomeriggio
e stato firmato il disciplinare
che regola i rapporti tra Co-

mune, Fondazione Beic e Mi-
nistero della Cultura. Analo-
gamente e stato siglato un
protocollo tra Palazzo Marino
e Beic per determinare i com-
piti assegnati a ciascun ente.
Dopo i passaggi formali quelli
concreti. Nel 2022 Palazzo
Marino avviera il concorso di
progettazione internazionale
che avra come punto di riferi-
mento la relazione elaborata
dal gruppo di lavoro tecnico
istituito nel marzo 2021, che
ne ha rivisitato in chiave con-
temporanea le funzioni e sta-
bilisce un'importante novita:
la Beic assumera le funzioni
attualmente svolte della Sor-
mani in qualita di biblioteca
Centrale del sistema della rete
milanese. La relazione tiene
conto di molti aspetti: dal-
l'evoluzione della normativa
italiana in materia antisismi-
ca, antincendio, energetica e
di sostenibilita ambientale al-
l'esigenza prioritaria di conte-
nere il consumo di suolo, i co-
sti di costruzione e di gestio-
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ne della biblioteca; infine,
della centralita della cultura
digitale e del nuovo significa-
to che informazione e cultura
hanno assunto negli ultimi
due decenni. L'effetto finale
di questi elementi porta ne-
cessariamente alla riduzione
delle volumetrie e dei costi. E
quasi sicuramente dei tempi
di realizzazione, perché i fon-
di seguono nella stragrande
maggioranza le regole del Pn-
1T tra cui quella che impone la
realizzazione delle opere en-
tro il 2026. Lo spiega l'asses-
sore alla Rigenerazione urba-
na, Giancarlo Tancredi. «Un

ocomzar aeuus stas

MILAN
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Contagi record, zona gialla in arrivo
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nuovo polo culturale nell'arco
est di Milano, gia al centro di
recenti progetti di rigenera-
zione urbana. La localizzazio-
ne € confermata nell'ambito
del piano urbanistico di porta
Vittoria, ma con maggior at-
tenzione all'inserimento pae-
saggistico e ambientale grazie
anche ad un ridimensiona-
mento legato alle modalita di
comunicazione che si sono
affermate di recente». Dal
contenitore al contenuto: «Il

maso Sacchi — conferma i
presupposti culturali che era-
no alla base dell'idea origina-
ria: una biblioteca-mondo
che, grazie alla presenza di
importanti collezioni é in gra-
do di documentare storia,
cultura, realta socio-econo-
mica e lingue del continente
euUropeos.

Chi vede finalmente la pos-
sibilita di realizzare un'opera
bloccata da vent'anni é chiara-
mente la Fondazione Beic.

sfazione — dice il presidente
Paolo Tronca, gia prefetto di
Milano — perché é stato av-
viato un percorso che auspi-
cavamo da anni. Ora, tutti gli
atti sono stati firmati e con
I'anno nuovo si puo dare con-
cretezza al progetto della bi-
blioteca». «Abbiamo lavorato
e stiamo lavorando in piena
sinergia con il Comune —
conclude la direttrice genera-
le della Fondazione, Maria Di-
natola — Adesso abbiamo ot-

|

nuovo progetto Beic —spiega  «Per noi ¢ una grande soddi-  timizzato i tempi».
l'assessore alla Cultura Tom- s
friaae U] - - =
In giunta X pavelis
BEIC
Il nuovo progetto delle
Biblioteca europea
occupera 36 mila metri
® L'assessore quadrati a Porta Vittoria
alla Cultura (erano oltre 8o mila metri
Tommaso quadri nell'originario).
Sacchi (foto) I'investimento economico
spiega che il scende a 101,574 }'DLIIODL
nuovo progetto g:llprSta‘ﬁSﬂ nel gﬂ;;iio
confermera gli o Stato con :
originari
presupposti
culturali

ILPROGETTO
A PORTA VITTORIA
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Hl polo cutturale La nuova Biblioteca europea di informazione e cultura diventers || polo centrale del sistema
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bibliotecario milanese, ruole oggi svolto dalla Sormani (nella foto: il progetto ariginaric)

1l sito

Sopraun
rendering del
vecchio progetto
Bolles+Wilson,
vincitore del
CONCorso
internazionale
bandito dal

. Comunee
approvato dal
Consiglio dei
lavori Pubbilici
nel marzo del
2009. A fianco
|'area di Porta
Vittoria
individuata per
ospitare |a Beic
(Ansa/Pioggesi)
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LA SVOLTA GREEN

Un bosco e pareti verdi
Atm ridisegna le sedi

MIRIAM ROMANO = apagina 34

L’obiettivo: solo bus elettrici entro il 2030
Un hosco e una parete verde
Atm ridisegna i suoi depositi

Al Giambellino la sede verra ricoperta da piante ¢ a San Donato sorgera un bosco con 330 alberi

MIRIAM ROMANO

I Una parete interamente
“verde” da una parte e un vero
e proprio bosco urbano dall’al-
tra. I depositi cittadini di Atm
divia Giambellino e di San Do-
nato cambiano volto, con
l'obiettivo di garantire una mi-
gliore qualita dellaria e
dell’ambiente. Non si trattera,
infatti, di una rivoluzione solo
simbolica o di “facciata”. Atm
punta dritto verso una svolta
green e sostenibile con risulta-
ti concreti, da raggiungere il
prima possibile. Questo & solo
uno dei passi, dunque, che
l'azienda del trasporto pubbli-
co locale ha messo in campo.

Andiamo pili nel dettaglio.
Lo storico deposito di pull-
man di via Giambellino sem-
brera un altro edificio: i 350
metri quadrati dell'intera fac-
ciata saranno rivestiti da una
parete verde. Mentre al termi-
nal di San Donato, il primo ri-
voluzionato per la gestione
dei bus elettrici, sta spuntan-
doun bosco di 330 alberi, pian-
tumati dagli stessi dipendenti
di Atm nei mesi scorsi.

«Un design urbano pil
green e nuovi mezzi di traspor-
to sostenibili»: sono due degli
impegni ecologisti che 'azien-
da dei trasporti ha messo in
calendario peril 2022. In sinte-
si: pilt sostenibilita, transizio-
ne ecologica e ambientale, traf-
fico “pulito”.

I progetti Giambellino e San
Donato nascono entrambi dal
piano “Full Electric” di Atm.

Attualmente sono in servizio
170 e-bus su dieci linee e altri
75 sono in arrivo nel 2022.
«L'obiettivo - spiega 'azienda
- & rinnovare completamente
I'intero parco dei 1.200 mezzi
entroil 2030. Questo si tradur-
ra in una riduzione del consu-
mo di gasolio di 30 milioni di
litri all’anno e nell’abbattimen-
to delle emissioni di anidride
carbonica pari a 75 mila ton-
nellate annue». Poi tocca al de-
posito Giambellino. 11 “Green
wall”, il muro verde, co-finan-
ziato dal Comune di Milano,
daun bando europeo e proget-
tato con le associazioni di
quartiere, sara realizzato in pri-
mavera. Ma come dicevamo,
la rivoluzione non sara solo
estetica, il nuovo design avra
un impatto significativo in ter-
mini di risparmio energetico e
sostenibilita dell’edificio. La
nuova parete «ridurra la tem-
peratura nell’edificio fino a4,5
gradi e consentira un deciso
risparmio energetico, fino al
40% per il raffrescamento e
del 5% per il riscaldamento»,
sottolinea Atm. La parete, inol-
tre, sara dotata di un sistema
d'irrigazione automatica e po-
trd misurare il livello di smog
nellaria con rilevatori di
Pm10.
A San Donato
& invece partita
la piantumazio-
ne di 1.700 metri
quadrati accan-
to al deposito
dei mezzi elettri-
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ci: 30 alberiad al-
tofusto sono sta-
ti  posizionati
all'ingresso, gli
altri 300 (di tipo
forestale) sono
stati  collocati
nella zona del
terminal dei tre-
ni M3. Anche in
questo caso, il
cambiamento
produrra effetti
concreti in termi-
ni di riduzione
dello smog. «A
ciclo completo -
spiega Atm -
questo “bosco”
assorbira circa
38 mila chilogrammi di anidri-
de carbonica».

«La realizzazione del bosco
urbano», precisa 1'azienda,
«rientra nelle attivita del verde
di Atm e del Comune di Mila-
no ed e stata realizzata con la
collaborazione di Rete Clima,
che ha calcolato i benefici di-
retti e indiretti dell’operazio-
ne».
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La statua di Venusia nei giardini degli Studios di Cinecitta utilizzata nel film «ll Casanova» di Federico Fellini del 1976

Studios di Cinecitta proiettati verso il futuro: ampliati e rinnovati

Nuovi grandi teatri di posa e un ampio complesso che ospitera ulteriori spazi e servizi tecnologici. Gli Studios di Cinecitta si
rifaranno il look grazie all'intesa raggiunta con Cassa depositi e prestiti. Si tratta di un accordo preliminare per 'acquisizione
di 31 ettari di superficie. Previ fondi per 300 milioni di euro. apagina4 Palladino

Studios di Cinecitta ampliati
e proiettati verso il futuro

Accordo con Cdp, dcqumll 31 ettari: nuovi strumenti tecnologici avanzati

Fl:anceschini

«E un progetto sul
quale abbiamo
investito una cifra
molto importante»

Nuovi grandi teatri di posa

e un ampio complesso che
ospitera ulteriori spazi e ser-
vizi tecnologici. Cosi gli Stu-
dios di Cinecitta si rifaranno il
look grazie all'intesa raggiun-
ta ieri con il gruppo Cassa de-
positi e prestiti (Cdp). Si tratta
di un accordo preliminare per
l'acquisizione di 31 ettari di
superficie in via Tuscolana
firmato da Nicola Maccanico,
amininistratore

delegato di Ci-
necitta. La con-
clusione del
contratto con
cui la proprieta
dello spazio ver-
ra trasferita da
Cdp Immobilia-
re (societa inte-
ramente con-
trollata da Cdp)
a Cinecitta é attesa entro otto-
bre dell’anno prossimo.
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I Cinecitta per
Chie aumentarne la
competitivita

@ |l ministro
della Cultura.
Dario
Franceschini
(foto), ha
fortemente
voluto
I'ampliamento
degli Studios di

L'obiettivo é rendere gli
Studios della Capitale piu

d“"f_’

* Fine quarantena, bastail test rapido
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grandi, attrezzati e competiti-
vi con le altre realta europee
attraverso la realizzazione di
un backlot, vale a dire un’am-
pia area all'aperto — vasta 15
ettari — adibita per le riprese
in esterno. Questo permette-
ra, & spiegato in un comunica-
to, «di colmare un gap con i
competitor continentali e do-
tare gli Studios di una capaci-
ta ambientale unica, conside-
rando anche il fattore climati-
co favorevole del nostro Pae-
Se».

Fondamentali per questa fi-
nalita saranno anche gli inter-
venti gia pianificati con il Pia-
no Industriale Cinecitta 2022-
2026, che prevedono la realiz-
zazione di nuovi teatri, dotati
per l'occasione di strumenti
tecnologici avanzati, di set ci-
nematografici per la Virtual
Reality e la Virtual Production
e del pili grande Ledwall d’Eu-
ropa. Sostenibilita ambienta-
le, inclusivita e creazione di
nuove professionalitd saran-
no le parole chiave per rende-
re Cinecitta una realta attratti-

va a livello globale e acco-
gliente per le grandi produ-
zioni, dai film delle major alle
serie tv dei top player. Dallal-
tra parte con questa intesa il
gruppo Cdp pud portare
avanti il suo piano di valoriz-
zazione degli ex immobili
pubblici, studiato «in base a
principi di trasparenza e
massimizzazione del valore».
1l preaccordo tra Cdp e Cine-
citta arriva a sei mesi dall'ap-
provazione del Recovery Plan
italiano, presentato proprio
negli Studios di via Tuscola-
na dal presidente del Consi-
glio Mario Draghi alla presi-
dente della Commissione Eu-
ropea Ursula Von der Leyen.
L’'importanza del piano di
riqualificazione degli Studios
di Roma ¢ stata ribadita an-
che dal ministro della Cultu-
ra, Dario Franceschini, a mar-
gine della presentazione del
ritorno in Italia di 201 opere
d’arte dagli Stati Uniti grazie
al lavoro dei carabinieri del
Tpc (Tutela patrimonio cul-

Cinematografia
Due immagini
degli Studios di
Cinecitta:
l'ingresso e
I'allestimento
(visitato dai
romani)

per un film
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turale): «Un disegno sul qua-
le abbiamo investito una cifra
molto importante del Piano
nazionale di ripresa e resi-
lienza — ha detto Franceschi-
ni — ¢ il miglioramento delle
strutture teenologiche di Ci-
necitta e 'ampliamento degli
studi». Per questo l'intesa si-
glata ieri - ha aggiunto il mi-
nistro - «& un passo che va
nella direzione prevista».

Le risorse previste dal Pour
per il restyling di Cinecitta,
come aveva ricordato proprio
Franceschini intervenendo a
Venezia all'inizio di settem-
bre al panel «1l ruolo degli
Studios nel nuovo mercato
audiovisivo globale», am-
montano a 300 milioni di eu-
ro. Tra i fondi europei e l'ac-
cordo con Cdp, il punto di ri-
ferimento dell'industria ci-
nematografica a Roma é
pronto per iniziare la sua tra-
sformazione e il rilancio ver-
so il futuro. )

Camiiia Palladino
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Cinema&Finanza
Cinecitta sfidai grandi studios:
accordo con Cdp sui terreni —p.30

Cinecitta sfida i grandi studios:
accordo con Cdp per I'espansione

Chm:n&ﬁimm

Intesa preliminare: Cassa
cedera un’area di 31 ettari
vicino alle attuali strutture

In arrivo nuovi teatri di posa
(forse 8), oltre a 15 ettari
per leriprese in esterno

AndreaBiondi

Elafrase che silegge in apertura del
sitoweb degli Studios: ««Quandogli
chiesero quale fosse la citta in cui
avrebbe preferito vivere, Fellini ri-
spose: Cinecitta». Una citta che nel
2022 potrebbetrovarsicon31ettariin
pittdopolacquisto,da Cdp, deiterre-
niadiacentiagli storici Studios di via
Tuscolanaa Roma.

Quella siglata da Cinecitta Spa,
guidata dall’ad Nicola Maccanico, e
dal Gruppo Cdp ¢ un’intesa prelimi-
nare. A valle di tutte le verifiche e gli
approfondimenti necessari, i terreni
dell’areadi Torre Spaccatapasseran-
no da Cdp Immobiliare a Cinecitta.

«Per Cdp —silegge nel comunicato
congiunto - ’'operazione si inserisce
nellattivithdivalorizzazione diexim-
mobili pubbliciinbaseaprincipiditra-

sparenzae massimizzazione delvalo-
re, come previsto nell'ultimo Piano
Strategico di Gruppo». Dal canto suo,
perCinecitti rappresentaun momen-
todisvolta. Lafinalizzazione é prevista
entroottobre e queiterrenivorrebbero
dire nuovi teatri di posa (potrebbero
essere 8), oltre a «15 ettari di backlob»
perleriprese inesternopermettendo
cosi «di colmareungap conicompeti-
torcontinentalie dotaregli Studios di
una capacita ambientale unica, consi-
derandoancheil fattore climaticofa-
vorevole del nostro Paese».

Tuttoquesto, ricordasemprelano-
ta, aseimesidallapprovazione del Pn-
1t — al cui interno sono compresi 300
milionidieurofrai26odel Progetto Ci-
necittaeigoperil CentroSperimentale
Cinematografia — che proprio negli
Studios éstato presentato dal premier
DraghiallapresidentedellaCommis-
sione Ue, UrsulaVonder Leyen.«Eun
disegno sul quale abbiamo investito
una cifra molto importante del Pnrr»
hacommentatoil ministro della Cultura
Dario Franceschini.

L’intesa preliminare fra Cinecitta
e Cdpsegue poidiqualche settimana
Pavviamentodel Piano Industriale di
Cinecitta 2022-2026 che, come antici-
patosul Sole 24 Oredel 27novembre,
plcvcde ricavicommerdialiincrescita
dai 16,4 milioni di euro messiabudget
per il 2021 ai 44,7 milioni nel 2026;
Ebitda positivo (7oomilaeuro)apar-
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tire dal 2022, per approdare al 2026
conun Ebitda margin del 10%; risul-
tato netto positivo a partire dal 2023
(668mila euro) per crescere fino
all'utile da 4,7 milioni nel 2026.
Iltutto perinvestimenti previstida
195,4 milioni interamente copertida
contributirelativial Pnrr coniqualisi
arrivera a 10 nuovi teatri di posa (fra
5 nuovi di zecca e 5 ricostruiti e am-
pliati), «set perla Virtual Reality e la
Virtual Production e il pii grande
Ledwall d'Europa». C’¢ da vincerela
concorrenza di altri Studios come
quellidi Babelsberg in Germania, Pi-
newood in Uk (che stanno andando
verso un’espansione), Origo in Un-
gheriaoancoraNuBoyanain Grecia.
Gliinvestimenti presentati nel pia-
noindustriale nonincludonoipossi-
biliulteriori interventi, quantificatiin
75 milioni(coniqualisicompletereb-
beroi260milioni complessivi residi-
sponibili dal Pnrr), relativi ai nuovi
ICH'CDI per una umeaﬁa LDC VU()IC
contare sul suo brand ma sempre di
piuisustrutturaeserviziperattrarrela
domandain arrivosoprattutto daigi-
gantidellostreaming. Esempreconla
speranzacheil settore del Cinema giri
paginarispettoall’emergenza Covid.
Cinetel ha segnalato che il 2021 si ¢
chiuso conincassiperi17o milionie 25
milioni dibiglietti venduti: -71% diin-
cassi e ~73% di presenze rispetto alla
Wedia del triennio 2017-2018-2019.
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Casa, le novita
per 1 proprietari

Meno burocrazia

per il superbonus del 110%
Nuove agevolazioni
(75%) contro le barriere

di Gino Pagliuca

Non & necessario essere ap-
passionati di retroscena per
pensare che tra la presidenza
del Consiglio e il ministero
dell’Economia da una parte e
le forze politiche che compon-
gono la maggioranza ci sia sta-
tounlungo braccio di ferro sul
Superbonus. Che non abbia
un particolare apprezzamento
per come € congegnata l'age-
volazione, d’altra parte, Mario
Draghi non lo ha certo nasco-
sto nella conferenza stampa di
fine d’anno. E cosi rispetto al
disegno di legge di Bilancio
presentato dall’Esecutivo a ot-
tobre si é giunti a un compro-
messo consentendo alle case
indipendenti di ottenere l'age-
volazione per tutto il 2022 sen-
za discriminanti riguardo alla
residenza nell'abitazione e al
reddito dei proprietari e inol-
tre si € chiarito un aspetto de-
cisivo: i cosiddetti lavori trai-
nati (come la sostituzione de-
gli infissi) potranno essere
agevolati con la medesima
tempistica dei lavori trainanti
(come il cappotto termico).

1l visto di conformita

I testo convertito dal Parla-
mento come legge 234/21
tempera anche in parte le di-
sposizioni molto rigide del
decreto antifrodi (dl 157/21),
prevedendo che non sia piu
necessario il visto di confor-
mita per cedere crediti infe-
riori a 10 mila euro per i bonus
diversi dal 110% e prevede le
detraibilita fiscale per le spese

architettoniche

relative all'ottenimento del vi-
sto. E sempre a proposito de-
gli altri bonus, I'impianto del
disegno di legge governativo &
stato pressoché confermato,
con l'unica novita riguardante
il tetto del bonus arredi che
scende da 16 a 1omila euro
(ma I'Esecutivo voleva portare
la cifra detraibile a 5000 euro).
Sono state infine confermate
le misure per i giovani che vo-
gliono comprare casa, con in-
centivi fiscali all’acquisto e
aiuti per ottenere il mutuo,
uno scoglio altrimenti insu-
perabile per chi, pur avendo
un buon profilo reddituale,
non dispone dei soldi per pa-
gare almeno il 20% del prezzo.

Gli aiuti per i giovani
Rifinanziate le agevolazioni
per gli under 36 che comprano
la prima casa. Per i nati non ol-
tre il 1987 infatti & possibile ac-
quistare da privato senza pa-
gare le imposte di trasferi-
mento; se a vendere & un co-
struttore 'Iva va pagata ma
I'importo si trasforma in credi-
to fiscale. Prevista anche
I'esenzione dall'imposta sosti-
tutiva nel caso di mutuo. Oltre
al requisito anagrafico si deve
avere un Isee inferiore a 40 mi-
la euro.

Lo sconto per eliminare
gli ostacoli

Nasce un nuovo bonus riser-
vato a chi decide di eliminare
le barriere architettoniche. Si
¢ scelta una via di mezzo tra
l'agevolazione standard (50%
in dieci anni in pratica senza
nessun vincolo) e quella in vi-
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gore nel 2021 (superbonus
110% ma solo come lavoro trai-
nato e quindi con una serie di
obblighi molto pesanti). La
nuova agevolazione, per ora
prevista solo per il 2022, con-
siste in un rimborso fiscale del
75% (con la possibilita di effet-
tuare la cessione del credito)
per tutti gli interventi, sia nelle
singole unita immobiliari sia
in condominio, che rispettano
i requisiti del Dm 236/89,e st
applica inoltre all'installazio-
ne di sistemi di automazione,
lo smaltimento e la bonifica.
Va comunque ricordato che in
condominio I'abbattimento
delle barriere architettoniche
non é sempre un’operazione
agevole da compiere, sia dal
punto di vista tecnico ma so-
prattutto da quello delle mag-
gioranze assembleari.

Due anni di tempo

Due anni ancora per ottenere
in condominio il maxisconto
sull'efficienza energetica. Per
l'agevolazione nella misura
piena (110% delle spese soste-
nute) il termine & il 31 dicem-
bre 2023, nel 2024 l'agevola-
zione scenderi al 70% e nel
2025 al 65%, anche se va detto
che 1 vincoli presentati dalla
normativa sono tali che il bo-
nus in misura ridotta finira
per interessare ben poco.

La stessa tempistica dei
condomini si applica agli edi-
fici degli Iacp e assimilati (co-
me le cooperative) e agli edifi-
¢i con un unico proprietario
ma con un numero di unita
immobiliari da 2 a 4. Per le ca-
se indipendenti come le villet-
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te, comprese quelle a schiera,
e per gli alloggi in condomi-
nio ma funzionalmente auto-
nomi (sono le case con im-
pianti indipendenti da quelli
comuni) la scadenza é fissata
invece al 31 dicembre di que-
st’anno, a condizione pero che
entro il 30 giugno risulti effet-
tuato almeno il 30% dei lavori.

Lo scatto di due classi
energetiche
Non sono cambiate le condi-
zioni per ottenere il superbo-
nus legato al risparmio ener-
getico. Bisogna che al termine
dei lavori si possa documenta-
re un guadagno di almeno due
classi energetiche ed effettua-
re (anche in alternativa tra lo-
ro)opere di coibentazione del-
T'edificio e la sostituzione della
centrale termica con apparec-
chiature ad alta efficienza. Se
si compie uno dei due lavori
“trainanti” é possibile esten-
dere il superbonus anche alle
opere (come il cambio degli
infissi) gia agevolate dal prece-
dente ecobonus e anche in-
stallare i pannelli fotovoltaici e
le colonnine di ricarica auto.
L’ecobonus e il sisma bo-
nus standard, il bonus ristrut-
turazione e il bonus verde so-
no confermati, nella misura
in vigore nel 2021, fino al
2024. 1 bonus facciate durera
solo per quest’anno e in misu-
raridotta (60% e non pil1 go).
Scende da 16 a 10 mila euro il
bonus arredi.

Il fondo Consap

Stessi paletti anche per accen-
dere un finanziamento a tassi
agevolati ricorrendo al fondo
Consap, che presta una garan-
zia statale del 50% sul debito
purché il mutuo non superi i
250mila euro e la somma mu-
tuata sia tra I'8o e il 100% della
casa ipotecata.

Infine, per chi cerca in affit-
to: ¢’é¢ un contributo, sotto
forma di detrazione fiscale,
del 20% del canone e fino aun
massimo di 2.000 euro per
quattro anni. L'agevolazione é
concessa agli under 31 con
reddito fino a 15.493 euro.
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. La parola

DETRAZIONE

La detrazione fiscale,
come quella per le
ristrutturazioni edilizie, &
una somima, pari a una
certa percentuale di una
spesa sostenuta, fissata
dalla legge, che si pud
sottrarre dall'importo
complessivo di un'imposta
da pagare. Pu0 essere
spalmata su pit1 anni (5 o
10). Le detrazioni fiscali si
applicano all'Irpef, cioé

I'imposta sul reddito delle
persone fisiche.
£ RIPRODUZIONE RISERVATA
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Periferie, senza fondi 551 progetti
1193% ¢ nelle citta del Nord

Estatofirmatoil 31dicembreil decreto

Investimenti che distribuisce 3,4 miliardiperipro-
getticomunali sullarigenerazione ur-
bana. E scatenale critiche dei sindaci

] S settentrionali. [l decretodail viaa1.784

V.la 3-1 decreto da 3,4 miliardi opere in 483 comuni, maaltrig51 pro-

Piani per 9oo milioni getti (il 92,6% al Nord), purammessi,

restanosenzafondi.ll92,6%&al Nord.
1l sindaco di Treviso Conte attacca:
«Criteriiniqui».  Trovati —apag.2

La rigenerazione urbana esclude 551 progetti

promossi, ma non finanziati

11 93% degliinterventi
lasciati senza fondi
riguarda citta del Nord
Pesa «l'indice di
vulnerabilita»

Investimenti

Vialibera a 3,4 miliardi:
opere per 9oo milioni
ammesse ma non finanziate

Gianni Trovati
ROMA

Ad Aci Castello, provinciadi Catania,
arriveranno piu di 5 milioni per fi-
nanziare la riqualificazione di quasi
12mila metri quadridell’area urbana.
AReggio Calabria i finanziamenti so-
noié6,aCasertaly,aRomaarrivanoi
soldi per 9 interventi, Milano pesca
soomila euro per due progetti.
Attesadamesi, al centrodi trattati-
veserrate fraisindacial governo,1'ul-
timo giorno del 2021 € comparsa la
graduatoria dei finanziamenti per le
opere di «rigenerazione urbana» che
sispartirannoifondi messiadisposi-
zione dallalegge dibilancio per il 2020.
Ingioco cisono 3,4 miliardidaspende-
re perridare vita e connessioni sociali
alle periferie e alle aree degradate dei
centriurbani con pittdi ismila abitanti.
Le 29 pagine dell’allegatoal decretodel
31dicembre firmato dal ministrodel-
I'Interno Lamorgese di concerto con
Mefe Infrastrutture spargono ottime

notizie daNord a Sud, ai 483 Comuni
titolari delle 1.784 opere coperte dal fi-
nanziamento statale. Un po’ meno
omogenea € invece la distribuzione
delle notizie cattive, relative ai progetti
che hanno superatol’esame del ban-
do, sono risultati in linea con i criteri
darispettare peril finanziamentoma
sonorimastiaseccodifondi. Sonoss1
e 510 di questi, il 92,6% del totale, ri-
guardano Comuni del Nord; gli altri
sonoripartiti frale Regionidel Centro
(35 casi, 6,4% del totale)e del Sud (6 ca-
si, I'1,1 per cento).

Il problemaha scatenatounamez-
zarivolta fraisindacidel Nord. I’Anci
Venetohapresocartaepennaperla-
mentarsidirettamente conil premier
Draghi, e la questione ¢ arrivata alla
Camerachegiovediinsiemeallaleg-
gehaapprovatoun ordine delgiorno
presentato da Roberto Pella (Fi, e vi-
cepresidente Anci) per impegnare il
governo a completare il finanzia-
mento. Ma per passare dagliimpegni
ai fatti servono soldi: 900 milioni.

Il punto, ovviamente, & tutto qui.
E promette di tornare sui tavoli nei
prossimi giorni all'interno del lungo
elenco di motivazioniche alimente-
ranno le richieste di un nuovo sco-
stamento dibilancio. Nell’agenda di
larga parte della maggioranza, a par-
tire dai Cinque Stelle e dalla Lega che
lo chiedono per nuovi aiuti all’eco-
nomia e interventi aggiuntivi contro
il caro-bollette, il dossier andrebbe
aperto subito, prima del voto sul
Quirinale con tutte le incognite poli-
tiche che si porta dietro.

Nel casodeisindaciil temaassume
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un significato in pil.. Perché la rige-
nerazione urbana € uno dei filoni
chiave del Pnrr, e il decreto conifondi
periprogettilocali & il prologo, signi-
ficativo, dei capitoli che il piano dedi-
caagliinterventi comunali. Per molte
cittamedie del Nord, anzi,questa¢la
principale portad’accessoal Recove-
ry. E rischia di essere chiusa.

Propriolamanovraappenaappro-
vata fa un primo passo, con 300 mi-
lioni per i Comuni fino a 15mila abi-
tanti e per quelli esclusi da quersto gi-
ro. Ma per completare ’opera servi-
rebbe il triplo.

€ RIPRODUZIONE RISERVATA

La geografia degli esclusi

Ripartizione territoriale dei progetti
ammessi al bando sulla rigenerazione
urbana ma non finanziati.

Numero progetti e % sul totale

Nord Centro
510 35
92,6% 6,4%
Sud

6

1%

Fonte; elab, Sole 24 Ore su dati ministero
dell'lnterno
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«Criteri iniqui, il Nord vedra il Pnrr solo in Tv»

Lintervista
Mario Conte

Sindaco di Treviso pres. Anci Veneto

u questo punto non
<< possiamo mollare la
presa. Perché con

criteri del genere noi il Pnrr lo
vedremo solo nei dibattiti
televisivi». Mario Conte (Lega) &
sindaco di Treviso dal 2018 ¢
presidente dell’Anci Veneto dal
novembre 2019. Edalisie
messo in prima fila nella
battaglia per gli «esclusi della
rigenerazione urbana».

Sindaco, i fondi sono arrivati
in tutta Italia. Questa
rivendicazione nordista non
rischia di essere fuori linea al
tempo del Pnrr?
No perché non ¢ una
rivendicazione nordista, tanto &
vero che viene condotta insieme
all’Anci nazionale e al presidente
Decaro che ringrazio. Anzi, sono
in prima persona d’accordissimo
sul criterio che riserva il 40% dei
fondi al Sud perché credo in
un’ltalia che vada avanti con una
velocita sola.

Qual ¢ il problema allora?

11 problema é che la distribuzione
dell’altro 60% delle risorse, a cui
concorrono tutti, & influenzata
da un altro parametro, spesso
piuttosto incomprensibile, che
torna a favorire il Sud. Si tratta
dell’indice di vulnerabilita
sociale e materiale, che per
ragioni evidenti € orientato al
Mezzogiorno.

Maseifondi devono favorire
la coesione fra i territori, non ¢
ovvio concentrarsi su quelli pitt
poveri?

Attenzione. Qui parliamo di
fondi per le periferie e le aree
degradate, che hanno le stesse
esigenze da Nord a Sud. Il
punto, poi, € 'azione combinata
dei due parametri, l1a riserva del
40% e I'indice di vulnerabilita,
che finisce per tagliare fuori il
Nord. Se questa ¢ la premessa,
molti centri saranno esclusi del
tutto dai fondi del Pnrr. E molte
risorse rischiano di
concentrarsi in territori che non
riusciranno a spenderle.

Che cosachiedete?

Prima di tutto di completare il

finanziamento. In questi mesi si

parla di miliardi per ogni

misura: 9oo milioni non mi

sembrano una cifra impossibile.
—G.Tr.
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MARIO CONTE
SINDACODI
TREVISO

Come Anci Veneto
&inprimafila
nella battaglia
degli esclusi

..... &
Assegmo unico da marzo
Alvia le richieste all Inps

S
Gl
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Cultura&’Tempo libero
|dentita e trasformazioni urbane

L'architettura milanese in un volume di Fulvio Irace

di Chiara Vanzetto
apaginao

I una citta che cambia

Architettura Nella riedizione del suo libro «Milano moderna» Fulvio Iraee si spinge fino ai giorni nostri

Dai professionisti del Dopoguerra
alle archistar internazionali di oggi,
dalla Ricostruzione a CityLife
Quando l'esplosione urbanistica
mette a rischio storia e identita

b

di Charles Baudelaire nella li-
rica «Il cigno», 1860. Malin-
conia provocata dalla spari-

gusto e allo spirito contem-
poraneo, non riesce a eludere
un refrogusto effimero, lega-

1 boom zione della vecchia Parigi sot- 10 al concetto di “moda™di
degli ultimi toil piccone del Barone Haus-  stretta attualita». Un'idea la-
anni & frutto smann. E Milano? Siamo  bile, che contrappone nuovo
A sicuri che nella sua perenne e antico gettando un’ombra
d! una ansia di rinnovamento non  di discredito sul passato: mo-
visione rischi di cancellare memoria  derno, dunque bello. E sem-
globalizzata. e tradizione, di tradire se  pre cosi?
I format pil] stessa? Il tema é al cuore del «L’identita di Milano dal
recenti testo fresco di stampa «Mila-  punto di vista architettonico é
arrivano no qugma. Architettura, ar-  stata caratterizzata in ogni
dall astera e te e citta. 1947-2021», autore tempo da novita, auda_c1a}, ot-
* Fulvio Irace, editore 24 ORE  timismo, standard altissimo.
raramente Cultura: remake rivoluziona- ~ Ma V'esplosione urbanistica
nascono da to, approfondito e aggiornato  degli ultimi anni & diversa,
unaricerca e dell’omon@mo libro, stesso  frutto di una visione globaliz-
daun autore, uscitonel19g6 periti-  yata. I format piti recenti arri-
pensiero su pi di Federico Motta. Allora  vatj dall’estero solo in alcuni
questa Irace, al:ehltett{l(()i,idoce(;lite uni- - casi nascono da una ricerca e
specifica versitario e studioso di storta da un pensiero su questa spe-
: dellarchitettura, aveva aperto  cifica citta, e allora sono in-
metropoli. un campo d'indagine stimo-  terventi positivi. In altri casi,
Fal]_.n_O lante I'ivalutand‘o la (Eultura invece’ fanno notizia, ma rap-
noftizia ma del progetto a Milano in epo-
S0N0 COrpi ca di ricostruzione posbelli-
estranei ca. Oggi prosegue il lavoro

aforma di
una citta
cambia
pilt in
fretta,
ahimé,

del cuore di un mortale!».
Malinconica considerazione

portandolo fino ai nostri
giorni e agli ultimi interventi
urbanistici come CityLife e
Varesine. Alla base dello stu-
dio I'idea di modernita, che
Tesperto definisce «una paro-
la affascinante e ambigua al
tempo stesso, che, mentre al-
lude all'adesione collettiva al
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presentano corpi estranei,
marziani sbarcati nel tessuto
urbano».

Fulvio Irace contrappone
allora i grandi professionisti
del Dopoguerra alle archistar
internazionali contempora-
nee: se gli uni erano legati al-
la cultura e alla storia di Mila-
no, a capitali e committenti
locali, gli altri invece hanno
lavorato a distanza, lontani,
distaccati dal contesto. E la
differenza si vede, il libro la
racconta tappa per tappa. La
prima parte approfondisce e
rinnova il testo del 1996 con
tre capitoli dedicati a Luigi
Moretti, Asnago & Vender e il
«condominio milanese»,
nuova filosofia dell’abitare
borghese negli anni Cin-
quanta e Sessanta. Poi si en-
tra nella parte inedita, con gli
anni di piombo e gli interven-
ti di Aymonino e Rossi al Gal-
laratese, e si prosegue con
I'analisi dell'ultima produzio-
ne di Gio Ponti nei decenni
Settanta e Ottanta. Gli ultimi
due capitoli, di profondo in-
teresse, trattano infine degli
interventi artistici nell’archi-
tettura della ricostruzione, da
Fontana a Somaini, da Dova a
Ramous, e della «Milano mo-
dernissima» di oggi. Un qua-
dro chiaro, magistrale, anche
affettuoso. Insieme-al monito
rivolto alla citta perché non
dimentichi la sua identita,
etica e.architettonica. .

Chiara Vianzetto
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fersavodeial
Da sapere

S g §

@ Fulvio Irace,
«Milano
moderna.
Architettura,
arte e citta.
1947 -2021»
(sopra, la
copertina),
coordinamento
di Enrico Baleri,
Edizioni 24 Ore
Cultura

@ llvolume é
illustrato da
uno splendido
apparato
fotografico
realizzato da
Gabriele
Basilico, Marco
Introini, Filippo
Romano, Paolo
Rosselli e
Giovanna Silva
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Via Dogana,
si fara nuovo
albergo con
vista Duomo

Un albergo con vista
Duomo, accanto al
Museo del Novecento.
E la destinazione
prevista da Palazzo
Marino per la porzione
centrale del palazzo di
sua proprieta in via
Dogana, sul lato sud
di piazza Duomo.
L'immobile & oggetto
di un avviso di
manifestazione
d’interesse aperto fino
al prossimo 25
febbraio: i metri
quadrati da
riqualificare sono
7.260.
L'Amministrazione
procedera anche alla
valorizzazione del
corpo centrale
dell’edificio, in
coerenza conil
progetto di
ampliamento del
Museo del Novecento
nel "secondo
Arengario".
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I’ Accademia del futuro

Dalla Cattolica alla Statale, dalla Bicocca a Brera al Politecnico, i piani 2022 delle universita
1l Campus all ex caserma, gli spazi Fs e la transizione verde: progetti e Sfide della citta di domani

GIOVANNA SCIAGCHITANO

onostante il perio-
do critico gli atenei
milanesi guardano

avanti: ampliano spazie com-
pletano i progetti per miglio-
rare didattica e vita degli stu-
denti. Cosl Accademia delle
belle arti di Brera e Fs sistemi
urbani (Gruppo Ferrovie del-
lo Stato) hanno sottoscritto
prima di Natale un contratto
preliminare per 'acquisto di
duelottinell’area dell’ex sca-
lo Farini a Milano. Un'ulterio-
re tappa verso la nuova Brera
policentrica e metropolitana,
perché sulle aree sorgeranno
laboratori, aule didattiche e
residenze universitarie in re-
gime di social housing. «Un
passaggio importante e deci-
sivo verso larealizzazione del
Campus delle Arti — ha com-
mentato Livia Pomodoro,
presidente dell’Accademia di
Belle Arti di Brera —. E la mi-
gliore risposta che I'’Accade-
mia di Brera poteva dare a
quell'impegno di futuro che
avevamo preso gia ai bordi
della pandemia».

Partono con il nuovo anno
anche i lavori del Campus
dell'Universita statale all'in-
terno del quartiere Mind, nel-
I'ex area di Expo 2015, in col-
laborazione con lo studio in-
ternazionale diarchitetturae
innovazione Cra-Carlo Ratti
Associati, che sié occupato di
definire il concept architetto-
nico complessivo e il gruppo
immobiliare Lendlease. Il
progettoreinterpretalatradi-
zionale disposizione a corti

delle universita italiane ed eu-
ropee, immaginando un
"Campus 2.0" come luogo a-
perto, di sperimentazione e
contaminazione dei saperi
scientifici. Il nuovo polo sie-
stende su un totale di oltre
190milametri quadri, pit1del-
lasuperficie dei giardini pub-
blici di porta Venezia a Mila-
no e ospitera una comunita
di oltre 23mila persone. 1l di-
segnorimanda alla Ca’ Gran-
da, antica e prestigiosa sede
storica dell’'Universita stata-
le. Ampi gli spazi verdiche do-
minano tutti gli ambienti al-
I'aria aperta: ognuna delle
cinque corti & dedicata a un
diverso tipo divegetazione fi-
no alla grande piazza centra-
le, estesa suquasi 10mila me-
tri quadri e direttamente af-
facciata sul cardo dell’ex area
Expo. Tanto verde anche su
terrazze attrezzate e giardini
ribassatirispetto allivello de-
gli edifici. All'ingresso sorgera
il "Learning Center", biblio-
teca accessibile a tutta la po-
polazione dell’area metropo-
litana milanese. Il nuovo po-
lo didattico e scientifico sara
completato nel 2026.

Anche 'Universita Cattolica
cresce, con tutte le cautele,
ma senza timori. Recente-
mente € stato sottoscritto il
verbale di consegna dell’ala
Santa Valeria della Caserma
Garibaldi di piazza Sant’Am-
brogio ed & stata perfeziona-
ta la convenzione con il Co-
mune di Milano e 'Agenzia
del demanio che consentira,
apartire dal nuovo anno, 'av-
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vio dei lavori di ristruttura-
zione per realizzare 40 aule.
«Dopo anni di intensi sforzi—
ha detto il rettore Franco A-
nelli in occasione dell'inau-
gurazione dell’anno accade-
mico — un’aspirazione che fu
gia dei nostri fondatori si
compie e cominciamo a ve-
dere concreta all’orizzonte la
possibilita di realizzare un
grande campus urbano nel
fabbricato che fu prima con-
vento francescano e poi ca-
serma militare per infine o-
spitare la polizia. Verra, cosi,
restituito alla citta un rinno-
vato luogo di studio e cultu-
ra». La riqualificazione com-
pleta della caserma prevede
un intervento ipogeo in cor-
rispondenza del cortile nord
con larealizzazione di un’au-
la magna di 776 posti e un
complesso di aule di grandi
dimensioni per un totale di
2500 postiai piani interrati. In
superficie ci sara un nuovo
volume a vetrate, come un
pozzo di luce, che ospitera
I'ingresso e i collegamenti
verticali agli spazi sottostan-
ti. Su una superficie di quasi
55mila mq verranno realizza-
te 132 aule.

In corsa anche Milano-Bi-
cocca con il piano di rigene-
razione sostenibile "Bicocca
Lab". Una svolta green che
prevede, nelle piazze smart e
sempre pill verdi, aule pro-
gettate per la didattica all’a-
perto, areerelax e velostazio-
niper favorire lamobilita dol-
ce.Inoltre,ladomotica urba-
na e digitale semplifichera

l'accesso alle attivita € ai ser-
vizi del campus e permettera
di monitorare la qualita del-
l'ambiente circostante per
studiare soluzioniin grado di
migliorare il benessere delle
persone. Lungo il campus si
snodera un "Chilometro
d’arte", spazio che ospitera
eventi, sfilate € mostre of-
frendo ai cittadini nuove oc-
casioni di vivere il quartiere.
Infine, I'installazione di pan-
nelli fotovoltaiciconsentirala
produzione dienergia pulita,
utile a rendere la scuola del-
I'infanzia "BambiniBicocca"
il primo edificio del campus
energicamente autonomo e
sostenibile. Nell'ambito di
questa trasformazione verde
si inserisce anche la costru-
zione dell’edificio U10-Logos,
dotato di arredi mobili, che
sara pronto nel 2023 e che si
affaccera su un biolago e un
bosco aperto alla cittadinan-
za. In tutto quasi cinque etta-
ri di verde che arriveranno fi-
no al Bicocca Stadium.
Infine, in primavera sara i-
naugurata al Campus Bovi-
sa del Politecnico di Milano
la "Collina degli studenti".
Si tratta di un’area verde al-
berata con un edificio che o-
spitera un nuovo ampio spa-
zio, dotato dioltre cento po-
stazioni destinate allo stu-
dio, un’arearistoro € unari-
servata ai docenti. Nel ven-
tre della collina gli spazi ma-
gazzino consentiranno di
accogliere e centralizzare i
depositi temporanei sparsi
all'interno del Campus.
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IL COMUNE CERCA INVESTITORI
Nel Palazzo in Duomo
un albergo di lusso

Il Camere con vista sul Duomo, accanto al
Museo del Novecento. E la destinazione previ-
sta dal Comune per la porzione centrale del
palazzo di sua proprieta in via Dogana, sul lato
sud di piazza Duomo, fra via Marconi e via
Mazzini. L'immobile, in parte occupato dalla
libreria Mondadori, & oggetto di un avviso di
manifestazione d'interesse aperto fino al 25
febbraio. Con questo «Palazzo Marino - si leg-
ge in una nota - cerca soggetti interessati a
riqualificare gli oltre 7.260 metri quadri fronte
Cattedrale, disposti dal piano terra al quinto
(piltinterrato e sottotetto), per farne un alber-
go con servizi e negozi connessi». L'atto fa se-
guito alla delibera di Giunta con cui il 30 luglio
si & dato avvio al trasloco della libreria in altri
spazi dello stesso palazzo sull’angolo con via
Mazzini: si tratta degli storici locali marchiati
Galtrucco dal 1923 al 2001 e poi Benetton dal
2003 allo scorso marzo. «Parallelamente '’ Am-
ministrazione procedera alla valorizzazione
del corpo centrale dell’edificio (che compren-
de anche spazi gia liberi e altri che saranno
liberati da uffici comunali) in coerenza con il
progetto di ampliamento del Museo del Nove-
cento nel “secondo Arengario”». Per il com-
plesso, tutelato dalla Soprintendenza, Palazzo
Marino si riserva di valutare anche proposte
per «eventuali destinazioni alternative». In
considerazione del piano di investimenti, la
concessione ¢ di 18 anni a un canone annuale
non inferiore a 500 euro al mq per gli spazi a
destinazione alberghiera, a 1.850 euro per
quelli destinati a ristorazione e a 2.899,81 euro
per servizi e negozi. «Scopo - spiega I'assesso-
re al Bilancio Emmanuel Conte - & valorizzare
il palazzo dal punto di vista della redditivita e
insieme garantire un mix di funzioni adatte
per il contesto di piazza Duomo».

Inquilini Torre dei Moro,
patto Regione-governo

E
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La Cassazioneindica come accertare in quali casi sono dovute le imposte locali ed erariali

Edificabilita, limiti ben distinti

Ivincolipossonoincidere sullanatura dell’area o sulvalore

Paginaacura
DI SERGIO TROVATO

, Agenziadelle entra-
te e le amministra-

zioni comunali devo-

no distinguere tra
vincoli assoluti e relativi per
l'edificabilita delle aree, impo-
sti dal piano paesaggistico, e
accertare in quali casi & possi-
bile richiedere il pagamento
delle imposte erariali e localie
in che misura va calcolatoillo-
ro valore. Questa differenzia-
zione assume rilevanza sia
per I'Imu sia per l'imposta di
registro. Mentre i vincoli rela-
tiviincidono sul valore dell'im-
mobile, da valutare in base al-
la maggiore o minore potenzia-
lita edificatoria, in presenza di
vincoli assoluti ¢ irrilevante
che l'area risulti edificabile
dal piano regolatore generale.
In quest'ultima ipotesi & esclu-
sa l'edificabilita dell'area e le
imposte non sono dovute. Lo
ha stabilito la Corte di cassa-
zione, con l'ordinanza 37337
del 29 novembre 2021.

Perla Suprema corte, la sen-
tenza d'appello & viziata Jad-
dove non considerala differen-
za tra i vincoli specifici di non
edificabilita e i vincoli assoluti
imposti dal piano paesaggisti-
co». I giudici dilegittimita ten-
dono a diversificarli, poiché «
primi possono incidere unica-
mente sul valore venale
dell'immobile, da stimare in
base alla maggiore o minore at-
tualita delle sue potenzialita
edificatorie»; mentre, «i secon-
di rendono irrilevante che il
terreno sia edificabile secondo
il piano regolatore generale;
qualora, in base al piano pae-
saggistico regionale, lo stesso
sia soggetto a un vincolodiine-
dificabilita assoluta, ¢id esclu-
de la natura edificabile dell'a-
rea». Questo principio va appli-
cato sia all'imposta municipa-
le sia all'imposta di registro,
«atteso che il requisito oggetti-
vo della natura edificatoria
del terreno & il medesimo».

I limiti urbanistici
all’edificabilita. E stato chia-
rito che i vincoli idrogeologico
e archeologico non impedisco-

no ledificabilita di un’area. 1
vincoli relativi riducono il suo
valore di mercato e incidono
sul pagamento del tributo do-
vuto. Solo i vincoli assoluti
all’edificabilita di un terreno
impedisconoil suo assoggetta-
mento a imposizione. In que-
sto senso si era gia espressala
Cassazione, con la sentenza
14043/2020. Secondola Cassa-
zione, va escluso che un'area
edificabile soggetta a unvinco-
lo urbanistico che la destini
all'espropriazione (si pensi al-
la realizzazione di un'area in-
dustriale) sia per cio esente
dall'imposta. Dunque, la pre-
senza di vincoli deve essereva-
lutata ai soli fini della determi-
nazione della base imponibile.
1l vincolo temporaneo all’edifi-
cazione del suolo, non fa venir
menola qualificazione di terre-
no fabbricabile. Cid che impe-
disce ledificabilita sono solo i
vincoli assoluti. In presenza di
un vincolo temporaneo si ridu-
ce valore di mercato dell'immo-
bile. Un’area & fabbricabile e
soggetta al  pagamento
dell'lci, dell'Tmu, della Tasi e
dell'imposta di registro se sus-
siste un vincolo d'inedificabili-
ta che interrompe momenta-
neamente il procedimento di
trasformazione urbanistica
(Cassazione, ordinanza
3951/2019). Come chiarito da-
gli ermellini, i vincoli d'inedifi-
cabilita assoluta, previsti nel
piano regolatore generale,
vanno tenuti distinti dai vinco-
li di destinazione che non fan-
novenire menol'originaria na-
tura edificabile. Quello che
conta per 'assoggettamento a
imposizione di un terreno &
I'inserimento nel piano regola-
tore adottatodal comuneinun
dato momento. Non hanno al-
cunarilevanza la mancata ap-
provazione dello strumento ur-
banistico, da parte della regio-
ne, o le modifiche che sono in-
tervenute successivamente.
L’edificabilitad di un terreno,
infatti, non & condizionata nep-
pure dall’approvazione del
Prg da parte della regione e
dall’adozione di strumenti at-
tuativi. E sono dovuti i tributi
sia erariali che locali fino al
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momento in cui I'area risulti
edificabile dal piano regolato-
re, anche se non approvato in
via definitiva o modificato.
Non a caso I'articolo 36 del de-
creto-legge legge 223/2006,
che viene richiamato anche
nella disciplina della nuova

Trma11 (avtionla 1 anmiraa 741
1M \aruicois 1, Cuiiinia i1,

legge 160/2019), ha previsto
che un'area & da considerare
fabbricabile se utilizzabile a
scopo edificatorio in base allo
strumento urbanistico genera-
le deliberato dal comune, indi-
pendentemente dall'approva-
zione della regione e dall'ado-
zione di strumenti attuativi.
L’ente impositore deve veri-
ficare la natura dei vincoli che
impediscono 'edificabilita del
terreno o ne riducono il valore.
I valori delle aree edificabili,
che servono a determinare il
quantum dovuto per le impo-
ste locali, sono fondati su pre-
sunzioni che possono essere
contestate dal contribuente e
sono liberamente valutabili
dal giudice. Spetta all’interes-
sato provare il contrario, dimo-
strando che i valori deliberati
dal comune non sono in linea
coniprezzi di mercato. La deli-
bera della giunta municipale
che indica 1 valori delle aree
edificabili per I'Imu e fondata
su presunzioni che possono es-
sere contestate dal contribuen-
te, se ritiene che non siano ri-
spondenti ai valori venali in co-
mune commercio, e sono libe-
ramente valutabili dal giudi-
ce. Il valore di un’area deve es-
sere calcolato facendo riferi-
mento ai criteri fissati dalla
legge, tra i quali: zona territo-
riale di ubicazione, indice di
edificabilita, destinazione
d‘uso consentita, oneri per
eventuali lavori di adattamen-
to del terreno necessari per la
costruzione e, infine, prezzi
medi rilevati sul mercato di
aree aventi le stesse caratteri-
stiche. Le amministrazioni co-
munali hanno il potere di ac-
certareivalori delle aree edifi-
cabili in misura superiore a
quelli fissati dallo stesso ente,
con delibera del consiglio co-
munale o della giunta, se que-
sti valori risultino inferiori a
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quelli indicati in atti pubblici
o privati di cui l'ufficio tributi
sia in possesso 0 a conoscenza.
La deliberazione dei valori
non pud avere altro effetto che
quellodi autolimitare il potere
di accertamento delle imposte
locali. 11 valore minimo delle
aree pud sempre essere disat-
teso qualora risulti un valore
maggiore accertato dal comu-
ne. Dal 2020 bisogna tener con-
to delle novita introdotte con
la legge 160/2019 per quanto
concerne il valore da utilizza-
re per quantificare I'imposta.
Il valore di un'area edificabile
deve sempre essere calcolato
con riferimento al 1° gennaio
dell'anno d'imposizione. Ma
questa decorrenza vale solo
nei casi in cui non siano state
apportate delle variazioni agli
strumenti urbanistici. Altri-
menti, il tributo deve essere
determinato sul valore delle
aree a partire dalla data della
loro approvazione. I valori ve-
nali in comune commercio si
applicano anche in corso d’an-
no. Il comma 746 della legge di
bilancio 2020 stabilisce che
per le aree fabbricabili il valo-
re & costituito da quello venale
in comune commercio all’ini-
zio dell'anno di imposizione o,
comunque, a decorrere dalla
data di adozione del piano re-
golatore generale o del piano
di attuazione. Decisivo il mo-
mento in cui questi strumenti
urbanistici subiscono delle mo-
difiche che assumono rilevan-
za per determinare il valore di
mercato.

——© Riproduzione riservate——

Nozione giuridica
di area edificabile

Definizione
di area pertinenziale
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S'intende I'area utilizzabile a scopo edificatorio in
base agli strumenti urbanistici generali o attuativi
oppure in base alle possibilita effettive di edificazione
determinate secondo i criteri previsti agli effetti delle
indennita di espropriazione per pubblica utilita

Va considerata parte integrante del fabbricato ['area
occupata dalla costruzione e quella che ne costituisce
pertinenza esclusivamente ai fini urbanistici, purché
accatastata unitariamente
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Dal 1° gennaio esenzione Imu sui beni merce

Entrate /2

Aumentalariduzione
prevista per gli immobili
dei pensionati esteri
Anche quest’annola disciplinadei tri-
buti comunali & ricca di modifiche, e
come al solito molte sono criptiche.
Tralenovita pitiimpattanti peribi-
lanci comunali ¢’e la modifica del ca-
noneunicoperle occupazionidisuolo
pubblico effettuate per I'erogazione
deiserviziinrete. Qui, lanorma (arti-
colo 5,comma14-quater, Dl146/2021)
sembrainciampare, perché daunlato
mandaesentiisoggetti che ocaupano
inviamediataleinfrastrutture,anche
se sono gli stessi che hanno le utenze
finali, ritenendo soggetti al canone
unicosoloiconcessionaridelle infra-
strutture, ma sulla base delle utenze
delle societa di vendita. Tuttavia, la
norma prevede anche chele occupa-
zioni «direttamente funzionali», quali
quelle relative alla trasmissione di
energia elettrica e il trasposto di gas,
sonosoggetteaun canone fisso di8oo
euro. Le due ipotesi non dovrebbero
essere sovrapponibili, perché inunca-
$0 sono contemplate utenze finali,
mentre nell'aliro no. Ma & facile intuire
chetuttivorranno corrispondereilca-
none di 800 euro, e tutti chiederanno
il rimborso di quanto versatonel 2021.
1 Comuni nel 2022 dovranno poi
approvarel’addizionale Irpef,almeno
quelli che hanno deliberato delle ali-
quote differenziate per scaglioni di
reddito. La normativa (D1 138/2011),
prevede cheiComuni possono stabili-
re aliquote utilizzando gli stessi sca-
glioni stabiliti ai fini dell'Trpef. Lalegge
dibilancio 2022 prevede cheentroil 31

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

marzo,oentroiltermine diapprova-
zione del bilancio di previsione se suc-
cessivo,iComunidevono modificare
scaglioni e aliquote dell’addizionale
per conformarsi alla nuova articola-
zione. Perstimare il gettito atteso, gli
entiutilizzanounsimulatoreaccessi-
bile dal Partale del federalismo fiscale,
che dovraessere prontamente aggior-
natodal Mef per permettere diindivi-
duare 'articolazione che garantisca
almeno un’'invarianza di entrata.

Anche quest'anno i pensionati
esteri sono stati oggettodiattenzione
dellegislatore Imu.Ilcommafy43della
legge di bilancio prevede, selo per il
2022, chel'lmudovatadai pensionati
esteriinregime diconvenzione inter-
nazionale conl'ltalia, anziché benefi-
ciare della riduzione del 50% (intro-
dotta, peraltro, dallalegge dibilancio
2021), avranno un’lmu ridotta al
37.5%; il che significa chelariduzione
d'imposta passa dal 50 al 62,5%.

Altranovita, che proviene dallalegge
n. 160/2019, e l'esenzione per i beni
merce.Illcomma 751 prevede adecor-
rere dal 1° gennaio 2022 l'esenzione
Imu perifabbricati costruitie destinati
dall'impresacostruttricealla vendita.

Sempre dal 2022 entrain vigore la
norma del DI 146,/2021, che prevede
che ogninudeo famigliare possaavere
almeno un’abitazione principale,an-
che in caso di spacchettamento della
tamiglia su due Comuni.

Intine, siricorda che i Comunide-
veno predisporrele delibere tariffarie
seguendole specifiche tecniche previ-
stedalDmzoluglio zoz21 perl'inviote-
lematico, tramite il Portale del federa-
lismo fiscale, delle delibere regola-
mentari e tariffarie relative alleentrate
comunali, per consentire il prelievo
automatizzatodelle informazioni per
il pagamento.

P.Mir.
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Confermata, con pochi paletti, la maxidetrazione su ristrutturaziont ed efficientamento

Strada spianata al superbonus

Proroga lunga peri condomini. Estesi pure i bonus minori

Paginaacura
DI SANDRO CERATO

ulle villette, e non so-

lo, strada spianata al

110%. Nessun vinco-

lo, infatti, perla proro-
ga a tutto il 2023 del superbo-
nus per interventi sulle unita
unifamiliari, fermo restando
il raggiungimento di una per-
centuale dei lavori di almeno
il 30% entrojil prossimo 30 giu-
gno 2022, E questo ’aspetto
piu innovativo, rispetto al te-
sto contenuto nel disegno di
legge, introdotto in materia di
110% nella versione definiti-
va della legge di Bilancio
2022, approvata definitiva-
mente giovedi 30 dicembre
dalla camera e pubblicata sul-
la Gazzetta Ufficiale n. 310
del 31 dicembre 2021. E con-
fermata, invece, la proroga
«lunga» fino al 31 dicembre
2023 per gli interventi effet-
tuati sui condomini, mentre
la percentuale di detrazione
scende, a partire dal 2024 e an-
che nel 2025, rispettivamente
al 70% e al 65%.

Interventi sulle unita au-
tonome. 11 disegno di legge
approvato dal governo aveva
previsto la proroga del super-
bonus per tutto il 2023, ma
con importanti limitazioni.
Laprimariguardava gliinter-
venti effettuati sull’abitazio-
ne principale, per i quali era
stato posto il limite di 25 mila
euro di Isee da parte del sog-
getto che intendeva fruire
dellagevolazione, mentre per
gli altriimmobili era richiesta
la presentazione della Cila al-
la data del 30 settembre 2021
(odell’avvio dell’iter per l'otte-
nimento del titolo abilitativo
nel caso diinterventi di demo-
lizione e ricostruzione). Que-
sti paletti avrebbero di fatto
neutralizzato la portata della
proroga, ragion per cui nel cor-
so delliter parlamentare di
approvazione dellalegge di Bi-
lancio 2022 sono stati rimossi
entrambi. Tuttavia, tenendo
conto che il 2022 dovrebbe es-
sere I'ultimo anno in cui poter
fruire del superbonus per que-

stiimmobili, & richiesto che en-
troil 30 giugno 2022 siano sta-
ti eseguiti lavori per almeno il
30% rispetto a quelli comples-
sivamente previsti.
Condomini. Per
quanto riguarda gli in-
terventi eseguiti sulle
particomuni degli edifi-
ci condominiali, il dise-
gno di legge prevedeva
la proroga fino al 31 di-
cembre 2023 nella misu-
radel 110% (mentre per
12024 e 2025 in misura
ridotta pari rispettiva-
mente al 70% e al 65%),
ma limitatamente agli
interventi «trainanti»,
ossia quelli eseguiti sul-
le parti comuni dell’edi-
ficio, mentre nessuna proroga
era stata disposta per gli inter-
venti «trainati» riferiti alle
singole unita che compongono
il condominio. Cio avrebbe
comportato dei seri problemi
di coordinamento, in quanto
le disposizioni normative pre-
vedono comunque che i lavori
trainati devono essere esegui-
tinell'intervallo di tempo indi-
viduato tra la data di inizio e
quella di fine dei lavori trai-
nanti. Pertanto, sarebbero ri-
masti esclusi dalla proroga i
condomini che avessero paga-
to i lavori trainati entro il 30
giugno 2022 laddove i lavori
sulle parti comuni fossero ini-
ziati in data successiva. Con
le modifiche apportate dal par-
lamento, il nuovo comma
8-bis dell’articolo 119 del de-
creto 34/2020 agevola al 110%
fino al 31 dicembre 2023 (e nel-
le citate misure ridotte del
70% e del 65% per il 2024 e
2025) anche gli interventi trai-
nati effettuati sulle singole
unitd condominiali, ripristi-
nando in tal modo una coeren-
za normativa che rischiava di
venire meno. 11
nuovo testo preve-
de la citata proro-
ga per le persone fi-
siche all’interno
dello stesso condo-
minio o dello stes-
so edificio. La di-
stinzione tra condo-
minio o edificio sta
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a significare che

nella proroga al 31

dicembre 2023 rica-

dono anche gli in-

terventi trainati

eseguiti all'interno

di edifici composti da due a
quattro unita immobiliari pos-
seduti per intero dalla stessa
persona fisica o in comproprie-
ta con altri soggetti. K la con-
ferma che anche questi edifici
sono considerati dei condomi-
ni ai fini dell’accesso alle age-
volazioni edilizie in questio-
ne. Importanti novita sono sta-
teintrodotte anche per altriin-
terventi che possono fruire
del 110%. Pin in particolare,
anche per le colonnine di rica-
rica elettrica negli spazi con-
dominiali sono confermate le
agevolazioni, fermo restando
il tetto massimo di spesa di
1.500 euro (per ogni colonni-
na) per gli edifici plurifamilia-
ri 0 1 condomini che installino
un numero massimo di otto co-
lonnine (il limite scende a
1.200 euro per condomini che
installino piu di otto colonni-
ne), da ripartirsi in quattro
quote annuali (in precedenza
erano cinque) per coloro chein-
tendono fruire della detrazio-
ne nella propria dichiarazio-
ne.

Bonus minori. Come gia
annunciato nel disegno di leg-
ge, fruiscono della proroga an-
che tutti i bonus cosiddetti
«minori», ossia che attribui-
scono una detrazione inferio-
re al 110%. In particolare, so-
no prorogate fino al 31 dicem-
bre 2024 le detrazioni per eco-
bonus ordinario (normalmen-
te nella misura del 65%), cosi
come la misura maggiorata
del 50% per gli interventi dire-
cupero del patrimonio edilizio
(unica detrazione a regime
prevista nell’art. 16-bis del
Tuir con aliquota ordinaria
del 36%). Confermato anche il
sismabonus ordinario e il bo-
nus verde, mentre per il bo-
nus mobili & stato modificato
il limite di spesa, previstoin 5
mila euro dal disegno di legge,
innalzandolo a 10 mila euro
solo per I'anno 2022 (per il
2023 e 2024 il limite & paria 5
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mila euro). Interessante & 'in-
troduzione della nuova detra-
zione del 75% per gli interven-
ti finalizzati al superamento
delle barriere architettoniche
(che siaggiunge a quello gia ri-
compreso nel 110%), con un
tetto di spesa massimo di 50
mila euro per gli edifici unifa-
miliari, mentre peri condomi-
niil tetto & variabile in funzio-
ne del numero di unita che
compongonoil condominio (40
mila euro fino a otto unita, e
30 mila euro dalle nove unita
in poi).

——© Riproduzione riservate——

Prevista la proroga fino al 31
dicembre 2022 per interventi
eseguiti su edifici unifamiliari
(necessario il 30% dei lavori entro
il 30 giugno 2022). Proroga fino
al 31 dicembre 2023 per gli
interventi eseguiti sui condomini o
sugli edifici composti da due a
quattro unita immobiliari con
unico proprielario

Sconto e cessione estese con distinguo

Le opzioni per lo sconto in fattura e la
cessione della detrazione sono eserci-
tabili fino al 2025 per le spese che dan-
no diritto al superbonus 110%, mentre
per le spese «ordinarie» le opzioni pos-
sono essere esercitate per le spese so-
stenute fino al 2024. Sono state trasfu-
se anche le nuove limitazioni contenu-
te nel decreto antifrodi riguardanti
I'obbligo dell'asseverazione e del visto
di conformita in caso di opzione per la
cessione o lo sconto in fattura relativa-
mente ai bonus ordinari.

quanto emerge dalla lettura della
legge di Bilancio 2022 nella versione
definitiva, in cui sono state inserite al-
cune disposizioni del decreto legge n.
157/2021, aggiungendo tuttavia alcune
previsioni importanti. Prima tra tutte
la possibilita di far rientrare tra le spe-
se detraibili anche quelle sostenute
per il rilascio del visto di conformita in
caso di opzione per sconto in fattura o
cessione della detrazione per i bonus
minori. La detraibilita di tali spese era
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prevista solamente in caso di opzione
relativa al superbonus 110% e in que-
sto modo la legge di Bilancio allinea il
quadro normativo previsto per tutti i
bonus edilizi. Importante ricordare
che la stessa manovra 2022 esclude
dall’obbligo del visto di conformita le
opere in edilizia libera e gli interventi
di importo complessivo non superiore
a 10 mila euro, ipotesi frequenti nei bo-
nus ordinari. Costituiscono eccezione
le spese che danno diritto al bonus fac-
ciate (prorogato a tutto il 2022 con de-
trazione ridotta al 60%), per le quali il
visto di conformita é sempre richiesto
in caso di opzione per sconto in fattura
o cessione della detrazione. Siricorda,
infine, che mentre per il superbonus
110% il visto di conformita é richiesto
anche nell'ipotesi di fruizione diretta
indichiarazione, per gli interventi «or-
dinari» il visto si evita con l'inserimen-
to della detrazione nella propria di-
chiarazione.

O Riprodicstone risertita |
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Sono 48 gli editici degradati censiti,
tra cui 16 immobili di valore storico
Dall'ex carcere alle antiche fabbriche
il piano di rigenerazione del Comune
per attrarre investimenti privati

coMo L’ex carcere, un con-
vento in disuso, una chiesa
con annesso l'antico ospizio
per i lebbrosi, una vecchia
scuola. Ma anche diverse fab-
briche che hanno rappresen-
tato il cuore del distretto tes-
sile di Como e ora sono in
stato di abbandono, chiuse in
alcuni casi da decenni e mai
rinate. Il capoluogo lariano
appare come la citta delle
aree dismesse nella mappa
approvata dal Comune nel
tentativo di far decollare un
piano di rigenerazione urba-
na che permetta di dare una
nuova vita ai 48 edifici deca-
denti censiti, tra i quali 16 im-
mobili storici.

La procedura, avviata nel-
Yestate del 2020, ha ora otte-
nuto approvazione del Con-
siglio comunale di Como. So-
no previste agevolazioni per
incentivare l'avvio di inter-
venti di riqualificazione coin-
volgendo operatori privati.
«La delibera — spiega al Cor-
riere I'assessore all'Urbanisti-
ca di Palazzo Cernezzi, Marco
Butti —, fotografa esatta-
mente lo stato degli immobi-
1i dismessi in citta, caratteriz-
zati da situazioni di rischio e
degrado. I1 documento rap-
presenta un’occasione per
una riqualificazione di im-
portanti parti del territorio».
Tra gli immobili indicati nel
lungo elenco approvato dal-
I'assemblea di Palazzo Cer-
nezzi, numerosi sono quelli
fatiscenti e in alcuni casi ad-
dirittura a rischio crollo. Al-

cuni degli edifici, invece, nel
tempo sono diventati un rifu-
gio per i senzatetto, accam-
pati in situazioni di degrado,
alle prese con carenze igieni-
che e problemi di sicurezza.

Tra gli immobili dismessi
compaiono capannoni e fab-
briche tessili che hanno fatto
la storia del celebre distretto
serico lariano. Su tutte I'an-
nosa questione della ex Tico-
sa, all'ingresso della convalle.
Dal 2006 l'area ¢ in attesa di
un piano di recupero e rilan-
cio ed & diventata ormai un
simbolo di immobilismo del-
la citta. Dopo quindici anni
non € ancora stata completa-
ta neppure la bonifica dell'ex
sito industriale. Nello stesso
elenco compaiono ad esem-
pio un’altra ex tintostampe-
ria, la Frigerio Cassina di via
Pannilani, ma anche la tinto-
ria Napoleona in via Pastren-
g0. La crisi degli ultimi anni
ha fatto aumentare il numero
degli edifici abbandonati do-
po la chiusura di attivita eco-
nomiche non solo tessili ma
anche di altre tipologie pro-
duttive- e commerciali, da
una ex concessionaria a una
sala bingo passando per
un’autoscuola e un super-
mercato.

Aree industriali dismesse
significative, per valore e di-
mensioni, sono collocate an-
che nei quartieri periferici
della citta.-Su tutte la ex Alba-
relli autoparco ed ex Lechler,
a Ponte Chiasso, che rappre-
senta una fetta importante
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dell’intera zona.

C’¢ poi I'annoso capitolo
degli edifici storici. L'ex car-
cere di San Donnino, nella
citta murata di Como, avreb-
be, almeno sulla carta una
nuova vocazione. Chiuso dal
1985, il comparto é costituito
da due palazzi con portico e
archi. Dopo numerosi tenta-
tivi di vendita andati a vuoto,
€ stato recentemente acqui-
stato da una societa che do-
vrebbe trasformarlo in un
complesso per mostre d’arte
e eventi culturali. Decadenti e
ancora senza una possibile
identita sono invece spazi co-
me la ex chiesa di San Lazza-
ro in via Teresa Rimoldi o il
convento di San Lorenzo, in
via Dante, con chiostri risa-
lenti al Cinquecento e del tut-
to abbandonato.

La procedura avviata dal
Comune di Como ha come
obiettivo la riqualificazione
di edifici e aree strategici per
la citta. Le agevolazioni, indi-
cate nel documento, dovreb-
bero attrarre, questo 'obietti-
vo primario, operatori privati
pronti a investire. Prima di
essere approvato in via defi-
nitiva, il piano € stato pil1 vol-
te adeguato alle modifiche
normative che sono state via
via introdotte a livello nazio-
nale. Tra gli incentivi previ-
sti, incremento volumetri-
co, una minore richiesta di
aree per servizi e la possibili-
ta di intervenire in deroga ai
regolamenti comunali.

Anna Campaniello

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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via Bellinzona

| principali siti Lechier 8

vilia Ala Ponzone
via Museo Giovio
carcere
di San Donnino
via Giovio

convento
diSanLorenzo

via Dante

tintostamperia
Frigerio Cassina
via Pannilani

chiesa
diSan Lazzaro
via Teresa Rimoldi

tintoria Napoleona
Carboncini, via Pastrengo
via | Maggio
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Gruppo Verde
San Siro, I'ex
consigliere Rizzo
e alcuni residenti
chiedono al Tar
I’annullamento
dell’ok
all'impianto dato
dal Comune

Y Associazione Gruppo Verde San

L Siro, la pil1 antica associazione

ambientalista di cittadini mila-

nesi, I'ex consigliere comunale di Milano

Basilio Rizzo e una cinquantina di resi-

denti della zona dello stadio San Siro han-

nonotificato unricorso al Tar perla Lom-
bardia contro il nuovo stadio.

Pil1 precisamente il ricorso intende ot-

tenere 'annullamento della dichiara-

zione di pubblico interesse decisa dalla

giunta in merito alla proposta di inter-

vento del Fondo di investimento Elliott

e della societa cinese Suning, proprieta-

rie rispettivamente di Milan e Inter sul-

'area di proprieta comunale dove sorge

lo stadio Meazza.

«Si tratta di un intervento - secondo i ri-

correnti — che

ha ben poco a

che vedere con

lo sport, il calcio

e anche 'am-

NUOVO STADIO A SAN SIRO

Contro il progetto
dei club arriva
il primo ricorso

modernamen-
to dello stadio.
Einfatti unaco-
lossale opera-
zione immobi-
liare (il cui valo-
reruotaattorno
al miliardo di
euro) su un'area di circa 281.000 mq di
proprieta comunale, dei quali soloil 14%
sono oggi occupati dallo Stadio».
Due settimane fa i club avevano annun-
ciato il progetto vincitore per il nuovo sta-
dio, che a cose fatte sostituira il Giusep-
pe Meazza che sara poi abbattuto. La ga-
ra internazionale & stata appunto vinta
da "Cattedrale" - disegno che si ispira al
Duomo e alla Galleria Vittorio Emanuele
1I - degli architetti dello studio america-
no Populous. Limpianto, secondo i pro-
grammi di Inter e Milano, dovrebbe en-
trare in servizio nel 2027, dopoi Giochi o-
limpici invernali del 2026. Al Meazza, co-
me prevedeva il progetto olimpico pre-
sentato al Cio, si fara la cerimonia di a-
pertura delle olimpiadi invernali di Mila-
no-Cortina e I'area su cui sorge ora sara
riconvertita a "distretto sportivo e com-
merciale", seppur ridimensionato rispet-
to al progetto originario, visto che il Co-
mune ha concesso solo gli indici volu-
metrici previsti dal Piano di governo del
territorio (Pgt).

& RIPRODUZIONE RISERVATA
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Il rendering del nuovo San Siro

M ANo

Salgono ancora i ricove
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Dal Pnrr 20 milioni di euro
per case popolari e Lambro

RIQUALIFICAZIONE

Fondi disponibili
dal piano Next
Generation. 11,5
milioni per
interventi nei
complessi di edilizia
residenziale
pubblica in via
Rizzoli. Altri 8,5
milioni per
interventi di

protezione idraulica
SIMONE MARCER

milioni di euro
per interventi
sugli edifici po-

polari di proprieta comu-
nale nel quartiere Rizzoli e
perlamessain sicurezza del
fiume Lambro. Il Comune
di Milano é infatti tra i be-
neficiari dei contributi stan-
ziati dal Governo, attraver-
soil piano Next Generation
Eu finanziato dall’Unione
europea. A renderlo noto
Palazzo Marino. Con il de-

creto del 30 dicembre scor-
so & stata infatti accolta la
richiesta presentata dalla
giunta comunale che pre-
vede il finanziamento com-
plessivo di taleimporto per
interventi sugli edifici po-
polari di proprieta comu-
nale nel quartiere in zona
Crescenzago e per la mes-
sa in sicurezza del fiume
Lambro. Lo rende noto Pa-
lazzo Marino.

Sono previsti nel dettaglio
11,5 milioni per interventi
di manutenzione straordi-
naria generale, riqualifica-
zione energetica e impian-
tistica per i complessi di e-

dilizia ragidanziala nithhkli
uiliZia 1To1UCLiZiaiC puvuli-

cainvia Rizzoli 13, 45,73 e
87 che permetterannola ri-
strutturazione e l'efficien-
tamento degli edifici anche
attraverso la sostituzione
degli impianti meccanici
ed elettrici esistenti. Altri
8,5 milioni saranno desti-
natiinvece per interventi di
protezione idraulica del
territorio nelle aree gole-
nali del fiume Lambro at-
traverso cui sara possibile
migliorare le prestazioni e-

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

cologiche, contenere il ri-
schio idraulico e favorire la
fruizione delle aree da par-
te della cittadinanza.

Gli interventi relativi in par-
ticolare al bacino del fiume
Lambro proseguono il la-
voro fatto negli ultimi anni
attraverso ReLambro, pro-
getto per la Rete ecologica
del Lambro Milanese. Sara
cosi completata la riquali-
ficazione dell’area dell’ex
campo nomadi di via Idro.
Pil1 a sud, invece, sara pos-
sibile proteggere meglio
dalle esondazioni il territo-
rio del parco Lambro dove
sorgono importanti realta
sociali come Exodus e Ceas.
«Grazie al piano Next Ge-
neration Eu sara possibile
portare a termine interven-
ti decisivi per il quartiere
Rizzoli. Efondamentale che
le risorse messe a disposi-
zione dall’'Unione Europea
siano utilizzate al meglio

nar miaglinrara la A1alita
PECI 1igiiUldic 1d {uadiita

della vita di chiabitaneglie-
difici Erp di proprieta del
comune di Milano», ha det-
tol’assessore alla casa Pier-
francesco Maran.

«Siamo contenti per I'arri-
vo dei fondi che permette-
ranno direalizzare il primo
parco fluviale innovativo
metropolitano e serviran-
no per valorizzare tuttal’a-
reanord Milano attraverso
interventi di contenimen-
to del rischio idraulico del
fiume Lambro insieme ad
azioni di valorizzazione e-
cologica e paesaggistica —
afferma Elena Grandi, as-
sessore al Verde —. In que-
sto modo renderemo I'area
del fiume Lambro piu si-
cura, attrattiva e fruibile
dalla cittadinanzan.
Soddisfazione per gli in-
terventi imminenti anche
da parte del Municipio 3,
territorio in cui insistono
gli edifici del quartiere Riz-
zoli e il parco Lambro. «Si
tratta di un grande risulta-
to — dichiara Caterina An-
tola, presidente dello stes-
so Municipio 3 - che sot-
tolinea il lavoro realizzato
per sostenere le richieste
della cittadinanza con par-
ticolare attenzione alla
manutenzione degli edifi-
ci Erp, al fiume Lambro e
alle aree attigue».

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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CONTRO LA DELIBERA

- AR
Comitati La difesa del «Meazza»
Pubblico interesse
e futuro stadio:

partiti duericorsi

apagnas

Nuovo San Siro
Due i ricorsi
depositalti
contro lo stadio

on uno, ma due pocoa chevedere conlo 5 novembre scorso in
ricorsi al Tar contro sport, il calcio e anche con relazione alla nuova opera.
la delibera del 'ammodernamento dello Non sara invece per ora
5 novembre scorso che stadio. E infatti una formalizzato lesposto alla
dichiarava di pubblico colossale operazione Corte dei Conti .
interesse la realizzazione immobiliare (il cui valore inizialmente ventilato
di uno nuovo stadio in ruota-attorno al miliardo dal comitato.
citttzl‘af.1 1} pﬂanl:o rico;tjso, di euro) su un’area di circa Per martedi prossimo €
notificato al Tar ieri, porta o , - infine in calendariola .
la firma del Gruppo Verde 281 mila metri quadrati di riunione delle :
San Siro, «a pii1 antica proprieta comunale, dei Commissioni consiliari di
associazione quali solo il 14 per cento Palazzo Marino alla
ambientalista di cittadini oggi occupato presenza dei F anni
milanesi», dellex - dall'impianto». rappresentanti dei due SR PR TEN
consigliere comunale’ «Marciare divisi per club e dei comitati
Basilio Rizzo e di una colpire uniti, ripetonoi contrari al nuovo
cinquantina di residenti protagonisti dell battaglia impianto. Alla seduta
del quartiere. L'azione contro la realizzazione di dovrebbe prendere parte
legale intende appunto un San Siro bis. I secondo anche il sindaco Beppe
«ottenere l'annullamento ricorso sara depositato Sala.
della dichiarazione di stamattina dagli avwvocati A.Se.
pubblico interesse decisa Roberta Bertolani, Felice ©RIPRODUZIONE RISERVATA
dalta giunta inmierito alla Besostri e Veronica Dini a < - '
proposta di intervento del nome di «81 Meazza», il
fondo-di investimento comitatochehatrai
Elliott e della societa portavoce l'ex vicesindaco
Suning, proprietarie migliorista della citta
rispettivamente di Milane Luigi Corbani. Identico
Inter sull'area di proprieta perofoggettodella
comtnale dove sorge lo «contestazione»:la
stadio Meazza». «Si tratta dichiarazione di pubblico
diun intervento - secondo  ‘interesse.emessadalla -
iricorrenti- che haben riunione di giunta del MILA é ) fﬁg it o2 i
T .3 -
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SARA L’ANNO DELLE INAUGURAZIONI

Aprono hotel e pure I'Hard Rock Cafe

MASSIMO DE ANGELIS

B Chi lo avrebbe
mai detto che in un
momento cosi delica-
to per lalunga pande-
mia, Milano rimanes-
se meta privilegiata
dagli investitori inter-
nazionali per aprire
nuove e importanti at-

tivita in diversi settori
strategici. Nella cupa
era che stiamo viven-
do qualcuno poteva
pensare che il capo-
luogo lombardo, da
sempre avanti nelle
tendenze, stesse per-

dendo (...)

Sfida alla crisi... E I'anno delle inaugurazioni

Hotel, negozi di lusso e locali

Come cambia il volto di Milano

Apriranno hub creativi all’'avanguardia (Garage Traversi e Spiga 26), un polo del

fashion (The Medelan) e per gli alberghi il Jk Palace. La chicca sara I'Hard Rock café

(...) la sua anima di capitale
dello shopping europeo.
Niente di pili sbagliato, poi-
chénel 2022 stanno per pren-
dere forma inediti, nonché
strategici, progetti immobilia-
ri e commerciali che punta-
no a creare moderni hub in
varie zone centrali della citta.
1l format appare originale
in quanto non si tratta del ri-
tuale mega store o shopping
center, bensi di una struttura
con ampia superficie in gra-
do di ospitare al suo interno
negozi, uffici, locali o ristoran-
ti, seguendo I'esempio di suc-
cesso nato in America. A par-
tire dal celebre “Garage Tra-
versi” di piazza San Babila,
edificio degli anni Trenta, do-
ve troveranno collocazione
migliaia di metri quadri desti-
nati al comparto retail, con
fiore all'occhiello I'approdo
della griffe francese Louis
Vuitton, mentre alcune zone
con verdi terrazze
panoramiche ve-
dranno insegne de-
dicate al food. Po-
chi metri di distan-
za ed eccoci all'ini-
ziativa “Spiga 26",

con openingla pros-
sima  primavera,
che punta a rivitaliz-
zarel’omonima via,
nell'ultimo periodo
in calo di visibilita
per la chiusura di
numerose bouti-
que.

Sulla riqualifica-
zione di Palazzo
Pertusati, stabile di
circa 13mila metri quadri svi-
luppati su tre livelli con uso
misto e una vasta corte inter-
na, si immagina un concept
che prevede l'inaugurazione
di molteplici punti vendita al
piano terra di rilevanti mar-
chi, tra cui Moschino e Ser-
gio Rossi. A tale proposito
Mario Abbadessa, Managing
Director di Hines Italia (socie-
ta protagonista del rilancio)
ha dichiarato «Diventera un
distretto della creativita, inte-
so come luogo di interscam-
bio tra innovazione, cultura,
ispirazione e influenza, dove
moda, arte, design e lifestyle
possano convivere assieme.
L'unicita & proprio legata alla
possibilita di far coesistere
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mondi diversi nella stessa
prestigiosa location, creando
sinergie e opportunita per Mi-
lano». Sempre nel 2022 ¢ in
calendario il debutto di un al-
tro importante polo del lus-
so, il progetto “The Mede-
lan” che andra ad arricchire
il volto di piazza Cordusio,
una volta ritrovo di banche e
assicurazioni e oggi area cru-
ciale per gli acquisti o il tem-
po libero. Stiamo parlando di
Palazzo Broggi, sede storica
del Credito Italiano, compe-
rato dal gruppo cinese Fosun
che abreve presentera un vol-
to affidato a note maison, in
primis la parigina Chanel.

I fermento meneghino
coinvolge pure I'universo al-
berghiero, pronto a lanciare
sul mercato due eleganti ho-
tel cinque stelle a Porta Nuo-

Lihr;MiHTam
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va e nel Quadrilatero. Di po-
chi giomi fala notizia del pas-
saggio del “Four Points By
Sheraton”, situato tra la sta-
zione Centrale e Garibaldi, al
Fondo Star, gestito da Castel-
lo Sgr. Ebbene I'esteso immo-
bile, dotato di 239 camere e
sette sale riunioni, cambiera
bandiera diventando un
“Marriot Tribute”, brand pre-
mium di livello
con 12 strutture
nelle migliori
citta d'Europa.
«Con questa ac-
quisizione - af-
ferma Giampie-
ro Schiavo, am-
ministratore de-
legato di Castel-
lo Sgr - confer-
miamo sia la
leadership nel
settore, sialano-
stra considera-
zione verso Mi-
lano con un ul-
teriore investi-
mento chesiin-
tegra nella stra-
tegia di valoriz-
zazione verso
una destinazio-
ne business e
leisure».
Ma la vera
chicca e I'arrivo
di un nome tri-
colore dell’ospi-
talita lusso in
via Borgospes-
so, a due passi
da MonteNapoleone, dove
“Tk Palace” prendera il posto
del quartier generale Versa-
ce. Un indirizzo di richiamo
per il ricco turismo straniero,
considerando che al termine
di un accurato restyling la
clientela avra a disposizione
un resort con 38 suite, balco-
ni privati, bistrot gourmet,
roof top e una Spa benessere.
Non si poteva concludere
senza citare lo sbarco nel cen-
tro cittd dell'unico marchio
di ristorazione internaziona-
le finora assente in citta. Il mi-
tico “Hard Rock Cafe” aprira
le porte in via Dante e sara
possibile gustare il tipico me-
ntt Usa, oltre ad ascoltare
concerti ed immergersi in at-
mosfere a stelle e strisce con
in bella vista oggetti musicali
di star planetarie.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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L intervista / Dove eravamo rimasti

L'architetto Roj
“Rigenerazione umana
la sfida per Milano”

4i Carlo Annovazzi

U n anno dopo, Massimo Roj continua a
essere ottimista. Sta provando a smaltire
I'amarezza per la vicenda San Siro a La Thuile,
rifugio montano prediletto. Ma anche se non
potra costruire lo stadio dei sogni, come Kevin
Costner nel meraviglioso film riportato
d’attualita in estate dalla Major League
baseball americana, I'architetto milanese vede
la nostra citta apripista nazionale
sull'urbanistica. Ad una condizione. «Che
parta dalla rigenerazione umana». Ovvero?
«Ripensare lo sviluppo urbanistico partendo
da chilo dovra vivere davvero. Prima le
persone, poi le strutture».

Architetto, dove eravamo rimasti... Un anno
falei cominciava la nostra intervista dicendo
“&il momento dispingere”, Puntando su
quattro direttrici: pensare, programmare,
pianificare, progettare. Ha funzionato nel
20217
«Direi di si, ¢’e stata una crescita costante che &
andata di pari passo con quella economica.
Isegnali incoraggianti ci sono stati tutti».

Lintervista / Dove eravamo rimasti

L’architetto Roj
“Demolire e ricostruire

] 9

¢ il ritorno alle origini

di Carlo Annovazzi

TH— ‘ ‘ — E adesso? Qualisono i segnali positivi
«Andra ancora meglio. Perché ci per la nostra citta?
sara unaleva decisivache un «Milano & sulla buona strada, ci
lea no é su ”a stra da anno fa nonc’era: il Pnrr. I fondi ci sono piani di rigenerazione
faranno correre davvero».

buona, anche stavolta Anche se con Omicronc’@una

nuova offensiva del Covid?

sarala g uida «Lapandemia ha influenzato e
continuera a influenzare in modo
del Paese apatto importante lo sviluppo
Che parta da”a urbanistico, non cisono dubbi. Ma

. . se passerada pandemiaa

rigenerazione umana  epidemia, se davvero come tutti
speriamo diventera endemica
allora non ostacolera il processo».
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urbana importanti, vedo la
predisposizione anche stavoltaa
essere la citta guida per I'intero
Paese. A livellonazionale invece
ho visto meno segnali positivi, si
muovono meglio i piccoli centrie
c’é tutto un problema di
investimenti perlo sviluppo del
Meridione, noi stiamo lavorando a
un progetto in Calabria, una
grande opportunita perigiovani,
speriamo sia di auspicio a tuttoil
Sudb».

Epoic’é@ilmondo.

«Dal nostro osservatorio ¢’¢ una
visione piu concreta. Il Vietnam
pianifica alungo,la Cina & sempre
pitchiusa susé stessa, segnali di
piccolo movimento nel Nord
Africa».

Torniamo a Milano. Dicevanel
2021 disapere da dove
cominciare: le periferie.
«E.nonunama la necessita. Prima
larigenerazione umana poi quella
urbanistica. Il Covid chiede una
citta piti vicina, a portata di tutti in
ogni suo aspetto».

Quella a quindiciminutinella
quale confidail sindaco Sala...
«Eunritorno alle nostre origini,
Milano era strutturata proprio
cosl, quartieri, piazze, dove tutti
per forza di cose cisi poteva
incontrare, frequentare. Poi negli
ultimi sessant’anni le periferie,
anche per questioni economiche,
sono state abbandonate. Ora &
tornata la consapevolezza,
almeno sulla carta, di quanto
tutto cio sia stato sbagliato e che si
debbaripartire dall’inclusione per
evitare ancherivolte di chi ha
sofferto ancora di pit la crisi».

E come fare?

«Unendo qualita dell’intervento
allasicurezza. Demolire e
ricostruire per riportare il
territorioalle persone. Non piu
quartieri ghetti, i cluster verticali
maunmixdicategorie. L’edilizia
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popolare che includa anziani,

studenti, giovani coppie, mamme
single e single, non piu solo sulla
base del reddito ma allargando la
gamma sociale. Cosl pud nascere
una vera citta, la coesistenza per
aiutare ad una vita migliore».

Puod essere ancora San Siro/il
quartiere dal quale partire?
«Iodico di si perché noilo abbiamo
studiato e abbiamo pensatoil
progetto. La parte popolare, quella
di Selinunte, Segesta, ha bisogno di
interventi urgenti perché da
ottant’anni non & piu stato fatto
nulla, dal puntodi vista
urbanistico. Perché proprio dali?
Perché il Comune ha gia dotatodi
infrastrutture queste aree di
edilizia popolare, partendo dal
trasporto pubblico. Si trattadi
proseguire con un cambiamento
radicale di prospettiva. Ripeto,
demolendo e creando zone
polmone dove accogliere le
persone che verranno
gradualmente spostate, ma
rimanendonella stessa area,
permettendo 'integrazione sociale
e funzionale».

Ma non vuol dire aggiungere
cemento?

«Certo che no. Demolire e
ricostruire permette di recuperare
terreno, il verde. Senza pensare a
altre espansioni esterne che
arriverebbero a frammentare
ulteriormente la citta. Milano va
densificata all’interno della citta
stessa e hala possibilita di farlo
grazie al Piano di governo del
territorio e anche al fattoche ha
indicibassi rispettoa altre grandi
citta. Non ha bisogno di ampliarsi
ma di connettersi con I’hinterland
per creare davverola citta
metropolitana: autonomia dei
Comuni e connessione conil
capoluogon».

Lei pensa ai serviziper
permettere ai
quartieridi essere
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indipendentie
vitali, un suo
pallino élo sport.
E ancora cosi?
«Lo &sempre pill.
Perchélosporteée
uno strumento di
aggregazione, un
tempoquella
funzione socialela
svolgevano gli
oratori adessonon
& pit cosi e quindi
bisogna
intervenire. Con
impianti diffusi,
nei quartieri, alla
portata di tutti»..
Altro éSan
Siro, lo stadio
ovviamente.
Anche se come
Progetto Cmr
avetepersola
sfidacon
Popolous, ritiene
ancora
fondamentale la
costruzione diun
nuovo impianto
per Milano?
«Ma certamente, il
fattoche abbia
persomi
amareggia, la
sofferenza mi
rimane addosso
malo stadio nuovo
€unanecessita
cheMilano ha
fattobenea
cogliere. Il nuovo
stadio con tuttiiservizi annessi puo
essereil collante tra le varie anime
diun quartiere infinito. Da
milanese mi rimane un dubbio».
Quale?
«[ocontinuoa pensare chelo
stadio debba essere ovale, che San
Sironon possa diventare quadrato,
gli impianti quadrati sono inglesi,
daPremier League, non milanesie
italiani».

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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A Progetto Cmr Massimo Roj

Al quartiere San Siro
serve un cambiamento
netto di prospettiva
Lo stadio? Soffro
a nonfarloiomaeée
necesssario per la citta

)Q \ “ : \ L_ i

A Segesta Per Massimo Roj é il quartiere dal quale partire per la rigenerazione roroasims

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO



' CORRBIERE TORINQ

4.1.2022 Rassegna stampa ASPESI 27.12.21-09.01.22

Il Piano nazionale I"arca metropolitana di Torino si aggiudica la fetta pit grossa: oltre 41 milioni per 14 interventli

Ai comuni 162 milioni dal Pnrr

In cittd saranno costruiti nuovi alloggi in Barriera di Lanzo e riqualificalo I'istiluto Vian

Da misteriosa sigla a
ricadute effettive sul
territorio: il Pnrr comincia a
concretizzarsi, L'ultimo
giorno dell'anno il Ministero
dell'lnterno, di concerto con
il. Ministero dell’Economia e
delle linanze ¢ del Ministero
delle Infrastrutture e della
mobilitd sostenibile, ha
emanato un decreto in cui
individua I comuni
beneficiari dei fondi. Nello
specifico il governo ha
ritenuto validi- 79 progetti
presentati dai municipi
piemontesi e cosi nella nostra
regione arriveranno ben 162
milioni. apaginas

Ai comuni piemontesi 162 milioni dal Pnnr
Nuovi alloggi sociali in Barriera di Lanzo

L.a domanda di finanziamento presentata dalla giunta Appendino. Riqualificato anche l'istituto Vian

Alberto Cirio

«Complimenti ai
comuni, sono interventi
dedicati a scuole

e impianti sportivi»

a misteriosa sigla a

ricadute effettive

sul territorio: i1 Pia-

no nazionale di -

presa e resilienza
comincia a concretizzarsi.
L'ultimo giorno dell'anno il
Ministero dell'Interno, di
concerto con il Ministero del-
I'Economia e delle finanze ¢
del Ministero delle Infrastrut-
ture e della mobilith sosteni-
bile, ha emanato un decreto
in cui individua i comuni be-
neficiari de{ fondi destinati a
investimenti in progetti di ri-
generazione urbana, volti alla
riduzione di fenomeni di
marginalizzazione e degrado
sociale e al miglioramento
della qualita urbana e del tes-
suto sociale ed ambientale. Si
tratta di 3,4 miliard! di euro
per gli anni 2021-2026, con-
tributi del Pnrr appunto che
ricadranno anche in Piemon-

te. Nello specifico 11 governo
ha ritenuto validi 79 progetti
presentati dai municipi pie-
montesi neil'ambito della leg-
ge di bilancio 2020 (la sca-
denza era il 4 giugno) e cosi
nella nostra regione arrive-
runno ben 162 miliond di eu-
ro,
1l Pnrr fa parte del pro-
gramma dell'Unione europea
noto come Next Generation
EU, un fondo da 750 miliardi
di euro per risollevare il Vec-
chio continente dalla pande-
mia (per guesto noto in ingle-
se come Recovery Fund, cio@
Fondo per la ripresa). All'Tta-
lia sono statl assegnati 191,5
miliardi (70 in sovvenzioni a
fti))ndo perduto e 121 in presti-
ti).

«Sono risorse important
che premiano, ancora und
volta, la capacild progettuale
dei Comuni piemontesi. Ac-
canto alle risorse del Porr al-
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Nell'ex Veglio

Il progetto prevede

la bonifica dell'area

e la realizzazione di
appartamenti e giardini

cund interventi verranno cofl-
nanziati dagli entd locali, con-
sentendo cosi di implemen-
tare e potenziare su molti
interventi le risorse gl messe
in campo dalla Regione Pie-
monte — sottolinea il gover-
natore del Plernonte Alberto
Cirio —. Complimenti ai Co-
muni per questo importante
lavoro e perché si tratta di in-
terventl di rilievo dedicati a
scuole, edificl a destinazione
culturale, impianti sportivi»,

E la Citth metropolitana di
Torino, 0 meglio | suoi comu-
ni, ad aggiudicarsi la fetta pil
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grossa: oltre 41 milioni per 14
interventi. Risorse che saran-
110 cosl ripartite: 5 milioni per
un progetto a Carmagnola, al-
tri 5 per uno a Chieri, 1,4 mi-
lioni per due iniziative a Gia-
veno, 4,9 per sei progettl a
Ivrea, 4,6 per due injziative a
Pinerolo e 20 per due inter-
venti 4 Torino.

I finanziamenti stanziati
per la nostra clttd sono stati
richiesti dalla giunta Appen-
dino per migliorare 'edilizla
in zona Barriera di Lanzo,
una corsa all'ultimo minuto
prima della scadenza di giu-
gno in uno dei tanti tentativi
dei 5 Stelle di migliorare le
peviferie; a preparare i1 dos-
sier gli assessori Marco Pi-
ronti e Alberto Unia. I contri-
buti — ora che sono stati
messi nero su bianco — ser-
viranno all'efficientamento
energetico dell'istituto com-
prensivo Vian di via Stampini
(3,5 milioni) e costruire nuo-
vi alloggi per l'edilizia socjale
nell'area ex Veglio oltre che
alla sisternazione degli spazi
esterni e la riqualificazione
dell'area inquinata li vicino
(16,5 milioni). Il progetto
prevede la preventiva bonifi-
ca dell'area e successivamen-
te la realizzazione di alloggi ¢
unita abitative oltre a spazi
destinati a servizi. Il nuovo
progetto abitativo sara in yra-
do di offrire prestazioni quall
abitazioni senza barriere ar-
chitettoniche, spazi comnuni
di intrattenimento e socfallz-
zazione e giardini pubblici
attrezzati con giochi e pan-
chine,

Andrea Rinaldi

© RPRCOUTIONE RISEAVATA

Simbolo Con Mario Draghi presidente del Consiglio Il Piano di ripresa e resilienza ha ricevuto un nuovo impulso

. Ty
Chi sono
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® Marco
Pironti,
ds5es8s50re
all'lnnovazione
della giunta
Appendino

® Alberto Unia,
assessore

all' Ambiente
della giunta
Appendino


http://www.tcpdf.org

EiberoMilano
Rassegna stampa ASPESI 27.12.21-09.01.22
5.1.2022

Sinistra al governo

Quelle scelte politiche
che penalizzano

il milanese medio

M (S.B.) - Due notizie di questi giomni. Appa-
rentemente distanti anni luce. In realta legate
da un filo sottile. E da un modo di pensare
comune che inevitabilmente penalizza la fet-
ta di citta che non appartiene ai salotti. Che
non annovera stipendi da capogiro. E magari
faun po’ fatica ad arrivare a fine mese. Parlia-
mo delle politiche sui parcheggi e sulla sicu-
rezza messe in campo da questa amministra-
zione di sinistra. Negli anni del governo Sala
sono spariti migliaia di posti auto, non & una
novita. Chi dice seimila, chi almeno il doppio.
1l primo effetto & stata I'impennata del costo
dei box. Il servizio di pagina 35 dimostra chia-
ramente che il prezzo medio di un garage si
aggira sui 40mila euro, e nelle zone centrali
arriva a sfiorare i 150 mila euro.

Chi pensate che agevoli tutto questo?
Senz'altro le famiglie benestanti che vedono
alzarsi il valore dei loro box. Non certo il mila-
nese medio che prende uno stipendio lordo
annuale di 35mila euro e dovrebbe mettere
insieme le buste paghe di 4 anni di lavoro per
comprarsi un garage che costa quanto una
casa (e tralascio i poveretti della provincia che
devono venire tutti i giorni in centro per lavo-
rare e non sanno a che santo votarsi per trova-
re un posto dove lasciare l'auto senza lasciare
il portafoglio). Ma c’¢ anche un discorso sicu-
rezza. | primi giorni di gennaio sono stati un
affastellarsi di episodi di microcriminalita: ac-
coltellamenti, aggressioni, risse, qualcuno ha
persino sparato nella notte di Capodanno.
Coincidenze? Direi di no. Conferme che esi-
ste un problema sicurezza anche se fa como-
do pensare che non sia cosi. E che Milano sia
solo la citta dei grattacieli che svettano e delle
vie della moda sfavillanti di luci. Ebbene nei
giorni delle feste, il Comune ha sospeso il ser-
vizio dei vigili di quartiere, quelli per intender-
ci che provvedono alla sicurezza delle zone
pilt disagiate. Che battono i marciapiedi. Che
perlustrano gli angoli bui. Che fungono daba-
luardo in tutte le vie in cui il crimine si acco-
moda allegramente. Dunque che pensare?
Semplicemente che esiste una citta di serie A
euna serie di B. Una citta che va avanti. E una
che annaspa alla ricerca infinita di aiuti e assi-
stenza che non arrivano. E' vero. Siamo solo
all'inizio del secondo mandato di Sala. Pur-
troppo pero i chiari di luna non sono molto
confortanti.
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Prezzi alle stelle in tutti | quartieri

Spariscono i posti auto a Milano
e i box ormai costano una fortuna

Si vai dai 40mila euro in media (anche al Corvetto) fino ai 150mila euro nelle vie centrali

Bl Si, d’accordo I'ambientali-
smo, la deriva verde della
giunta Sala, la qualita
dell'aria, la mobilita sostenibi-
le. Tutto quello che volete.
Ma tutto questo ha un costo.
Particolarmente salato, a dire
il vero, e, soprattutto, a carico

La sinistra fa sparire migliaia di parcheggi. E chi ci rimette sono i milanesi
| box auto? Oramai costano come una casa

Quarantamila euro il prezzo medio, 38mila in una periferia come il Corvetto. Ma si raggiungono i 150mila euro in centro

dei soliti noti. Ovvero di quel
ceto medio costretto a pren-
dere in affitto un garage, com-
prarlo in certe zone costa
quanto un appartamento in
periferia. E di questi tempi....

P. ROSSETTI - a pagina 35

PAOLO ROSSETTI

B Magari fosse solo l'arrabbiatura
di trovarsi sotto casa una ciclabile se-
mi deserta o una «piazza aperta» se-
condo i crismi dell'urbanistica tattica
che hanno cancellato con un colpo
di spugna migliaia di posti auto. Per-
ché quei mezzi non sono certo stati
rottamati, ci sono ancora ma non
hanno pili un parcheggio dove esse-
re lasciati. E allora ecco che si e co-
stretti a comprare un box, con un
esborso economico che a Milano e
da capogiro. Una spesa di fatto obbli-
gata dalle politiche green della sini-
stra milanese che vedono nell’auto-
mobile un nemico da combattere
con misure di ogni tipo: autovelox kil-
ler, zone a traffico limitato, area B e
chi piti ne ha piti ne metta. Basti pen-
sare che da quando Sala & sindaco
sono stati tagliati circa 6.000 posti au-
to, come é stato documentato dall’ex
capogruppo di Forza Italia in Consi-
glio comunale, Fabrizio De Pasquale.
Dal centro alla periferia, ogni volta
che sono state realizzate piste ciclope-
donali, piazze tattiche e zone 30, deci-
ne e decine di strisce blu e gialle, po-
steggi a lisca di pesce, verticali e sui
marciapiedi (irregolari ma tollerati),
sono spariti. Puff.

Ovviamente, a ogni azione ne corri-
sponde una conseguente che, forse,
in questo caso non e stata calcolata.
Secondo I'ultima indagine di Immo-
biliare.it, a Milano un box o un posto
auto costa in media 2.000 euro al me-

tro quadrato, quindi parliamo di
41.380 euro per 20 metri quadri. Per
quanto riguarda gli affitti, invece, in
media i prezzi si aggirano sui 200 eu-
ro al mese. Mica bruscolini, anzi. Si
tratta di una spesa aggiuntiva a quel-
le classiche ordinarie che non era sta-
ta minimamente preventivata e che
incide non poco sui bilanci famiglia-
ri. Anche perché, se si spulcia sui siti
web di settore, si trovano garage a
58.000 euro tra Pasteur e Rovereto,
non certo in centro, dove la pericolo-
sa ciclabile di viale Monza ha fagoci-
tato una marea di posteggi (se ne sti-
mano mille in meno).

BICOCCA E NIGUARDA

Si spende un po’ meno, si fa per
dire, in Bicocca e a Niguarda (49mila
euro), mentre si sale di prezzo in Gari-
baldi (fino a 65mila euro), a Porta Ro-
mana (fino a 70mila euro), in Sempio-
ne (fino a 88mila euro) e a Porta Ve-
nezia (fino a 115mila euro), dove il
tratto di cilabile di corso Buenos Ai-
res ha messo a soqquadro non solo la
viabilitad ma anche la sosta. Il record &
in via della Spiga, cuore del quadrila-
tero della moda, dove c'e un box sin-
goloin vendita a 150mila euro. Cento-
cinquantamila euro: quasi come una
casa neli’hinterland. E considerato
che lo stipendio lordo medio annua-
le per un milanese & 35mila euro (da-
ti JobPricing), servirebbero piti di
quattro anni di lavoro per pagarselo.
Allucinante..
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Persino a San Siro, dove la famosa
ciclabile di viale Monterosa ha can-
cellato un migliaio di parcheggi fino
aBuonarroti, i costi dei box sono im-
portanti, arrivando addirittura a
50mila euro. Anche la zona di Bande
Nere e Inganni é stata falcidiata dalle
folli piste di via Saint Bon e dell’asse
Berna-Zurigo: nel primo caso sono
spariti 70 stalli, nel secondo circa 400,
ovvero il 45% della sosta totale. Bene,
pure da queste parti si arriva con faci-
litd a 45mila euro per un posto auto.
E sempre una ciclabile, unita ai can-
tieri della M4, ha decretato la fine per
200 parcheggi alisca di pesce in viale
Argonne: in zona i garage costano
quasi tutti sopra i 50mila euro, con
un picco di 80mila in via Lomellina,
una traversa del viale principale.

Nemmeno la periferia pil1 estrema
fa sconti. Al Corvetto, dove I'urbanisti-
ca tattica ha sconquassato piazza An-
gilberto I, per un box la media & so-
pra i 20.000 euro ma si arriva facil-
mente anche a 38mila, cosi come al
Giambellino dove ci si muove su una
media di 30mila euro. E una piazza

EiberoMilano
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con l'asfalto pitturato e i tavoli da
ping pong e stata fatta pure a Derga-
no, togliendo ovviamente spazio alle
macchine: qui i posti auto arrivano
anche a 35/40mila euro nei pressi del-
le fermate della M3, con un picco di
68mila euro in via Pantaleoni.

COLPITO IL CETO MEDIO BASSO

E chiaro che un quadro del genere
va a penalizzare maggiormente il ce-
to medio-basso, gia fortemente pro-
vato dalla pandemia e da un’ascenso-
re sociale fermo da tempo, esatta-
mente come successo per I'area B.
Perché chi vive in centro o nelle sue
immediate vicinanze, ed & gia in pos-
sesso di un box, vedra il suo valore
lievitare, mentre chi abita in periferia
e non ha, giocoforza, le stesse dispo-
nibilith economiche, si trova costret-
to ad acquistare a peso d’oro un po-
sto auto, vista I'ormai cronica caren-
za di stalli. E un circolo vizioso. An-
che un po’ pericoloso, se proiettiamo
i dati nel lungo periodo, consideran-
do le prospettive economiche. E ai
milanesi, sacrificati sull’altare della
crociata finto-ambientalista, tocca pa-
gare, purtroppo non solo in senso fi-
gurato, le scelte scellerate di Pd e
compagni.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Stella Re (con Cai) si aggiudica edificio a Milano

di Carlo Brustia

redit Agricole Italia ha stipulato con Stella

Re un accordo di finanziamento per 1'acqui-
sto di un immobile a Milano in Largo Treves 1,
zona Brera. Tra le sei societd che hanno parteci-
pato all'asta all'incanto per aggiudicarsi 1'edifi-
cio di 4366 mq ceduto dal Comune di Milano,
spiega una nota, a prevalere & stata dopo 30 rilan-
c1 Stella Re con un'offerta di 52,7 milioni di eu-
ro. Il valore dell'immobile, che in base d'asta era
di 22,6 milioni, & stato dungue piti che raddoppia-
to. L'operazione conclusa consente a Stella Re di
finanziare una parte del prezzo d'acquisto
dell'immobile e i costi relativi al progetto di ri-
strutturazione e riconversione. L'investimento
portera arealizzare una torre residenziale nel cen-
tro di Milano destinata a favorire lo sviluppo
dell'intera area nel rispetto dei requisiti ambienta-
li. Stella Re & una societa detenuta dalla famiglia
Chiarva, che ha controllato fino al 2018 la Stel-
la-Jones Inc., quotata alla borsa di Toronto, atti-

70 ﬂﬂ]]f) f\ff\f]“q;f\ﬂﬂ f]; ftravarca 'anrr\‘r;of;n “0];
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dilegno per linee aeree di tlc ed elettriche, legna-
me residenziale e prodotti industriali in legno.
Negli anni scorsi hanno anche effettuato diverse
operazioni di carattere industriale e finanziario,
trale quali Sirti e 1a Gruppo Fabbri Vignola spa.
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Alle Pop serviva un’altra riforma




la Repubblica
5.1.2022

Rassegna stampa ASPESI 27.12.21-09.01.22

Casa, prezzi in crescita anche nel 2022

Previsto un aumento medio del 4,2%. Corvetto e Rogoredo su con I'effetto Olimpiadi. Sale anche Turro

di Alessia Gallione » alfe pagine4e5

Per chi ha gia casa un aumento del patrimonio, anche se spesso solo potenziale.
Per chi invece il mattone deve ancora conquistarlo, un incubo. I prezzi dell'im-
mobiliare milanese non accennano a fermarsi. Anzi, dopo un 2021 da record per
la quantita di compravendite, il 2022 si presenta con nuovi rialzi generalizzati.
Lamedia prevista dagli operatori & superioreal 4%. Ma all'internodi questovalo-
re, ci sono ovviamente grandi differenze. Paoiono destinate a crescere in parti-
colare zone come Corvetto e Rogoredo - con un aumento stimato dell’8,9% peri
prezzi al metro quadro - grazie all'effetto traino delle prossime Olimpiadi inver-
nali del 2026, e in generale si muove molto al rialzo la periferia Sud della citta.
Ma anche a Nord si prevede una crescita vigorosa (+8,4%) tra Precotto e Turro. Il
consiglio degli esperti & quello di comprare in un’ottica di medio-lungo periodo,
ragionando sulle zone che pili saranno valorizzate tra cinque anni.

ILMERCATO IMMOBILIARE

Record di compravendite
e prezzi ancora in salita
la mappa del mattone d’oro

Superati gli scambi
del 2019 anche
quest anno il valore
degli immobili

salira del 4,2 per cento

Sulle montagne russe del mercato
immobiliare, Milano non & davvero
mai scesa almeno dal 2015 dell’Expo
in poi. Certo, causa lockdown, persi-
no a queste latitudini i mesi piu duri
della pandemia avevano fatto regi-
strare una momentanea frenata. Ma
la corsa & subito ripartita. Con un nu-
mero di compravendite che, nel
2021 appena archiviato, ha fatto regi-
strare livelli pin alti anche di quel
2019 pre-Covid considerato (finora)
d’oro. E con una scalata dei prezzi
che, concordano analisti, esperti
del settore e addetti ai lavori, prose-
guira. «Milano crescera ancora del
4,2% entro la fine del 2022 e, con un
prezzo medio al metro quadrato
che toccheri i 5.107 euro, continue-
raa essere in termini assoluti la citta
piui cara», &la previsione di Immobi-

liare.it. E, a dimostrazione di come
ormai anche il vecchio confine della
90-91 non esista pit per chi € a cac-
cia di un indirizzo in cittd, quella
che il portale disegna & una mappa
in cui praticamente tutti i quartieri
vivranno un’ulteriore impennata.

A guidare la classifica delle zone
che nel 2022 vedranno una nuova
fiammata dei prezzi ¢’¢ uno spic-
chio di periferia sul quale, sino a po-
cotempo fa, in pochi avrebbero pun-
tato. Eppure, grazie anche all’effet-
to Olimpiadi e alla vicinanza del Vil-
laggio che nascera sullo scalo Roma-
na, per Immobiliare.it sara proprio
I'area distesa tra Corvetto e Rogore-
do asalire piu1 di valore: aveva gia vis-
suto una rivalutazione nel 2020, e
adesso si arrampichera ancora diun
altro 8,9% arrivando a quotazioni su-
periori ai 3.700 euro al metro qua-
drato. Qualcosa di simile a quello
che potrebbe accadere a tutti gli in-
dirizzi che gravitano attorno a quel
simbolo della gentifricazione chia-
mato NoLo: per Precotto e Turro, le
previsioni sono al rialzo di un 8,4%
(da 3.591 euro del 2021 a 3.894), cosi
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come per trovare un’abitazione a Ro-
vereto e Pasteur bisognera mettere
in conto una spesa di almeno 4.394
euro (pit 7,6). Ma da Niguarda a via-
le Certosa, da Porta Venezia a Bisce-
glie e Baggio, da Affori a Famagosta,
con percentuali diverse tuttii quar-
tieri vedranno rincari. Con due ecce-
zioni: Maggiolina-Istria (-2,4%), dove
iprezzi perd erano gia saliti molto, e
un pezzo di centro come quello rac-
chiuso tra Quadronno, Palestro e
Guastalla (-2,9%).

Eccolo I'oroscopo di una Milano
destinata ancora a crescere nel be-
ne e nel male sotto il segno del mat-
tone. Ma perché i prezzi continue-
ranno ad aumentare? Per capirlo bi-
sogna ripartire da quello che & acca-
duto nel 2021 che, dice il presidente
di Fimaa Mi-Lo-Mb, I'associazione
delle agenzie immobiliari di Milano,
Lodi, Monza e Brianza, Vincenzo Al-
banese, «si chiude con quasi 30 mila
compravendite, il 10% in piu delle
26.500 transazioni del 2019». Una
tendenza che continuera. Magari,
aggiunge la direttrice generale di
Scenari Immobiliari Francesca Zirn-
stein, «I'incremento non sara cosi
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forte, ma nel 2022 potremmo arriva-
re a quota 31 mila».

Dopoil Covid, insomma, la caccia
alla casa e ricominciata. E si & vendu-
to. Tanto. Anche «abitazioni pin
grandi, per I'urgenza di avere mag-
giore spazio dettata dalla pande-
mia, che al metro quadrato in pro-
porzione costano meno del “vec-
chio” bilocale e appartamenti da ri-
strutturare con quotazioni inferio-
ri», racconta I'ad di Immobiliare.it,
Carlo Giordano. Due fattori che,
messi insieme, tra l'altro «hanno
contribuito a rendere le medie piu
basse del reale valore degli aumenti
che ci sono stati». In sintesi, dice
Giordano: «La domanda in questo
momento € superiore all’offerta».
Soprattutto, sottolinea Albanese,
«per le nuove abitazioni». E per que-
sto che tutti prevedono un nuovo
strappo. Fino a quando? «E possibile
prevedere un incremento importan-
teancora peril 2022 e il 2023 con un
allineamento nel 2024 e nel 2025 e
una nuova salita verso le Olimpiadi
del 2026», dice Zirnstein. Nessuna
bolla destinata a esplodere a breve.
Anchesel’ad di Nomisma Luca Don-
diinvita alla «prudenza». Perché cer-
to, dice, «il mercato milanese, pill
degli altri in Italia, sta recuperando
vitalita economica e attrattivita. Ma
ilrischio bolla non € da escludere co-
me quello di avere una citta per po-
chi, che esclude».

—a.gall.
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L’ANALISI

Oltre il Corvetto e Lambrate
dove l'acquisto puo essere un affare

Gli esperti indicano
le ex periferie
come zone ideali
per chi vuole investire

di Alessia Gallione

La nuova caccia all’oro & gia inizia-
ta. E punta a Sud. Ben oltre lo scalo
di Porta Romana. E qui, seguendoil
ritmo delle nuove gru che hanno ri-
disegnato interi pezzi di (ex) perife-
rie e che, da qui alle Olimpiadi del
2026, sono destinate a cambiare ul-
teriormente l'orizzonte, che chi &
in cerca di un’abitazione o di un ap-
partamento da mettere a rendita
come investimento dovra guarda-
re. Certo, come dimostra I'impen-
nata di quartieri come Corvetto, an-
che in queste zona ormai bisogna
mettere in conto una spesa di 3.500
euro al medio quadrato. Ma in una
Milano cosi, che continuera a veder
salire i prezzi un po’ ovunque, il
consiglio della direttrice di Scenari
immobiliari Francesca Zirnstein &
chiaro: «L’approccio di chi vuole ac-
quistare deve essere quello dell’in-
vestitore. Con uno sguardo che va-
da oltre I'affare del momento e il
prezzo di oggi, ma analizzi la possi-
bilita che da qui a cinque anni una
zona si rivaluti e si rigeneri con in-
frastrutture e servizi».

Un tempo, se interrogavi i maghi
dell’immobiliare invitandoli a indi-
viduare nelle loro sfere quale sareb-
be stata la nuova NoLo, tutti ti ri-
spondevano di cercare poco oltre
la 90-91. Ma quelle Colonne d’Erco-
le (anche psicologiche) che segna-
vano il mercato e i prezzi, sono sta-
te superate. «Quei confini non ci so-
no piu. E le stesse nuove iniziative
che, fino al 2018, si concentravano
come innesti nel tessuto urbano
all’interno della Cerchia interna or-
mai sono diffuse nelle aree piu
esterne e non riguardano solola co-
struzione del singolo edificio, ma
interi nuovi quartieri con nuovi ser-
vizi», dice il presidente della Fimaa
di Milano, Vincenzo Albanese. E an-
che per questa mappa allargata del-
la rigenerazione che, spiega Luca
Dondi, almeno per ora, «a differen-
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za di altre citta, a Milano la doman-
da si € spostata in misura minore
fuori dal capoluogo». Ma & proprio
qui, adesso, verso l'ultimo passo pri-
ma di emigrare nei comuni dell’hin-
terland, che lo stesso ad di Nomi-
sma invita a guardare: «Cercate ver-
sola fine amministrativa di Milano,
dovele condizioni di accessibilita e
vivibilita sono ormai diventate alte
e dove comunque si possono avere
valori di ingesso sotto i 4mila euro
al metro quadrato». Una follia, fino
apoco fa.

E il tragitto che disegna Zirn-
stein: «Guardando da qui a cinque
anni, mi concentrerei attorno allo
scalo Romana e a quello di Farini
che vivranno riqualificazioni im-
portanti. Per la zona Sud, tutta I'a-
rea verso I’esterno di corso Lodi e ol-
tre Corvetto. Nel quadrante Est, an-
drei a cercare oltre Citta Studi. Inte-
ressanti anche Bovisa ela fascia pit
esterna dei Navigli e a Sud della
Bocconi». In generale, comunque,
la stella cometa che indica la diret-
trice di Scenari Immobiliari ¢ quel-
la «delle grandi operazioni gia in

corso». Tradotto: occhi puntati «a
Bisceglie, dove ci sono i cantieri del
nuovo quartiere Sei Milano, all’a-
rea di Rogoredo per la vicinanza
con Santa Giulia e a Linate, dove
gidlalinea 4 del metro ha fatto sali-
re le quotazioni. A Nord-Ovest, tra
Mind e Cascina Merlata». Sperando
direplicare in qualche modo 'effet-
to dei grattacieli di Porta Nuova e
di Citylife: una bacchetta magica in
grado di far lievitare le quotazioni
delle aree limitrofe.

Dopo la «tempesta perfetta del
2021», I’ad di Immobiliare.it Carlo
Giordano invita a «dimenticare I'e-
motivita» e, si, anche I'ansia di una
febbre dei prezzi che non accenna
ad abbassarsi. Il suo consiglio & que-
sto: «Chi cerca casa per sé parta dal
quartiere in cui vorrebbe vivere e
scriva su un foglio le caratteristi-
che che I'appartamento dovrebbe
avere sapendo che I’abitazione per-
fetta non esiste. Per chi puo permet-
tersidi investire, invece, il posto mi-
gliore rimangono le zone vicino al-
le universita. Chi compra vicino lla
Bocconinon sbaglia mai».

E qui siritorna a veleggiare verso
Sud. Anche per Albanese il punto
su cui puntare un virtuale compas-
so & quello, in chiave olimpica, del-
lo scalo Romana. Con un cerchio da
disegnare, pero, sempre pitl ampio:
«Si pud andare da Ripamonti e Vi-
gentino a ben oltre Corvetto». Non
solo. Per il presidente dell’associa-
zione delle agenzie immobiliari,
«sono estremamente interessanti
Citta Studi e soprattutto Lambrate:
qui, in una zona che vivra trasfor-
mazioni importanti, si possono fa-
re ancora buoni investimenti. Pren-
derei in considerazione anche I'a-
rea attorno a piazza Udine e lo stes-
so0 San Siro, agganciandosi al nuovo
stadio, potrebbe finalmente rilan-
ciarsi e avere una nuova vita». An-
che se, «nei prossimi dieci anni», di-
ce, «la vera sfida sara quella della
Citta metropolitana. Gia oggi, tutti
i Comuni serviti dalle metropolita-
ne stanno crescendo e, con gli ulte-
riori prolungamenti linee, sara stra-
tegico guardare oltre i confini di Mi-
lano». Strategico oppure obbligato.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Immobiliare: PFandamento dei prezzi del 2022

Prezzi € /mq ottobre 2021

Previsione prezzi €/mq ottobre 2022

WM Variazione % prezzo €/mqg 2022 su 2021

Corvetto, Rogoredo 3.475 3.783 EE 8,9% | Affori, Bovisa 3.072 3.86 W 3,7%
Precotto, Turro 3591 3.894 B 8 4% Sempione City Life,Portelo 6.030 6.249 M 36%
Viale Certosa, Cascina Merata  3.448 3.720 N 7,9% | Ponte Lambro, Santa Giviia 2646 2741 W 3,6%
Cimiano, Crescenzago, Adriano 3.062_ 3.299 M 7,7% |Porta Romana, Montenero 6.233_ 6455 W 36%
Abbiategrasso, Chiesa Rossa _3.795 4.084 B 7,6% Navigl 5,788 b5.976 W 3,2%
Pasteur, Rovereto 4,085 | 4.394 M 7,6% Famagosta, Barona 3690 3807 W 32%
Bicocca, Niguarda 3.264 3510 B 7,5% |Bande Nere, Inganni 4.066 4.177 m 2,7%
Udine, Lambrate 3731 3974 H 6,5% |Centro 9395 9617 W 24%
Porta Vittoria, Lodi 4422 4.693 M 6,1% Forlanini 2734 2789 Hn 2,0%
Napoli, Soderini 4.318_ 5.094_- 5,7% |Ripamonti, Vigentino 3.960 _4.035 B 19%
San Siro, Trenno 3427 3588 MM 4,7% |CttaStudi, Susa 4881 4967 W 1,8%
Centrale, Repubblica .5.942 | 6.212 B 4,5% |Genova, Ticnese 7.356- 7.469 B 1,5%
Solari, Washington 6.311 6.595 Il 4,5% | Cenisio, Sampi, lsola 5.744 5.828 [ | 1,5%
Bisceglie, Bagéio. Olmi 2476 2583 W 4,3% | Garbdd, Moscove, PotaNuova 8.464 8532 | 0,8%
Porta Venezia, Indipendenza | 6.653 6.912 Il 3,9% |Maggioling, Istria 4382 4276 W -2,4%
Arco della Pace, Arena, Pagano < 7934 8.232 Il 3,8% | Quadronno, Palestro, Guastala + 7642 7422 W -2,9%
Fonte: immobiliare.t L'Ego - Hub
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Una storia travagliata

Grattacielo della Regione, si vede una luce in fondo al tunnel
Fissata al 10 ottobre 2022 la consegna dopo 11 anni d| Iavorl

Bl Terminera il prossimo 10 ottobre la lunga e
travagliata storia del grattacielo della Regione
Piemonte, quasi pronto ad essere consegnato
ed entrare in funzione a pieno regime. Parola
del presidente della Regione, Alberto Cirio, che
proprio dal 20esimo piano di quell’edificio ha
annunciato la data del 10 ottobre 2022 come
quella di inizio operativita per il grattacielo. In
quel momento i primi dipendenti e assessori
regionali, oltre allo stesso Governatore, po-
tranno ufficialmente traslocare i propri uffici
nella costruzione tanto discussa. Era il 30 no-
vembre 2011 infatti quando il cantiere del nuo-
vo grattacielo della Regione iniziava ufficial-
mente ilavori. Poi 11 anni di limbo, fatti di can-
tieri infiniti, guai giudiziari e polemiche. Il go-
vernatore pero guarda il lato positivo, pronto a
rendere la messa in funzione dei nuovi uffici
il simbolo dell’operato della sua Giunta: «Ab-
biamo trovato un Piemonte con tante cose fer-
me, bloccate - ha detto Cirio -. Le abbiamo af-
frontate una per una e oggi quel Piemonte si &
sbloccato. La prova € questo grattacielo, che &
stato per anni oggetto di una pagina non bel-
la per la pubblica amministrazione e voglia-
mo che diventi una bella pagina. il primo
modo per rispettare i cittadini é rispettare i lo-
ro soldi». E con I'imminente messa in funzio-
ne del grattacielo della Regione & anche tem-
po di fare i conti: come ricordato dall’assesso-
re al Bilancio, Andrea Tronzano, i costi defini-
tivi sostenuti per costruire l'edificio che ospi-
tera i nuovi uffici regionali ammontano a 236
milioni di euro. La nuova sede pero si prepara
a far risparmiare non poco alle casse della Re-
gione: circa 18 milioni di euro tra affitti, costi,
spese di manutenzione e pulizie. Non resta
dunque che attendere - si spera per 'ultima
volta - il 10 ottobre 2022, una data che sa di lu-
ce in fondo al tunnel e sul quale il governato-
re mette la firma: «Me ne assumo la responsa-
bilita, parlo con cognizione di causa - ha pro-
messo Cirio - Questa sara casa vostra, la casa
dei cittadini piemontesi. Ci auguriamo che il
2022 sia I'anno di svolta per il nostro Gover-
no».

Armi e droga nel garage, tre arresti a Torino
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L'opera progettata da Fuksas consentira risparmi per 18 milioni all'anno e aprira a ottobre
i beni di pregio come il palazzo di Piazza Castello non saranno venduti e confluirannoinun fondo

La citta vista da 200 metri
“Eilterzo grattacielo d’Italia”

ALBERTOCIRIO ==

PRESIDENTE -
DELLA REGIONE

S)
E la casa dei cittadini
piemontesi, simbolo
di una Regione

che non lascia piu

le cose a meta

ILREPORTAGE

CLAUDIALUISE

a nebbia avvolge tutta
la torre, la terza piti al-
tad’Ttalia, ebloccalavi-
suale. «Daquasstsive-
de per chilometri e chilometri.
La vista & impareggiabile, sem-
bra di toccare la Mole», raccon-
tano glioperai che lavorano per
finire il grattacielo della Regio-
ne.Ormaimanca poco.leriil pa-
noramaeratotalmente offusca-
tomacomunquesiriuscivaain-
tuire la bellezza della terrazza
al 43esimo piano. Aperta, a dif-
ferenza del grattacielo Intesa
Sanpaolo, che lascia spaziare lo
sguardo dal cielo alla strada e
poi a 360 gradi sulla cittd. Uno
spazioesternoconil pavimento
inteak che rende piticaldae ac-
cogliente la struttura metallica
e una grande serra dove gia so-
no state piantate erbe tipiche
delleregioni alpine.

Siamoa 183,61 metridialtez-
za mentre la torre in totale & al-
ta204,96 metri. Sopralaterraz-
za, pero, c'& solo una piccola pas-
serella in metallo che possono
usare gli operai specializzati
nella pulizia delle ampie vetra-
te. UnospaziochelaRegionein-
tende sfruttare per organizzare
eventi. «Ancora venti giorni e
qui sara tutto pronto», assicura-
nogli addettidella Scr, lastazio-
ne appaltante della Regione,
chehaassuntoladirezione lavo-
ri. Altripiani, invece, sono prati-
camente finiti e gia si fanno le
proveper gliarredi. Per l'ingres-
so e le zone auliche, come l'uffi-
cio di presidenza, il pavimento
éinmarmoverdedelle Alpi. So-
loglispazidedicatiagliassesso-
ri hanno divisioni interne. Tutti
gli altri sono organizzati come
ampi open space di 1.200 metri
quadrati. Al piano 20, dove la
Regione ha deciso di convocare
la conferenza di inizio anno,
mancanosololescrivanie.

Anche l'ingresso principale,
daviaNizza, &€ quasi pronto: si
sta pavimentando la piazza e
in un mese sara finita. Nella
torre saranno collocati tutti gli
uffici istituzionali ed ammini-
strativi della Regione e il limi-
trofo centro servizi, un volu-
me a sé stante, ad ovest della
torre, collegato da un tunnel
vetrato sospeso, ospitera il
Nuovo centro congressi, oltre
a spazi per attivita collettive,
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tracuiunabiblioteca.

«E il simbolo del Piemonte
che vogliamo, una Regione
chenonlasciale cose ameta. E
la casa dei cittadini piemonte-
si», dice il governatore Alberto
Cirio annunciando le date del
trasloco. I lavori saranno ter-
minati per l'estate 2022, il 10
ottobre verra presentata in Co-
mune la pratica di agibilita e il
trasferimento dei dipendenti
potra avvenire dallo stessome-
se. Quindi alcuni uffici saran-
nooperativinella struttura gia
da novembre 2022. I gratta-
cielo & costato circa 236 milio-
ni e portera a un risparmio in
affitti e altre spese stimato in
18 milioni 'anno», sottolinea
l’assessore al Bilancio Andrea
Tronzano. Sommando bonifi-
che e progettazione si arriva,
secondoiRadicali,a 336 milio-
ni, molto pitidel previsto.

Cirio ha poi precisato: «Non
faremo alcunaalienazione de-
gli edifici di pregio di proprie-
ta della Regione perché sareb-
be un depauperamento della
storia dei piemontesi, pertan-
to non intendiamo vendere il
palazzo di piazza Castello. Ab-
biamo definito con il Mef l'isti-
tuzione diun fondoimmobilia-
re all'interno del quale la Re-
gionemetteraisuoi benidipre-
gio che rimarranno di proprie-
ta regionale ma produrranno
reddito».—
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OUTLOOK/ Limmobiliare

L.O SCENARIO DI «SCENARI»

L.a ripresa del mattone ¢ in atto
e dovrebbe proseguire fino al “23

di Mario Breglia *

el corso del 2020, il mercato immobiliare resi-
denziale italiano ha manifestato una grande resi-
stenza all'impatto negativo sull'economia e sulla
fiducia delle famiglie causato dalla pandemia. Alla
fine dell’anno scorso le compravendite hanno se-
gnato un calo ben lontano dalle drammatiche previsioni che
troppo frettolosamente erano state dai pili formulate alla fine
del primo trimestre, quando ci si trovava in pieno lockdown.
Le intenzioni di acquisto delle famiglie sembrano anzi essere
uscite rafforzate dall'esperienza del Coronavirus, tanto che,
col passare dei mesi e col graduale aumento della fiducia data
dall’avvio della campagna vaccinale, oggi, alla fine del 2021, la
domanda & tornata ai livelli di vivacita di fine 2019.
1l percorso di crescita dovrebbe rafforzarsi nel 2022, soprat-
tutto durante il secondo semestre, e proseguire lungo tutto il
2023. | prezzi delle abitazioni torneranno a crescere nel 2022
in maniera stabile, mentre quest'anno si stanno registrando
fasi di stabilizzazione e ancora di leggere flessioni nel compar-
to dell’'usato.
Continua la crescita dei prezzi del nuovo, che durante il 2022
registreranno un aumento almeno di altri tre - quattro punti
percentuali. Durante il 2021 & tornata la domanda a scopo red-
dituale e nel 2022 si confermera questa tendenza, soprattutto
nelle grandi citta del nord come Milano e Bologna, e del centro
sud come Roma e Napoli. Previsioni pili negative per citti come
Palermo dove la percentuale degli investitori rimane ancora in-
feriore ai numeri del 2019 di circa 6 - 7 punti percentuali. Le
motivazioni per un ritorno all'investimento immobiliare diret-
to sono sostanzialmente tre: I'esigenza
di una casa diversa rispetto a quella che
si possiede, I'aumento dei risparmi delle
famiglie (soprattutto nel 2020) e la so-
stanziale mancanza di alternative finan-
ziarie di investimento, a eccezione del
comparto azionario, tutte scarse o poco
interessanti. Dai dati dell'Agenzia delle
Entrate emerge che mentre nei piccoli
centri le compravendite hanno tenuto o
sono addirittura aumentate, nelle prin-
cipali otto cittd d'ltalia le transazioni
immobiliari hanno sofferto di pit. Sara
interessante vedere se questa ripresa
nei piccoli centri confermera la sua ten-
denza, come parrebbe dai dati consunti-
vi del 2021, e andra a unirsi alla ripresa
delle grandi citta. [l problema dell'ltalia,
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I prezzi delle abitazioni

torneranno a crescere

in maniera stabile, dopo

le esitazioni di quest’anno

Nella foto Mario Breglia,
presidente di Scenari
Immobiliari

ad eccezione di Milano che si distingue
per l'offerta residenziale di nuove co-
struzioni, & che 'offerta immobiliare &
ferma. Chi vuole comprare quindi deve
attingere al mercato dell'usato, che ra-
ramente corrisponde alle esigenze e ai
gusti di chi vuol comprare, ed & per que-
sto che il mercato fa fatica a ripartire a
livello nazionale. Ad esempio, nelle citta
della provincia si costruisce pochissimo,
quindi le famiglie si devono rivolgere al
mercato dell’'usato e passare attraverso
interventi di ristrutturazione. Per il pros-
simo anno, nelle otto principali cittd me-
tropolitane, si prevede una crescita me-
dia delle compravendite almeno del 14
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per cento, un dato che sarebbe superiore ai livelli precrisi. Gli
effetti della pandemia sulla domanda si erano fatti sentire sui
tempi di vendita che, tuttavia, si stanno gia riducendo e che nel
2022 dovrebbero assestarsi intorno ai quattro mesi di media.
Solo a Milano le tempistiche rimangono contenute, con meno
di tre mesi di tempo occorrenti per vendere, a patto che si tratti
di una casa di nuova costruzione; per l'usato si rimane nella
media dei quattro mesi. Previsioni positive anche per il com-
parto delle case vacanza o seconde case. Il segmento delle se-
conde case sta vivendo un rinnovato interesse, si cercano case
pil vicine alla residenza primaria per viverci per pitl tempo. |
motivi sono vari, fra cui sicuramente l'idea di avere una casa
di proprieta da sfruttare il piti possibile senza dover affronta-
re viaggi troppo lunghi. I segnali di una ripresa della domanda
anche per gli affitti ci fanno capire che il mercato immobiliare
delle case vacanza, fortemente penalizzato dalle zone rosse del
2020 e 2021, nel 2022 vedra consolidare la sua tendenza po-
sitiva indipendentemente dalla localizzazione degli immobili
(mare o montagne su tutte), I 2022, dovrebbe dunque conso-
lidare la ripresa e prendere nuovo slancio, grazie anche all'eco-
nomia in generale che, secondo le ultime previsioni, dovrebbe
segnare una crescita del Pil di oltre il 4,4 per cento.

Nel comparto degli immobili terziari ladomanda di nuovi spazi
da poter integrare con le differenti tipologie di lavoro ibrido
sta tornando a crescere. Infatti, le previsioni per il 2022 sono
positive soprattutto per Milano e Roma dove si prevede un au-
mento degli scambi di oltre 8 punti percentuali, rispetto alla
fine del 2021. E difficile prevedere I'impatto che le pratiche di
lavoro flessibile avranno sulla futura domanda per gli uffici, ma
e probabile che le superfici medie si ridurranno. I conduttori
cercheranno il modo di limitare il loro spazio o comunque di
riconfigurarlo per un migliore utilizzo.

Cosa significhera questo per tutti gli immobili a destinazione
terziaria obsoleti e troppo costosi da riqualificare? La risposta
piti semplice & il cambiamento di destinazione d'uso; infatti, in
tutta Europa stiamo assistendo alla trasformazione di vecchie
sedi di aziende in moderni edifici ad uso residenziale. Anche a
Milano questa tendenza ha preso piede grazie alla forte pres-
sione della domanda abitativa che si rivolge al mercato delle
nuove costruzioni. [l comparto retail & stato quello che ha sof-
ferto di pity, insieme al segmento dell’hotellerie, dall'avvento
della pandemia ma, nonostante le drammatiche sfide affronta-
te da tutto il comparto della vendita al dettaglio, ci sono valide
ragioni per essere cautamente ottimisti. Dal punto di vista dei
valori commerciali, il 2021 si chiudera nuovamente con il se-
gno meno come gia accaduto nel 2020. I prezzi di vendita e i

Per il comparto della logistica, tutte
le previsioni sono alquanto positive,
sia per il consuntivo 21 che per il “22:

la domanda crescera a doppia cifrz

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

canoni di locazione dei negozi subiranno
nei principali Paesi europei, Italia com-
presa, un calo medio del 2,3 per cento
che nel 2022 dovrebbe limitarsi ad un
-1,3 per cento.

Il calo ¢ dovuto principalmente per la
crisi che ha colpito tutte le piccole attivi-
ta commerciali delle grandi citta posizio-
nate fuori dalle principali arterie dello
shopping locale e internazionale. Anche
il segmento delle high street, ovvero dei
negozi delle vie del lusso, ha risentito
ovviamente della crisi scatenata dal vi-
rus, ma in maniera meno drammatica.
Le previsioni parlano comunque di un
calo degli affitti top che dovrebbe prose-
guire sino al 2023 ad un tasso annuo di
circal’1,7 per cento, per poi riprendere a
crescere a partire dal 2024 con una va-
riazione media annua del 2,2 per cento.
Anche i centri commerciali continue-
ranno a segnare dei cali sia per quanto
riguarda i prezzi che gli affitti dei negozi
posizionati all'interno degli stessi. Solo
a partire dalla fine del 2022 si dovrebbe
finalmente registrare un rimbalzo che
sara comunque di minore entita rispetto
a quello che avremo per i negozi prime
localizzati nelle vie del lusso.

Per quanto riguarda, infine, il comparto
della logistica, le previsioni sono tut-
te alquanto positive, sia per la fine di
quest'anno che per il prossimo anno. La
domanda di chi vuole affittare un immo-
bile dedicato alla logistica in Europa sta
crescendo a doppia cifrae peril 2022, ri-
spetto al 2020, la variazione percentuale
dovrebbe essere del +30 per cento. Ma
oltre alla domanda dei conduttori & I'atti-
vita degli investitori che fa capire quanto
questo asset sia considerato ancora pill
importante per il mercato, dopo la pan-
demia. Infatti, I'attivita degli investitori
a fine 2021 risultera superiore almeno
del 55 per cento rispetto all’anno scor-
so. Nonostante un mercato cosi vivace, il
comparto logistico europeo si trova nel
bel mezzo di un processo di ristruttura-
zione. La pandemia ha evidenziato e, in
alcuni casi, rafforzato i punti di forza e le
debolezze esistenti del mercato. Il blocco
del canale di Suez e le numerose chiusu-
re delle frontiere hanno messo in evi-
denza le criticita del settore soprattutto
su scala globale, cosi assistiamo a un di
domanda localizzata in Europa.

(Testo raccolto da Franco Oppedisano)

* Presidente Scenari Immobiliari



ItaliaOggi

6 l 2022 Rassegna stampa ASPESI 27.12.21-09.01.22

Lenovitadella legge di bilancio perla detrazione dell acquisto deiposti auto pertinenziali

Box, la cessione e retroattiva
Credito d’impostapossibile ancheperle spese 20202021

DI GIULIANO MANDOLESI
EFABRIZIO G. POGGIANI

a cessione del credito
I d’'imposta derivante

dalla detrazione per
Pacquisto o 1a costru-
zione di box e posti auto per-
tinenziali & possibile non so-
lo per le spese 2022 ma an-
che per quelle gia sostenute
nel 2020 e nel 2021. Soltan-
to se l'ammontare del credi-
to non supera i 10.000 euro
& possibile cedere senza otte-
nerevisto di conformita e at-
testazione di congruita del-
laspesa. Lanovitaintrodot-
ta dalla legge di bilancio
2022 (siveda ItaliaOggi del
4 gennaio 2022), legge
234/21, pubblicata nella
Gazzetta Ufficiale 310/21,
che, di fatto, rende cedibile
anche questa tipologia di de-
trazione, non prevede infat-
ti alcun vincolo temporale
legato all’anno di sosteni-
mento delle spese.Questo,
di fatto, apre le porte anche
alle compravendite delle
quote residue di detrazione
per costruzioni ed acquisti
di box e posti auto realizzati
nel 2020 (i nove-decimi ri-
masti trasferibili) oltre a
quelli effettuati nel 2021.
La norma della leg-
ge di bilancio. Il comma
29, dell’articolo 1 della leg-
ge 234/2021 (legge di bilan-
cio 2022), infatti, si limita a
inserire nella lista di inter-
venti per i quali & possibile
optare per la cessione (scon-
to in fattura compreso), in
alternativa alla detrazione
ed elencati nel comma 2,
dell’articolo 121 del dl
34/2020 (decreto “Rilan-
cio”), quelli previsti alla let-
tera d) comma 1 dell’artico-
lo 16-bis del dpr 917/86 (il te-
sto unico delle imposte sui
redditi) per i quali si puo
fruire della detrazione del
50% ai fini Irpef.Si tratta,
appunto, delle spese relati-
ve all’acquisto di box e posti
auto pertinenziali gia realiz-

zati (il solo ammontare im-
putabile alla loro realizza-
zione certificato dal costrut-
tore con apposita attestazio-
ne) e per la costruzione di
autorimesse o posti auto, an-
che a proprieta comune
(purché vi sia un vincolo di
pertinenzialita con una uni-
taimmobiliare abitativa).
La cedibilita delle
quote. Come detto, poi il ci-
tato comma 29 dell’art. 1del-
lalegge in commento non po-
ne alcun limite temporale le-
gato agli effetti della disposi-
zione, per cui valgono i det-
tami generali stabiliti al pri-
mo comma dell’articolo 121
del d1 34/2020, anch’esso mo-
dificato dalla legge di bilan-
cio 2022, e che prevedela ce-
dibilita di tutte le spese pre-
sentinell’elencodi cui al suc-
cessivo comma 2 e sostenu-
te negli anni 2020, 2021,
2022, 2023 e 2024.Sulle tem-
pistiche e modalita di cessio-
ne delle “quote residue”, at-
tualmente solo i nove deci-
mi di competenza 2020, biso-
gna seguire quanto indicato
dall’agenzia delle entrate
nel provvedimento n.
283847/2020.La principale
informazione fornita nel do-
cumento & legata alla scelta
effettuata dal titolare del
credito, il quale, una volta
presa la via della cessione,
ha I’obbligo di esercitare ta-
le opzione, da considerarsi
irrevocabile, sulla totalita
delle quote rimanenti.Si ri-
corda, inoltre, che anche le
operazioni di cessione del
credito o di sconto in fattura
relative a spese per acqui-
sto o realizzazione di box o
posti auto pertinenziali de-
vono fare i conti con i nuovi
obblighiintrodotti daldl an-
ti-frodi (dl 157/2021); prov-
vedimento, peraltro intera-
mente abrogato ma trasfu-
so nei commi da 30 a 36,
dell’art. 1 della legge di bi-
lancio 2022, con salvezza de-
gli atti e dei provvedimenti
gia emanati dal 12 novem-
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bre scorso fino al 31 dicem-
bre.

Gli obblighi antifro-
de. Tali obblighi impongo-
no, in caso di non fruizione
diretta per i bonus ordinari
(non 110%) della detrazione
ovvero per le operazioni di
cessione o sconto in fattura,
il vincolo di ottenere 'asse-
verazione della congruita
delle spese sostenute elane-
cessita di apposizione del vi-
sto di conformita, natural-
mente esteso anche alle co-
municazioni riguardanti le
rate residue non fruite, il
cui accordo per la cessione
risulta perfezionato dal
12/11/2021; quindi, come
precisato dall’Agenzia delle
entrate (circ. 16/E/2021), i
vincoli dell’antifrodi si ap-
plicano anche alle comuni-
cazioni di cessione del credi-
to concernenti le rate resi-
due (non fruite) delle detra-
zioni riferite alle spese so-
stenute nell’anno 2020.1
nuovi adempimenti vengo-
no meno, cosi come previsto
post modifiche introdotte al
comma 1-ter dell’articolo
121 del d1 34/2020 dalla leg-
ge di bilancio 2022, soltanto
con riferimento alla cessio-
ne di crediti relativi a inter-
venti di edilizia libera e/o di
importo complessivo inferio-
re ai 10.000 euro e, quindi,
anche le cessioni delle quo-
teresidue sfuggono ai nuovi
obblighi unicamente se rien-
trano nell’esimente previ-
sta dalla legge di bilancio
2022 ovvero se riguardano
l'acquisto ola costruzione di
box e posti auto pertinenzia-
lientrei 10.000 euro.

% Tifestodelialos
L/ gesuwww.ita-
liaoggi.it/docu-
menti-italiaoggi
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Plusvalenza Irpef
per la cessione
di terreno da edificare

Ctr Lombardia

Non equiparabile all’area
da costruire quella

da demolire e ricostruire
Massimo Romeo

Plusvalenza Irpef solo per la ces-
sione di un terreno da edificare e
non gia edificato. Eerrato equipa-
rare al terreno da edificareil terre-
no gia edificato che venga edificato
nuovamente, previademolizione
e ricostruzione, pur se anche con
aumento di volumetria. Cio che,
infatti, intende colpirelanormaé
la plusvalenza connessa all’au-
mento di valore di un terreno di-
chiarato edificabile, mentre resta
escluso I'aumento di carico edili-
zio (aumento di volumetria) che se
ne vorra eventualmente ricavare.
Cosi la Ctr Lombardia nella sen-
tenzan. 4554 del 21 dicembre 2021.

La Ctr,dopoaverrichiamatoal-
cune pronunce di Cassazione sul
tema controverso (si vedano le
sentenze 15629/14, 4150/2014,
7853/2016, 8925/2018) ha osser-
vato come non fosse possibile ac-
cedere all’interpretazione del-
I’Amministrazione che ha inteso
equiparare al terreno da edificare
il terreno gia edificato che venga
edificato nuovamente, previade-
molizione e ricostruzione, pur se
anche conaumento di volumetria.
Cio che infatti intende colpire la
norma ¢ la plusvalenza connessa
all’aumento di valore di un terreno
dichiarato edificabile, mentre re-
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staesclusol'aumento di carico edili-
zio (aumento di volumetria) che se
ne vorra eventualmente ricavare.

Tale profilo, aggiungono i giu-
dici milanesi, non & esente da oneri
fiscali, ma sara assoggettato agli
oneri di urbanizzazione primaria
esecondaria, oltre alla percentuale
sul costo di costruzione gia al mo-
mentodirilascio del titolo edilizio
(o in sede di liquidazione Scia);
successivamente il bene ricavato
costituira ricchezza prodotta dalla
societa immobiliare (nel caso di
specie cessionaria) e seguirale re-
gole proprie delle imposte sul red-
dito, tanto al momento di venuta
ad esistenza, quanto nel momento
di cessione.

Non &, quindi, possibile porrea
carico del venditore dell’edificio
sorto su terreno (gia) edificabile
una (affermata) plusvalenza anche
solo commisurata all’ulteriore ca-
pacita edificatoria non (ancora)
sviluppata, perché si tratterebbe di
porre su un soggetto diverso (il
venditore) unatassazione cheil le-
gislatore ha fissato gia in capo al
compratore. Né, proseguela Ctr, si
deve pensare che in tal modo il
venditore sisottraggaai propri ob-
biighi fiscali: infatti, nei prezzo di
cessione dell’edificio, come nella
rendita catastale, ¢ computata an-
che la capacita edificatoria ine-
spressa. Detta in altri termini, la
normainoggetto nonintende col-
pirela capacita edificatoria residua
(cosiddetta volumetria, cubaturao
superficie coperta rimanente),
bensi solola plusvalenza nella ces-
sione diunterrenoaseguito della
primigenia edificabilita previstain
sede di pianificazione urbanistica.
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CASA AMARA CASA

Cercare un atfitto a Milano
¢ il nuovo Squid Game

Aumenti di prezzo, appartamenti piu simili a loculi e contratti folli. Trovare un‘abitazione é diventato uno sport
estremo, soprattutto nelle grandi citta. La pandemia e la crisi dei B&B hanno reso il mercato una giungla

Aste alrialzo ca per effettuare il bonifico?
A Milano trovare Disperati alla ricerca
casaeuna Se si fa un giro nei numerosi

lotteria, e c'e chi
rilancia il prezzo

pur di entrare

GIULIANA SIAS

ORISTANG

Agliinizi didicem-

bresui muri di Ro-

ma SONQ COmpar-

si dei cartelloni
pubblicitari che

hanno suscitato
pitidiqualchecritica: si tratta-
vadiuna campagna di marke-
ting conumissionata da un'a-
genzia immobiliare di altissi-
ma fascia che recitava «Ciao
Povery» e «Solo per chihaido-
mestici». Slogan definiti in
lungo e inlargo «oltraggiosi e
immorali» mentre l'agenzia
si affannava a spiegare che
lintenzione non era quella di
denigrare o peggio ancora di-
scriminare; «Stiamo solo par-
landoaunmercato, quellode-
gli immobili dilusso,cheéeli-
tario per definizione»,

Ciod che nell'ambito di questa
polemica é sfuggito ai piii &
che a essere inaccessibili ai
«povery» 1ton sono solo gli ap-
partamenti pifi prestigiosi
dei Parioli della capitale o di
City Life a Milano, come forse
& naturale, ma anchele canti-
ne di 40 metri quadrati tra-
sformate in loft allestrema
periferia di Canicatti.

Da questo punto di vista qua-
situttaItalia é paese: negliul-
tirni mesi chinngue si sia tro-
vato a dover sfogliare annun-
d di affitio sa che nel miglio-
re dei casi bisogna mettere
sul piattounrene, quindici ca-
ParTe € Un Contratto a tempo
indeterminato, che & un po’
come chiedere di versare le
mensilitd in gettoni: passi per
igettoni, il problemaéchedo-
velatrovi unacabinatelefoni-
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gruppi Facebook dedicat, la
parola “disperato” & sicura-
mente quella che ricorre piti
spesso tra coloro che cercano
unalloggio, mentre“ben colle-
gato” & il requisito pitt infla-
zionato tra quelli che affitta-
1no.

Tutti gl appartamenti su
piazza sono infatti regolar-
mente molto ben collegati al
centro citta, cid che non si di-
ce & che quasi sempre Non so-
no ben collegati al loro inter-
no percui per passaredalla cu-
cina al bagno devi prima fare
ilgirodellisolatoo,sesitratta
di immobili di un certo livel-
lo, scavalecare il divano posi-
zionato sopra la lavatrice che
si trova al centro del corrido-
io.

Ad esempio: libero dal 4 gen-
naio, a 980 euro mensili in zo-
na Bovisa, non proprio a due
passi dal Duomo di Milano,
«grazioso bilocale situato in
una moderna palazzina, al
piano seminterrato. La zona
notte presenta un matrimo-
niale eunbagno». Mascorren-
dolefotografiesi scoprecheil
centrotavolautilizzatoda Da-
niela Santanché per il pranzo
di Nataleé pitigrandedella cu-
cina e che il salotto é un apo-
strofo rosa tra gli scalini e
una libreria.

Oppure, per i pill esigenti, c'é
un monolocale di 25 mq in
via Mose Bianchi, a 1.050 euro
al mese, molto caratteristico:
le dimensioni sono chiara-
mente quelle diunloculo, per
raggiungere il letto a soppal-
co bisogna prima sottoporsi
ad alcol test per assicurarsi di
non rompersi l'osso del collo
masoprattuttoci sonotresca-
le a chiocciola che non porta-
noda nessuna parte: scompa-
iononel soffitto, Affare imper-
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dibile, dunque, per gli appas-
sionati di Escher, oppure di
Harry Potter («Tenete d'oc-
chiolescale, aloro piace cam-
biarel»).

Affittl da capogiro

La situazione affitti & dram-
maticaun po’ ovungue maso-
prattutto nelle grandi citta,
Milano in testa. A Novembre
2021 per gli immobili residen-
ziali in affitto sono stati ri-
chiesti in media 14,52 euro al
mese per metro quadroe, con
mnauwmentodello0,83 percen-
to rispetto a novembre 2020
(quando il costo era di 14,40
euro al muo).

Negli ultimi due anmi, il prez-
zo medio nella regione Lom-
bardia ha raggiunto il suo
massimo nel mese di agosto
2020, conunvaloredi 14,60eu-
ro. Il mesein cui éstatorichie-
sto il prezzo pitl basso é stato
invece gennaio 2020: per un
immobile in affitto venivano
infatti richiesti in media 13
euro al mese per metro qua-
dro.

Nel 2021, dopo anni di frena-
ta, ha spiegato a Idealista Isa-
bella Tulipano dell'ufficio
stampa di SoloAffitti, «i prezzi
dellelocazioni sono tornati a
salire mediamente del 2,6 per
centow, Lo certifica anche l'ul-
timo aggiornamento di Hou-
sing in Europe

2021, lindagine

Eurostat sullo

stato del merca-

to immobiliare

italianoed euro-

peo, secondo

cui nel nostro

paese negli ulti-

m dieci anni gli

affitti sono cre-

sciuti nel com-

plessodi circa il

6,5 per cento.

Ma dove sono
daricercarele cause di questa
ripresa? Nel fatto che nel post
pandemia «'abitazioneésem-
prepitial centrodell'attenzio-
ne degli italiani, pront a tra-
sferirsi per cercare soluzioni
pit comede e confortevoli».
Tradotto: lo spettro di nuovi
lockdown ha spinto le perso-
nearicercareun maggiorebe-
nessere abitativo, portandole
a prediligere la provincia o le
cittd meno popolose e in tutti
i casi appartamenti di mag-
giore metratura.

La frenata dei B&B
Ingquestoquadroavivacizzar-
si nel 2021 & stato soprattutto
il mercato dei trasfertisti, ov-
verolavoratori e student fuo-
risede, ai quali i locatori sono
tornati a rivolgersi per soppe-
rire alla scomparsa dei turisti
mordi e fuggi che'hanno fat-
ta da padrone
negli anni d'oro
di Airbnb.
Ecco, a proposi-
to di Airbnb, la
app per gli affit-
ti brevi che da
una parte ha
permesso a mi-
lioni di persone
disoggiornarea
costi contenu-
tissimi in tutto
il mondo e
dall'altra ha tra-
sformato inun agente irnmo-
biliare, melto spesso “in ne-
ro”,chiunque avesse a disposi-
zioneunoscantinato, torna fi-
nalmente utile una profezia
del 2018 firmata Evgeny Moro-
zov. Tre anni fa, cioé quando
sembrava del tutto impossibi-
le, il sociologo bielorusso
esperto in nuovi media, disse
che«da quid in poila favola del-
1a sharing economy non potra
che declinare».
1l colpo di grazia, certo, lo ha
dato una pandemia che non
era stata prevista, ma il risul-
tatonon cambia: la festa é fini-
ta. Anche se rimangonoin cir-
colo le scorie di quel modello
immobiliare, ovvero apparta-
menti in affitto non attrezza-
ti per essere abitati per pit di
unweekend e padroni di casa
che continuano a pretendere
di gnadagnare cento euro a
notte per un tugurio masche-
rato da hotel.
Le scorie sopravvivono per-
ché, come spiega Tulipano
che ha il polso della situazio-
ne, «pUrtroppo Non ci sono
molti immobili disponibili» e
quindi la ricerca di una casa
in affitto diventauna lotta fe-
Toce perla sopravvivenzanel-
laqualecisarasemprequalcu-
no che magari per sfinimen-
to, dopo diversi mesi di ricer-
cheandateavuoto,sard dispo-
stoa pagare Oro per uno scarl-
tinato.

Chi offre di piir?
Per comprendere il livello di
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competizione che regola que-
sta lotteria all'ultimo sangue,
basti pensare che un mese fa
unragazzoche cercava unasi-
stemazione nel capoluogo
lombardoharaccontatosuFa-
cebook di essersi visto sfilare
da sotto al naso un apparta-
mentocheeragia stato affitta-
to a lui e alla sua compagna,
almeno a parole, perché im-
provvisamente, quando sem-
brava gia tutto fatto, & com-
parso un tizio che ha offerto
una maggiorazione di 50 eu-
ro sul canone mensile,

A quel punto il proprietario
ha richiamato la coppia che
pensavadiesserselogii aggiu-
dicato e ha aperto una specie
di asta: offrite di pit1?1due, de-
lusi e amareggiati ma soprat-
tutto arrabbiati come vipere,
hanno rifiutato.

Come & gvvionon perchéla ci-
fra fosse diventata inaccessi-

bile ma per una questione di
principio. Perché & obiettiva-
mente inaccettabile ritrovar-
si coinvolti in questo Squid
Game (per i boomerlachiame-
remo roulette russa) in cud al-
lo stress di un trasloco, che ri-
mane la terza causa di esauri-
mento psicofisico e squili-
brioemotivodopounluttofa-
miliare e il licenziamento, oc-
corre anche sommare la gara
achi é piti furboeriesce a far-
si pitt strada calpestando gli
aliri.

Macédipeggio, odi meglio, a
seconda dei punti di vista. Ad
esempio ¢'& un ragazzo che
111 dicembre si é ritrovato in
mezzo a unastrada, per moti-
vi simili a quelli della coppia
di sopra, due giorni prima di
iniziare la sua settimana di
prova in un ristorante in zo-
naSarpi. Ha utilizzato Twitter
per trovare un riparo provvi-
soricenon perderel'opportu-
nita di essere assunto.

«Non dormoda 24 ore edoma-
ni devolavorare, vi scongiuro,
qualsiasizonadi Milanova be-
ne»; snonhounbudget altissi-
mo ma spero di trovare una
persona flessibile che mi pos-
sa aiutare»; «sono disposto a
dare anche lo stipendio che
prenderd lunedi o se serve fa-
re la spesa, qualsiasi cosa per
rimanere qualche giorno in
piQ, non é tantissimo ma sevi
puod interessare per favore
scrivetermi»,

Infine ha trovato ospitalita, e
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si & tenuto il lavoro. 11 26, poi,
ha trovato «una casa verar.
Non ci crederete ma tutto
sommato & stato uno dei pil
fortunati, nella giungla che é
diventata il mercato immobi-
liare milanese.
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Nel 2021

«i prezzidelle
locazionisono
tornati a salire
mediamente del
2,6 percento»
Una crescita
rilevata anche
dal nuovo
report Housing
in Europe

FOTO UNSPLASH

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO



la Repubblica
6.1.2022

Rassegna stampa ASPESI 27.12.21-09.01.22

L'edilizia

Dai cantieri aperti
arriva un assegno

da 154 milioni

per Palazzo Marino

di Alessia Gallione

LaMilano dei cantieri non & stata ral-
lentata neppure dalla pandemia. E
adesso arrivano anche i numeri a tra-
durre in cifre 'immagine di una cit-
ta che ha continuato a moltiplicare
le gru sopra i nuovi palazzi di case,
uffici, residenze universitarie. Un’at-
tivita che si riflette sui cosiddetti
oneri di urbanizzazione, ovvero i
contributi che i costruttori devono
versare al Comune quando presen-
tano il permesso per un progetto:
nel 2021, Palazzo Marino ha incassa-
to quasi 154 milioni. Gia cosi, il conta-
tore e arrivato a superare del 23% gli
introiti (125 milioni) del 2020. Ma,
senza l'effetto della legge regionale
che ha ridotto i contributi dovuti,
Milano sarebbe arrivata a viaggiare
alla stessa velocita del 2019 record
per il mattone, quando in una sola
stagione l'asticella fu innalzata fino
a188 milioni.

In fondo, anche questa & una fac-
cia della stessa citta che, dicono gli
analisti, non solo ha chiuso lo scorso
anno con un numero di compraven-
dite di abitazioni (quasi 30mila) su-
periore a quello pre-Covid, ma an-
che in questo 2022 continuera nel
bene (di chi un’abitazione gia la pos-
siede) e nel male (di chi vorrebbe ac-
quistare e non si pud permettere i
costi di mercato rischiando di esse-
re escluso) a vedere crescere il mat-
tone eiprezzi delle residenze.

Nel conteggio dei contributi di co-
struzione ci sono le iniziative piti ri-
levanti. Per capirci, ai primi posti
delle classica dei cantieri che hanno
generato pil introiti per 'ammini-
strazione, c’e il nuovo quartiere che
sta nascendo a Bisceglie in via Cal-

chi Taeggi, ci sono gli uffici che la so-
cieta Coima di Mandredi Catella sta
realizzando tra via Gioia e via Pirelli
(con la ristrutturazione dell’ex Tele-
com) e ci sono residenze universita-
rie in Bovisa. Una Milano-cantiere a
cielo aperto, che continua ad attira-
re gli investimenti immobiliari.
Perché perl’assessorealla Rigene-
razione Urbana, Giancarlo Tancre-
di, quei 154 milioni (153 milioni e
579mila euro, per l’esattezza) devo-
no essere letti in chiave positiva: «I
dati su oneri e contributi sul costo di
costruzione confermano il momen-
to di particolare favore per I'attivita
edilizia e di rigenerazione urbana a
Milano», dice. Dati «ancora pili posi-
tivi», appunto, «se consideriamo
che il 2021 ¢ stato fortemente condi-
zionato dalla situazione pandemi-
ca». Per Tancredi questa € «un’inie-
zione di fiducia per la dimensione
socio-economica della citta». E una
spinta a dare ancora pit forma alla
cosiddetta citta pubblica: «Occorre
proseguire su questa strada, e crea-
re le condizioni per accompagnare
gli interventi di rigenerazione, an-
che attraverso l'utilizzo delle risor-
se generate, con opere di riqualifica-
zione dello spazio pubblico e con
I'incremento dei servizi di prossimi-
ta». Soprattutto guardando all’oriz-
zonte del 2030. Palazzo Marino ha
calcolato che, tra 100 grandi inter-
venti (superiori ai 5 mila metri qua-
drati) in corso o in fase di approva-
zione e 4 mila tra nuove edificazioni
eristrutturazioni rilevanti, in un de-
cennio, saranno sette milioni i metri
quadrati di superfici interessate dai
progetti. L’equivalente di 20 Porta
Nuova. E, di questi, 2,8 milioni saran-
no verdi, come moltiplicare per die-
cil’estensione del parco Sempione.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Emergenza casa

Incubo sfratti
per 4mila famiglie

“Non lasciamoli soli”

dide Ghantuz Cubbe
e apagina 5

L’EMERGENZA ABITATIVA

Sfratti, si riparte
“Chi ha diritto
avraunacasa’

Sono 4mila le famiglie a rischio gia da questo mese
L assessore Zevi: “Nessun cittadino finira per strada”

| numeri

30

36

Consegnati

Nel 2021il Comune ériuscito a
consegnare solo 36 alloggi
popolari achinon hacasa. La
media tra 2016 e 2020 era di

150.

Nel palazzo
occupato di viale
delle Province
zli abitanti hanno
alzato le barricate

diMarina de Ghantuz Cubbe

Oltre 4.000 sfratti che da gennaio
devono essere eseguiti, il Tar cheri-
mette in moto gli sgomberi dando
120 giorni di tempo a Comune e Pre-
fettura per far uscire 500 persone
dal palazzo occupato in viale delle

Inutilizzati

Eil numero di chiavi ferme
negli uffici del dipartimento
Politiche abitative. Case

inutilizzate mentre c’é chié
aspetta da anni una casa.

Ma la quantita degli alloggi
resta comunque insufficiente

rispetto alle esigenze dettate
dall’emergenza abitativa

Province, altre 70 famiglie che pre-
sto dovranno liberare uno stabile in
via di Torrevecchia. Numeri che
possono far scoppiare una bomba
sociale, con migliaia di persone sen-
za pill un tetto sopra la testa. Il pro-
blema & sempre lo stesso: gli alloggi
popolari per le persone che si trova-
no in emergenza abitativa, sotto
sfratto o in graduatoria da anni, so-
no troppo pochirispetto alle esigen-
zereali. E il Comune, anche quando
liha a disposizione, nonriesce ad as-
segnarli.

Intanto gli occupanti in viale del-
le Province hanno alzato le barrica-
te per impedire lo sgombero: come
raccontato da Repubblica, il Tar ha
ordinato di procedere entro 4 mesi.
In corso, spiegano dal Comune e

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

dalla Prefettura, ¢’ gia un tavolo di
confronto che include anche la Re-
gione Lazio e itempidel Tar verran-
no rispettati senza che ci sia biso-
gno di utilizzare la forza pubblica.
Lo stesso vale per le 70 famiglie a
Torrevecchia. «Interverremo in mo-
do che nessun cittadino finisca per
strada - assicural’assessore alle Poli-
tiche abitative Tobia Zevi - L’autori-

1 Repolblica
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ta giudiziaria e le istituzioni prepo-
ste decidono in materia di sgombe-
ri, noi lavoriamo affinché tutti colo-
ro che hanno diritto, in primo luogo
i pinu fragili, vengano ricollocati in
appartamenti. Da casa a casa, come
abbiamo detto in campagna eletto-
rale. Rispetto della legalita, case po-
polari a chi ne ha i titoli, attenzione
alle fragilita sociali, sono le tre bus-
sole che continueremo a seguire».
La prossima settimana il Comune
avviera il confronto con servizi so-
ciali, municipi, movimenti, Ater, Re-
gione e Prefettura: il modello da se-
guire e quello gia sperimentato dal-
la Regione Lazio in occasione dello
sgombero in viale del Caravaggio.

Il Tar ha anche chiesto di inserire
nell’elenco degli sgomberi del 2019
(in cima alla lista c¢’¢ anche I'immo-
bile occupato da Casa Pound), I'ex
sede delle Dogane in via Tiburtina e
Spin Time, ’esperienza di rigenera-
zione urbana in cui vivono 450 per-
sone: il presidente Paolo Perrini par-
la della necessita di «mettere al pri-
mo posto le persone e non le leggi
che tutelano la proprieta privata» e
auspica che il Comune intervenga
per uno scambio di immobili con la
proprieta, la societa Investire.

A tutte queste situazioni si ag-
giunge la minaccia di 4.000 sgom-
beri che sono stati bloccati durante
la pandemia e che adesso riprende-
ranno il loro corso. Per evitare che
le persone finiscano in strada sareb-
benecessariorenderli graduali tute-
lando chi vive in situazioni di fragili-
ta. Ma soprattutto servirebbe un ac-
cesso rapido alle case popolari del
Comune. Invece, se tra il 2016 e il
2020 ne sono state assegnate circa
150 ’anno, nel 2021 solo 36. Secon-
do il presidente della commissione
Politiche abitative Yuri Trombetti
«dal passaggio di casa in casa non si
torna indietro», a tutela non solo di
chi occupa ma anche di chi é sotto
sfratto. Ma per far si che le migliaia
di persone che hanno bisogno di
una casala ottengano sarebberone-
cessari molti piu alloggi. O almeno
riuscire a consegnare quelli liberi:
in questo momento ce ne sono circa
80 potenzialmente liberi, ma le
chiavi giacciono inutilizzate nelle
stanze del dipartimento Politiche
abitative. In alcuni casi mancano ad-
dirittura i soldi per pagare il fabbro
che deve cambiare la serratura pri-
ma che entri il nuovo inquilino.

Jnf'mtill mum”in mmlﬂ

s 1L
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“ Occupazioni
II Tar ha dato sei
mesi di tempo
perlo
sgombero del
palazzo
occupato in
viale delle
Province. Nella
fotoin alto
|'assessore
Tobia Zevi
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Il caso degli sfratti a Roma
«Moratoria e poi un tavolo»

_LUEMERGENZA

soprattutto i poveri e gli ultimi e
che come Chiesa occorre contra-
stare con coraggio, con i fatti e nel-

Governo a un provvedimento per
sospendere all’apertura della pro-
cedura di sfratto per morosita, il
pagamento della cedolare secca

ORI : la verita, ispirandoci al Vangelo», ci £
La Caritas o s spiega il direttore della Caritas, (Irpef del 10%) e dell'mu, ai pro-
sui 4mila Giustino Trincia. Cosi di fronte a  prietari di appartamenti che non
provvedimenti «una situazione che rischia di pe-  incassano il regolare pagamento
di allontanamento nalizzare soprattutto le persone e  del rispettivo canone di locazione
. le famiglie piu fragili, gia dura- enon aspettare i relativi conguagli
esecutivi mente colpite dalla crisi economi- ~ con 'Agenzia delle Entrate». E i-
nella Capitale. co-sociale causata dalla pande- noltre necessario «rivedere le pro-

«Sei mesi in piu
per dare risposte

mia», la Caritas oltre alla morato-
ria propone sei misure non solo di
emergenza «nel contesto di un pro-

cedure per 'utilizzo delle Forze di
Polizia nell’esecuzione degli sfrat-
ti». In particolare «prevedendo pre-

a persone blema molto pil1 vasto e comples-  ventivamente il parere degli assi-
e famiglie fragili». so, quello dell'abitare, conlegittime ~ stenti sociali dei servizi di Roma
Oggi scade aspettative che provengono da pii1 Capitale, per far emergere le situa-

la mini-proroga
ANTONIO MARIA MIRA

na moratoria di sei mesi
l | per gli oltre 4mila sfratti e-
secutivi a Roma e l'istitu-
zione di un Tavolo di confronto e
conciliazione presso la Prefettura.
E I'appello urgente che fa la Cari-
tas diocesana, avanzando anche
sei precise richieste, alla vigilia del-
labreve sospensione temporanea,
che scade oggi, dell’esecuzione dei
provvedimenti disposta dal pre-
fetto surichiesta dell’amministra-
zione di Roma Capitale. Undram-
ma, quello della casa, denunciato
invano da anni dalla Caritas che
nei propri centri raccoglie storie
di famiglie a rischio di finire per
strada. Ma ora siamo davvero sul-
I'orlo del baratro.
«C’¢ un’assuefazione a certe ferite
della citta come gli sfratti per mo-
rositd, la mancanza di un tetto o di
un lavoro dignitoso che colpiscono

ambiti e disattese da troppi anni».
La prima & un piano straordinario
da attuare rapidamente per sbloc-
care prima possibile i bonus affit-
ti, finanziati da tempo e gia a di-
sposizione di Roma Capitale, in
modo da consentire agli inquilini
con morosita di saldare almeno u-
na parte del debito ai proprietari e
per accedere all’ultimo finanzia-
mento regionale di 12 milioni di
euro. Fondi che esistono maincre-
dibilmente non utilizzati. Anchela
seconda misura riguarda inaccet-
tabili ritardi, ed & velocizzare al
massimo 1'assegnazione delle ca-
se popolari. Infatti nella Capitale,
«a fronte di un patrimonio pubbli-
co di46mila alloggi di proprieta re-
gionale e di 28mila di proprieta co-
munale, ogni anno siliberano tra i
600 ei700 appartamenti che, se as-
segnati rapidamente, consentireb-
bero a molte famiglie di uscire dal-
I'emergenza». C’¢ poi una misura
cheriguardai proprietari degli im-
mobili, ed & quella di «sollecitare il
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zioni delle singole famiglie inte-
ressate al provvedimento di sfrat-
to per una morosita dovuta a lutto,
grave malattia o disabilita, con
conseguente riduzione del reddi-
to». E questo, sottolinea la Caritas,
«permetterebbe almeno di gra-
duare nel tempo I'esecuzione de-
gli stessi sfratti». Con finalita ana-
loghe c’e poi la proposta di «riser-
vare, con procedure d’urgenza, u-
na quota degli alloggi pubblici di-
sponibili da assegnare all’emer-
genza, per glisfrattati delle fasce di
popolazione particolarmente fra-
gili (donne sole con bambini, fa-
miglie numerose, famiglie prive di
reddito, famiglie con persone gra-
vemente malate o disabili), preve-
dendo il passaggio da casa a casa».
Infine «promuovere accordi vo-
lontari dilocazione di durata bien-
nale, con garanzia di rilascio alla
scadenza degli appartamenti, sot-
toscritta di fronte a enti pubblici o
fondazioni private e di rilevanza
sociale».

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Le motivazioni che calpestano il diritto del proprietario dell'immobile hanno del risibile

I ’eccezionalitaduradal1l anni

Bloccato Uadeguamento del canone d’affitto all’inflazione

Anche il Governo Draghi,

DI GIORGIO
SPAZIANI TESTA *

g n considerazione
dell'eccezionalita
<< della situazione
economica e tenu-
to conto delle esigenze prio-
ritarie di raggiungimento
degli obiettivi di conteni-
mento della spesa pubblica,
a decorrere dalla da-
ta di entrata in vigo-
re del presente prov-
vedimento, per gli
anni 2012, 2013,
2014, 2015, 2016,
2017, 2018, 2019,
2020, 2021 e 2022,
l'aggiornamento re-
lativo alla variazio-
ne degli indici Istat,
previstodallanorma-
tiva vigente, non si
applica al canone do-
vuto dalle ammini-
strazioniinserite nel
conto economico con-
solidatodella pubbli-
ca amministrazione
(...) nonché dalle Autorita
indipendenti ivi inclusa la
Commissione  nazionale
per le societa e la borsa
(Consob) per l'utilizzo in lo-
cazione passiva di immobili
per finalita istituzionali».

I lettori perdoneran-
nolalunga citazione del-
la norma (articolo 3, com-
ma 1, del decreto-legge n.
95 del 2012, come converti-
toinlegge e successivamen-
te modificato), ma andava
fatta.

Era necessario far cono-

conil decreto «Milleproroghe»
(art. 3, comma 3, d.l. n.
22812021, che ha aggiunto il
2022 al lungo elenco di
annualita interessate dalla
disposizione), si e adeguato
a questa prassiiniziata nel 2012
dal Governo Moniti, proseguita
da tutti gli Esecutivi successivi
e avallata dal Parlamento
in tre diverse composizioni

scere il livello di incivilta
giuridica che ha raggiunto
il  «legislatore» italiano
(chiamiamolo cosi, col lin-
guaggio asettico dei giuri-
sti, e ognuno traduca il ter-
mine come preferisce).

Che cosa significa
quell’insieme di parole,
affastellate con la verbosita
tipicadichitentadinascon-
dere lamalefatta?

Che da undici anni (11!)
lo Stato, quando utilizza un
immobile di proprieta di al-
tri, si rifiuta di applicare
una regola tradizionale dei
rapporti di locazione: quel-
la che impone all’inquilino
di aggiornare ogni anno il
canone sulla base di uno
specificoindice Istat, al fine
di adeguarlo al «costo della
vita». Aggiornamento quan-
tomai necessario, specie in
periodi diinflazione marca-
ta, se si considera che i con-
trattiin questione hanno so-
litamente una durata di do-
dici anni (sei pit sei), sem-
pre con il medesimo cano-
ne.

Undici anni. E
gia perché anche
il Governo Dra-
ghi, con il decreto
«Milleproroghe»
(art. 3, comma 3, d.l.
n. 228/2021, che ha
aggiunto il 2022 al
lungo elenco di an-
nualita interessate
dalla disposizione),
si & adeguato a que-
sta prassi iniziata
nel 2012 dal Gover-
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no Monti, prosegui-

ta da tutti gli Esecu-

tivisuccessivie aval-

lata dal Parlamento

intre diverse compo-
sizioni.

Non ¢’¢ niente da fare,
€ sempre cosi (specie
quando si tratta di immobi-
1i). Viene disposta, in via ec-
cezionale,una deroga auna
regola in essere da decenni
e quella eccezione diventa
la nuova regola.

In questo caso, poi, le mo-
tivazioni con le quali viene
calpestato il diritto del pro-
prietario dellimmobile han-
no del risibile.

La prima consiste nel-
la «eccezionalita della si-
tuazione economica». Al
momento del primo varo
della disposizione, come
detto, il Governo era presie-
duto dal senatore a vita Ma-
rio Monti. La situazione
economica poteva conside-
rarsi, in effetti, eccezionale
(sulle motivazioni dell’ecce-
zionalita non soffermiamo-
ci: si confrontano diverse
teorie).

Pochi mesi prima, quel
Governo aveva pensato be-
ne di recuperare i denari
per la manovra cosiddetta
«Salva Italia», guarda caso,
proprio dagli immobili, qua-
sitriplicando la patrimonia-
le che 1i colpiva (e anche su
questo, sara una casualita,
Tapplicazione «in via speri-
mentale» dell’Imu si avvia,
col 2022, verso I'undicesi-
mo anno di... sperimenta-
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zione). Ma come puo essere
difendibile una norma che
si fonda sull’eccezionalita
della situazione economica
e la si proroga ancora dopo
undici anni?

La seconda motivazio-
ne é altrettanto imbaraz-
zante. Essa, infatti, risiede
nelle «esigenze prioritarie
di raggiungimento degli
obiettivi di contenimento
della spesa pubblica».

Ma come? Lo Stato spen-
deespandeisoldi dei contri-
buenti, spreca risorse in
lungo e in largo, e si preoccu-
pa di contenere la spesa
pubblica solo quando c¢’¢ da
pagare a un proprietario
quanto concordato in con- Giorgio Spaziani Testa
tratto e previsto dalla leg-
ge?

Inutile proseguire,
non servono ulteriori
commenti. Si tratta di
una norma vergognosa, che
il Parlamento farebbe bene
a cancellare in sede di con-
versione in legge del decre-
to «Milleproroghe».

*presidente
Confedilizia
——© Riproduzione riservate——
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CREDITI DETERIORATI

Illimity rileva

con Cordifin

gli utp di due
hotel veneziani

ASSIEME A CORDFIN HA PRESO 50 MLN DI CREDITI DETERIORATI DI DUE STRUTTURE VENEZIANE

Illimity rileva gli utp degli hotel

A cartolarizzarli sono stati Amco, Intesa e Prelios. Fanno
riferimento agli alberghi quattro stelle lusso Ai Cavalieri
e Ai Reali, situati in Laguna e appartenenti a famiglie locali

DI STEFANIA PEVERARO

mco, Intesa Sanpaolo e
Prelios sgr hanno cedu-
to 50 milioni di euro lor-
di di crediti deteriorati
relativi a finanziamenti eroga-
ti alle societa proprietarie di
due noti alberghi a quattro stel-
le lusso di Venezia, per la pre-
cisione si tratta dell’hotel Ai
Cavalieri e dell’hotel Ai Rea-
li. Secondo quanto risulta a
MF-Milano Finanza 1'opera-
zione & avvenuta attraverso
una cartolarizzazione condot-
ta con lo spv Zante Spe srl,
che ha emesso due tranche di
titoli asset backed: una senior,
che ¢ stata sottoscritta da Illi-
mity bank, I’istituto guidato
da Corrado Passera, e un'altra
junior, che ¢ stata invece sotto-
scritta da Cordifin, holding
che fa capo alla famiglia Cor-
dioli, imprenditori nel settore
dell’alluminio, dello zinco e
delrame.
L'operazione ¢ stata struttura-
ta dal team Special Situation
Real Estate Distressed Credit
Management & Servicing di
Nlimity, diretto da Massimo
Bianchi e Ubaldo Soligno, ¢

da Welldone Global Adviso-
ry, piattaforma di consulenza
per finanza a pmi e startup gui-
data da Vincenzo Macaione e
controllata dalla stessa Cor-
dinfin. Sul fronte legale han-
no agito per Illimity lo studio
Dentons e per Cordifin gli stu-
di Antuzzi e Nevoni. Master
servicer della cartolarizzazio-
ne ¢ Centrotrenta Servicing,
mentre special servicer ¢ Ne-
prix (gruppo Illimity),

I crediti ceduti erano origina-
riamente di titolarita di Vene-
to Banca e derivavano da un
contratto di mutuo fondiario
sottoscritto nel 2010. Entram-
bi gli hotel fanno capo intera-
mente a Provengest srl, che a
sua volta & controllata al
100% da Proven srl, che fa ca-
po aun gruppo di famiglie ve-
neziane, e per una piccola quo-
ta anche alla stessa Cordifin.
L'immobile in cui ha sede I'ho-
tel AI Cavalieri, affacciato sul
Canale di Santa Marina, & no-
to come Palazzo Marcello Pa-
padopoli Friedenberg, costrui-
to per la famiglia Anzelieri,
mercanti lucchesi che vi si sta-
bilirono nel XIV secolo. Do-
po vari passaggi di proprieta,
nel 1980 I'immobile venne ac-
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quisito dall'Inpdap, che affittod
i vari piani a diversi enti pub-
blici. Nel 2008 il palazzo fu
poi ceduto a Proven, che lo ha
restaurato e lo ha trasformato
in hotel, dopo aver terminato i
lavori nel 2015.

Quanto all'hotel Ai Reali,
inaugurato nel 2013, nasce a
sua volta dalla trasformazione
di Ca Corner-Reali, un antico
palazzo nobile di Venezia del
XVII secolo collocato tra Rial-
to e Piazza San Marco, appar-
tenuto prima a un ramo della
famiglia veneziana Corner e
poi, dopo altri passaggi di pro-
prietd, alla famiglia Reali che
era titolare nel Novecento di
molte cererie e di una delle
piu antiche raffinerie di zuc-
chero. Su di un’ala dell’alber-
g0, sorge inoltre Palazzo Gus-
soni, che risale al 1500 ed & at-
tribuito a Pietro Lombardo.
(riproduzione riservata)

M

DOVE INVESTIRE
NEL 2022
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L'urbanistica

Piano casa, la Consulta boccia la Regione

di Giuseppe Guida

risolutivo sul versante del rilancio dell’edilizia con bonus,

cobonus, agevolazioni e sconti (che stanno producendo anche
alcuni scempi su facciate e strutture di fabbricati storici), si
chiude con una buona notizia per un paesaggio che le
amministrazionilocali, in primis, e le sovrintendenze in seconda
battuta, spesso ritengono territorio disponibile ad essere
trasformato ed alterato: la Penisola Sorrentino-Amalfitana. Su
uno dei territori pit1 vincolati al mondo, attraverso il piano
paesaggistico (il PUT), vincoli idrogeologici, vincoli paesistici,
vincoli ex-legge Galasso, vincoli di alcuni strumenti urbanistici
comunali, vincoli archeologici e vincoli marini, la Regione
Campania, con la famigerata legge sul Piano-casa, si era
subdolamente infilata con un’accezione normativa che
trasformava questo territorio in unluogo dove, a fronte di pochi
scartiloffi da presentare agli uffici urbanistici e alla solita
Sovrintendenza, & consentita un’attivita edilizia sostanzialmente
libera. Tale legge regionale, la numero 19 del 2009 (detta Piano
casa, appunto), consentiva di andare in deroga alle norme del
piano paesaggistico (il Put) dovunque, tranne, recitava la legge
sartoriale scritta da chissa chi, nelle aree con vicoli di
“inedificabilita assoluta” che, di fatto, sono praticamente solo le
falesie a picco sul mare della Costiera amalfitana e la cima dei
Monti Lattari. E cosi il legislatore regionale, fingendo di
introdurre una regola di buon senso, introduceva invece un
comico artificio lessicale, una sorta di gioco non-sense alla
Gianmi e Pinotto, dando la stura ad una speculazione edilizia ai
danni del bene pubblico (paesaggio), comunque gia in atto
attraverso altri mezzucci, che si somma ad un abusivismo
edilizio con scarsi controlli e controllori.
A porrerimedio a questa grave condizione di fatto e di diritto, ci
hanno pensato alcune associazioni ambientaliste che hanno
promosso diversi ricorsi contro alcuni permessi di costruire
particolarmente rilevanti, ma placidamente approvati, nel caso
specifico, dal Comune di Sorrento e dalla non sempre solerte (in
altri casi) Sovrintendenza. Fatta tutta la trafila dei ricorsi
amministrativi, la questione ¢ stata portata dinanzi alla Corte
costituzionale che, con una sentenza del 28 dicembre, ha
dichiarato I'incostituzionalita di questa norma. La sentenza, &
una sorta di richiamo al legislatore regionale e a chi,
acriticamente, ha applicato quella legge. Il consentire di
derogare al Put nella parte in cui esso non prevede limiti di
inedificabilita assoluta, scrive la Corte costituzionale,
contravviene al principio di prevalenza gerarchica del piano
paesaggistico su tutti gli altri strumenti di pianificazione
territoriale e urbanistica. Il legislatore campano, prosegue la
Corte, ha finito per degradare la tutela paesaggistica da valore
unitario prevalente a mera “esigenza urbanistica” e, percio, per
compromettere quell’impronta unitaria della pianificazione

Q uest’anno complicato dal punto di vista pandemico, ma
e

paesaggistica che la normativa statale ha invece assunto a 5 -

Plascas, b Cormua erria I Regian:

valore imprescindibile, ponendola al riparo dalla pluralita e
dalla parcellizzazione degli interventi delle amministrazioni
locali. Nérileva il fatto, chiarisce la Corte, che l'idea della
Regione era quella di una rivitalizzazione dell’attivita edilizia
nel territorio, caratteristica della legislazione sul cosiddetto
Piano casa. Anche questa idea, aggiungiamo, fasulla ed ipocrita
se applicata ad unterritorio coni valori immobiliari tra i pit
alti d’Ttalia e in costante aumento. Tale normativa sul Piano
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casa, continua la Corte, pur nella riconosciuta finalita di
agevolare l'attivita edilizia, non pud far venir meno la natura
cogente e inderogabile delle previsioni del Codice dei beni
culturali e del paesaggio, adottate dal legislatore statale
nell’esercizio della propria competenza esclusiva in materia di
tutela dell’ambiente, dell’ecosistema e dei beni culturali.
Affermazioni limpide che dovranno essere ribadite anche per
le tante altre regole che consentono deroghe e fanno distinguo
e arzigogoli e che stanno generando un consumo di suolo di
centinaia di ettari all’anno, alterando I'immagine di paesaggi
che invece meriterebbero ben altro tipo di tutela, di governo, di
persone. Insomma, che questa sentenza scontenti chi, con
fondi anche di dubbia provenienza, si stava organizzando per
continuare il sacco del poco territorio che rimane di queste
aree di pregio si pud anche capire. Si capisce meno perché la
Regione Campania abbia ritenuto di scrivere quella norma
incostituzionale e triviale. E si capisce ancora meno perché le
singole amministrazioni comunali non stiano mai e in nessun
casonoto, dalla parte del paesaggio, dei beni collettivi, del
futuro dei loro territori. Ma questa & un’altra storia che varra la
pensa di essere scritta e raccontata.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Barbacetto Il soufflé per S.Sir0 a pag. 1
NORDISTI

[ .adelibera “souttlé”
sullo stadio San Siro
rischia di sgonfiarsi

SPECULAZIONE
PRESENTATI
DUE RICORS!
ALTAR.NON
“INTERESSE
PUBBLICO", MA

AFFARE PRIVATO
GIANNIBARBACETTO

a partita per salvare San Siro ¢ iniziata nei
giorni delle feste natalizie. Sono stati deposi-
tatiduericorsial Tar, il Tribunaleamministra-
tivo regionale della Lombardia, che chiedono
I'annullamento della delibera del 5 novembre 2021
con cui la giunta di Giuseppe Sala ha concesso la “di-
chiarazione d’interesse pubblico” al progetto presen-
tato da Milan e Inter. Un progetto che prevede di ab-
battere lo stadio Meazza e di cementificare I'area con
nuovi grattacieli per uffici e centri commerciali. Un
affareprivato, uninteresse privatissimo, cheservealle
duesocieta per ora proprietarie delle due squadre (un
fondo finanziario Usae unaaziendacinese) peruscire
dallacrisi, risanareiloro contiinrosso e poterpoiven-
derei club. Il tutto a spese nostre, dei cittadini di Mi-
lano, visto cheiterreni su cui si dovrebbe realizzarela
speculazioneimmobiliare sono di proprieta comuna-
le, come pure il Meazza, “la Scala del calcio”, uno dei
simboli della citta. Il primo ricorso & firmato dal
Gruppo Verde San Siro, dall’ex
consigliere comunale Basilio
Rizzo edaun gruppodi cit-
tadini milanesi e di resi-
denti del quartiere ed ¢
stato presentato dagli
avvocati Stefano Nespor
eFederico Boezio; l'altro,
firmato dal comitato Si
Meazza, dall’exvicesindaco
di Milano Luigi Corbani, dal
Coordinamento San Siro e da al-
cuni cittadini, & stato presentato
dagli avvocati Veronica Dini, Ro-
berta Bertolani e Felice Besostri.

LA FAMOSA DELIBERA del 5 no-
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vembre dovrebbe diventare testo

di studio obbligatorio per chi

vuole occuparsi di pubblica am-

ministrazione: & un soyfflé, un

pasticcio contraddittorio, confu-

so e incongruo che passera alla

storia. E preceduta da almeno

cinque relazioni che mettono in
dubbiol'interessepubblicoela congruita del progetto
dei due club. Gli uffici comunali ne rilevano le criti-
cita, quello dell’Urbanistica come quello della Mobi-
lita e trasporti, mentre quello della Transizione am-
bientale sottolineale preoccupazioni per un'ulteriore
operazioneimmobiliareeil pesanteinquinamentoda
cantiere (alla faccia della transizione verde); la dire-
zione Patrimonio immobiliare del Comune, poi, so-
stiene apertamente “la non congruita” dell'operazio-
neeconomicacheporterebbeil Comuneaperdere per
sempre un suo bene patrimoniale, lo stadio Meazza
che rende 10 milioni I'anno alle casse comunali, in
cambiodiunarataannuadi2,7milionicheiclubs’im-
pegnano a pagare. Parere critico anche quello della
Ats, tenuta a pronunciarsi per gli aspetti che riguar-
dano la salute dei cittadini. Dunque: in giunta arri-
vanocinque pareridegliuffici che se non sonodei “no”
sono almeno dei “ni”; ma niente paura, il sindaco ver-
de,il grandemanager, chiedeil “si”,unbelsipieno,che
tuttiisuoiassessori, grati per esserestatiappenadalui
nominati, pronunciano con voce forte e chiara (tran-
ne una nominata, la verde assessora all’Ambiente E-
lenaGrandi,chenonsipresentaallariunione;echissa
come la spieghera ai suoi elettori).

Ma a che cosa hanno detto si, quel giorno, Sala e i
suoi obbedienti assessori? A un progetto che ancora
non esiste. Ci sono solo dei rendering, dei disegni co-
lorati che prevedono il futuro mostrando una catte-
drale nel verde della foresta pluviale, come hanno i-
ronizzato i social. Un pasticcio anche il richiamo alla
“leggestadi” del 2013, chepermette achicostruisceun
nuovo impianto di cementificare I’area attorno. Ma
quellalegge puo scattare soltanto se si dimostra cheil
Meazza non ¢ piu utilizzabile né rinnovabile (e cosi
non ¢). E poi: I'articolo della “legge stadi” richiamato
dalladelibera-pasticcio éstato abrogatonel 2021e so-
stituitoconarticoli poisospesifinoal 2023. Un soufflé
che orarischia di sgonfiarsi.
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B 1'anno che verra, il 2026, sara un anno
particolarmente importante per Milano. Da
una parte le Olimpiadi invernali, con le sue
grandi aspettative. Dall'altra i 71 anni del se-
condo anello di San Siro, inaugurato il 4 set-
tembre del 1955, che potrebbero portare in
dote alla Scala del calcio il vincolo delle belle

La citta che non vuole rinunciare al vecchio stadio
Le ragioni del partito pro Meazza
Un vincolo architettonico puo salvario

Nel 2026 il secondo anello compira 71 anni. Se sara stabilito il pregio storico, stop alle ruspe

arti. A quel punto buttarlo gili sarebbe un bel
problema, soprattutto per chi vuole realizza-
re un nuovo stadio proprio i accanto. E su
tutto pesano i ricorsi al Tar e i dibattiti politici
in corso per difendere il Meazza.

ENRICO PAOLI = a pagina 35

Le ragioni del vecchio stadio

UN VINCOLO ARTISTICO
SALVERA IL M

i 'r::—'-:—— I

Nuovo ricorso contro I'abbattimento. Intanto emerge che nel 2026 il secondo anello fara
71 anni e sara sottoposto a esame. Stop alle ruspe, se sara confermato il pregio storico

ENRICO PAOLI

I 112026 non sara solo I'an-
no delle Olimpiadi Milano
Cortina. Sara anche I'anno in
cuiil secondo anello dello Sta-
dio di San Siro, inagurato il 4
settembre del 1955, compira
71 anni. Una bella eta, ritenu-
tarilevante anche dalla buro-
crazia. In base all’articolo 12
del Codice dei Beni culturali
e del paesaggio, che regola-
menta la Verifica dell'interes-
se culturale, sugli immobili di

A0 P B =8

proprieta pubblica che abbia-
no superato i settant’anni di
eta viene svolto uno studio
storico-architettonico
sull’edificio e viene redatta
un’ampia relazione che ne
evidenzia eventuali caratteri-
stiche di pregio, meritevoli di
conservazione, Sulla base di
questi dati si decide, quindi,
se I'immobile va vincolato o
meno. Ecco, questo ¢ quello
che potrebbe accadere per il
Meazza, giusto nell’'anno in
cui ospitera la cerimonia
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inaugurale dei giochi olimpi-
cl.

1l particolare, tutt’altro che
irrilevante, non & uno degli
elementi fondamentali pre-

Lo stadio di San Siro viene
considerato la Scala del Calcio
e per molti & un patrimonio
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senti nelle 76 pagine che com-
pongono il ricorso al Tar, pre-
sentato dal Comitato SiMeaz-
za, assieme a 67 cittadini con
il sostegno del Comitato coor-
dinamento San Siro, contro il
Comune, ma appassiona
molto Luigi Corbani, portavo-
ce del Comitato SiMeazza ed
ex vicesindaco di Milano dal
1987 al 1990, eletto nelle fila
del Pci. «Con quel vincolo 1i-
schia di cambiare tutto», spie-
ga a Libero!'examministrato-
re, «ed per questo che voglia-
mo fare chiarezza sull'intera
vicenda. Tanto i ricorsi al Tar
quanto il dibatitto politico
avranno un peso determinan-
te sulle scelte».

QUESTIONE DI SCELTE

Gid, le scelte. Da una parte
ci sono due societa sportive,
Inter e Milan, pronte a investi-
re un pacco di soldi, con forti
ricadute occupazionali, per
realizzare un nuovo stadio a
San Siro, in modo da rendere
I'impianto remunerativo e in
linea con i tempi. Ovviamen-
te questo intervento prevede
I'abbattimento del Meazza,
considerando l'attuale im-
pianto obsoleto. 1l progetto
vincente, la “Cattedrale”, pre-
vede uno stadio funzionale e
moderno, con tanto verde in-
torno. Dall'altra parte della
barricata cisonoiresidenti ei
comitati, un tassello di quel
fronte trasversale (si va dai
Verdi a Fratelli d'Ttalia, pas-
sando per alcuni esponenti
del Pd), decisi a difendere'at-
tuale impianto. Il ricorso al
Tar chiede «'annullamento
della Deliberazione della
giunta comunale», conla qua-
le & stato dichiarato «il pubbli-
co interesse». «Gli uffici co-

munali hanno sollevato piit
di un dubbio sui progetti»,
spiega Corbani, «a partire dal
costo per singolo posto. La
media europea ¢ pari a 3.800
euro, quella per il nuovo im-
pianto invece ammonta a
8.200 euro. Visto che l'opera
viene realizzata sul suolo pub-
blico», sottolinea l'ex vice sin-
daco, «tutto deve essere tra-
sparente. Altrimenti vadano
arealizzare il nuovo stadio su
un terreno privato. A Rogore-
do per esempio...».

Per esempio. Pero, San Si-
ro & San Siro. «Il nuovo stadio
sar0 il pitt bello del mondo,
contraddistinto da una forte
identita e riconoscibilita»,
spiega Scaroni presentando
la Cattadrale, «uno stadio at-
trattivo, accessibile e sosteni-
bile che rappresentera una
nuova icona per la citta di Mi-
lano e consentira di supporta-
relo sviluppo dei due club raf-
forzandone la competitivita a
livello internazionale», «L/'im-
pianto sorgera al centro di
un'area modernissima, ver-
de e vivibile 365 giorni I'an-
no. La nascita di un distretto
per lo sport e il tempo libero,
con un nuovo parco da 50mi-
la metri quadri di verde, con-
sentira al quartiere di San Si-
ro di diventare una destina-
zione di eccellenza per lo
sport e l'intrattenimento»,
chiosal’amministratore dele-
gato corporate dell'Inter, Ales-
sandro Antonello.

SOGNI E REALTA

«Tutto molto bello, compre-
so il rendering del nuovo im-
pianto», ribatte Corbani, «poi
perod, nellarealt, le cose van-
no un po’ diversamente. Nes-
suno ricorda pit il caso di Ci-

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

ty Life. I disegni dicevano una
cosa, i fatti ne hanno presen-
tati altri. Ecco, non vorrem-
mo dover assistere ad un al-
tro caso simile. Il nuovo sta-
dio pensato da Inter e Milan
non el'impianto che serve al-
la citta, ma la struttura che
serve a loro. Per giunta a due
societa, le cui proprieta, non
hanno rapporti con Milano,
com’era prima». Insomma,
la Scala del calcio, come I'im-
maginario collettivo ama con-
siderare lo storico impianto,
rappresenta un elemento
centrale all'interno del diba-
titto politico cittadino, del
quale sarebbe sbagliato consi-
derare solo le porzioni d’inte-
resse personale, perdendo di
vista la visione complessiva.
Non a caso la Lega, a partire
dal leader, Matteo Salvini, ha
proposto l'idea del doppio im-
pianto, il vecchio e il nuovo
I'uno accanto all'altro. Affasci-
nante, per molti, ma non per
tutt. A partire dai comitati.
«Manon & possibile fare cio»,
dice Corbani, <non c’¢ lo spa-
zio fisico. Se vogliono fare un
altro impianto vadano da
un'altra parte a farlo. Li deve
restare il Meazza».

Nel ricorso presentato al
Tar, cittadini e comitat, in pri-
mo luogo, sollevano il proble-
ma «dell'inesistenza e dell'il-
legittimita costituzionale del-
la normativa speciale invoca-
ta a supporto della delibera-
zione» della giunta Sala. 1l ri-
corso al Tar chiede anche di
ordinare al Comune di Mila-
no di «fornire chiarimenti ed
esibire» una serie di «docu-
menti, depositati presso gli
Uffici e indispensabili al giudi-
zio». Si, il 2026 sara davvero
un anno formidabile.

twitter@enricopaolil
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La denuncia di Bestetti (Fl)

«Il protocollo per S. Siro
fa acqua da tutte le parti»

B Faacquadatutte le parti, secondo il consi-
gliere di Forza Italia Marco Bestetti, il Proto-
collo d’'intesa siglato da Comune, Regione,
Aler e Prefettura per la rinascita del quartiere
popolare San Siro. Si parla di un presidio dei
vifili che non esiste, di ghisa di quartiere che
non ci sono, di vaghi interventi dell’Amsa.

servizio = a pagina 35

Marco Bestetti (Forza Italia): «Vigili di quartiere, presidio mobile, pulizia: ecco tutti i punti carenti»

«Il protocollo per San Siro? Fa acqua da tutte le parti»

Marco Bestetti (Fi)
FEDERICA ZANIBONI

B Mantenere attivo il presidio mobi-
le della Polizia locale. E questo uno
degli impegni pili importanti presi
dal Comune per la rigenerazione del
quartiere San Siro. L'obiettivo e scrit-
to, nero su bianco, nel Protocollo d'in-
tesa firmato insieme alla prefettura,
Regione Lombardia e Aler, lo scorso
26 ottobre. Ma come fa notare il consi-
gliere comunale di Forza Italia, Mar-
co Bestetti, quel famoso presidio man-
cherebbe da quasi due anni. Si, per-
ché dopo che era stato sospeso duran-
tei primi mesi dell'emergenza sanita-
ria non sarebbe mai piui stato riattiva-
to e non sembra chiaro, quindi, come
adesso possa essere «mantenuto».
Questo e altri sono i dubbi sollevati
da Bestetti, in merito al Protocollo del-
lo scorso autunno, in un'’interrogazio-
ne di due giorni fa rivolta alla giunta
Sala. Secondo quanto riportato del
documento per la rigenerazione di
San Siro, tra gli impegni del Comune,
ci sarebbe anche quello di fornire
«congiuntamente con Amsa un servi-
zio intensificato del quartiere» ed &
questa una prima perplessita esposta
dal consigliere di Forza Italia. Al sin-

daco e agh assessori, viene chiesto
nell'interrogazione «in cosa consiste
nel dettaglio» questo punto, «rispetto
alle attuali modalita di

intervento, e in quali

tempi, in quali localita e

con quali modalita» ver-

rebbe attivata l'intensifi-

cazione del servizio.

«Non ci sono dettagli, &

troppo vago» spiega Be-

stetti. «Ma l'aspetto che

pilt mi & balzato all'oc-

chio riguarda i due pas-

saggi sulla polizia loca-

le» sottolinea.

Nel documento sottoscritto lo scor-
so ottobre, viene detto che il Comu-
ne, fra agli altri impegni presi, «man-
terra attivo il presidio mobile della po-
lizia locale nonché la presenza del vi-
gile di quartiere, importanti punti di
riferimento per la collettivita locale ol-

tre che presenze deterrenti al compi-
mento di atti vandalici o criminali».
Cosl, una seconda domanda posta al-
la giunta da Bestetti & proprio se «sia
attualmente attivo» il servizio in piaz-
zale Selinunte e, in caso negativo, in
quali tempi e con quali modalita si
intende riattivarlo». Nel
gennaio del 2021, dopo
quasi un anno dalla so-
spensione del servizio
per la pandemia, il consi-
gliere - allora presidente
del Municipio 7 - aveva
inviato unalettera ad An-
na Scavuzzo - ai tempi
assessore alla Sicurezza
urbana -, chiedendo la
riattivazione del presi-
dio mobile sospeso qua-
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si un anno prima durante il lockdo-
wn. In seguito alla risposta negativa
da parte della vicesindaco - che ai
tempi attendeva nuove disposizioni
dal ministero della Salute per via de-
gli spazi ridotti in cui avrebbero lavo-
rato gli agenti -, «mi risulta che da
allora il servizio non sia pit1 stato riatti-
vato né in piazzale Selinunte, né nelle
altre aree indicate dai Municipi» dice
Bestetti.
In merito ai vigili di quartiere, poi,
il consigliere sottolinea nell'interroga-
zione che il servizio, per come confi-
gurato ad oggi, «prevede la divisione
di tutto il Municipio 7 in tre ma-
cro-ambiti (molto pitt ampi del solo
quartiere intorno a piazzale Selinun-
te), ciascuno dei quali presidiato da
soli due agenti per turno, un numero
del tutto insufficiente a garantire un
adeguato controllo del territorio».
«Reputo che il Protocollo sia del tut-
to insufficiente per affrontare le critici-
ta e le problematiche della zona» sot-
tolinea, «'obiettivo era quello direcu-
perare la normalitd in un quartiere
con problemi sociali e di sicurezza,
dove ci sono oltre 800 appartamenti
occupati abusivamente il cui sgombe-
I0 non & nemmeno citato nel proto-
collo. Mi sembra che sia del tutto ina-
deguato».
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NEGOZIQUANTOCOSTANO
LE VIE DELLO SHOPPING

DOVE RENDE

LO SHOPPING

Immobili Mobilita dolce e rigenerazione
urbana rilanciano i negozi cittadini

di Tancredi Cerne

ilano al top nelle cit-
ta europee dello
shopping. Tra le
vie EPu‘l frequentate
in Europa, al quar-
to posto spicca corso Vittorio
Emanuele, come luogo mass mar-
ket ad altro transito, mentre tra
le vie del lusso la capitale, con
via Condotti e via del Babuino,
guida la classifica nazionale,
piazzandosi  rispettivamente
all’ottavo e undicesimo posto. 1
prezzi degli affitti di negozi riflet-
tono l'incertezza del periodo Co-
vid ma mostrano la resilienza
dell’economia lombarda e nazio-
nale. A Milano per affittare un
negozio in via Torino il prezzo me-
dio di fine 2021 tiene quota 200
euro al metro quadro al mese, po-
co di piu nella vicina via Dante
(220 euro) mentre i prezzi balza-
no a 250 euro in corso Vittorio
Emanuele II e si moltiplicano
per due nelle vie del lusso: 410 eu-
ro al metro quadro in via della
Spiga e 667 euro in via Montena-
poleone. Nella ca%itale i prezzi
sono in media pil bassi, con una
locazione mensile da 200 euro al
metro in via Cola di Rienzo e 234
euro in via del Corso. La forza di
Roma & nelle vie del lusso, dove i
valori salgono a 280 euro al me-
tro in via del Babuino e 500 euro
invia Condotti. E quanto emerge
dalla classifica di Bnp Paribas
Real Estate sulle principali vie
dello shoppingin Euro&m.
Dopo i mesi bui del 2020, in cui
nelle citta europee abbondavano
i negozi sfitti, un certo livello di
normalita & stato ristabilito nel
corso del 2021 in concomitanza
con la crescita economicae il rim-

balzo di turismo e consumi. «I
locali dei centri abitati», spie-
%a Patrick Delcol, capo del

an European retail di Bnp
Paribasreal estate, «si confer-
mano attrattivi, insieme ad
alcuni nuovi modelli e format
commerciali che si stanno dif-
fondendo nel Vecchio Conti-
nente». Al netto della nuova
ondata di Covid, le prospetti-
ve si mantengono infatti posi-
tive. In particolare, i progetti
a uso misto stanno diventan-
do la norma in tutta Europa.
«Le autorita locali sostengo-
no questi sviluppi mentre si
sforzano di riqualificare i cen-
triurbani e ridare vita a quar-
tieri trascurati», sottolinea il
report annuale di Bnp Pari-
bas Re. «Questi progetti sono
gopolari perché attraggono

iverse categorie di persone,
ovvero acquirenti, lavoratori
e abitanti, che generano flus-
si costanti. Gli investitori e
gli sviluppatori prestano sem-
pre piu attenzione a queste at-
tivita, che valorizzano le zone
del centro, ripristinano gli
equilibri finanziari e soddi-
sfano la crescente domanda
dei cittadini».

11 focus & dunque sulle ri-
qualificazioni, che includo-
no uffici, abitazioni, ristoran-
ti, negozi, hotel, cosi come
spazi verdi e ricreativi per
«formare un ecosistema com-
pleto, attirando acquirenti e
visitatori locali e stranieri»
che beneficiano di una diver-
sificazione degli investimen-
ti rispetto alla costante at-
trattivita del centro citta. Ec-
co dunque che la smart city
entra nei temi di investimen-
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to immobiliare in misura si-
gnificativa, grazie anche alla
nuova mobilitad sostenibile
che, dopo gli anni dei blocchi
in area Ztl, facilita oggi I'ac-
cesso ai centri urbani.

Le citta stanno rendendo pit
brevi i percorsi di tras%orto
suburbano: da Milano a Stoc-
colma e da Lisbona a Barcello-
na, le metropoli europee -
spesso storicamente organiz-
zate intorno alle automobili -
si stanno rivolgendo a nuovi
sistemi di mobilita. A loro vol-
ta, i nuovi modelli di traspor-
tiurbani allarganoi bacini di
utenza del commercio al det-
taglio, portando potenziali
nuovi clienti ai negozi del cen-
tro. Le piste ciclabili, gia in vo-
ga, sono ora un elemento por-
tante della rete di trasporto
locale. Infine, per alcune cit-
ta come Bruxelles e Vienna,
queste politiche di mobilita
includono nuovi circuiti di
vendita al dettaglio senza au-
to, dedicando ancora piu stra-
de ai pedoni e migliorando la
loro esperienza di shopping.

Ma quali sono le vie del
lusso piu frequentate nel
Vecchio Continente? Londra,
malgrado I'ondata di Covid
abbia colpito 14 milioni di per-

Nel Mattone*
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sone, si conferma al vertice.
Oxford street, con 72mila per-
sone in transito ogni giorno,
batte la Gran via di Madrid,
con 61 mila persone. Regent
street segue al terzo posto
con 57 mila visitatori, prece-
dendo di poco corso Vittorio
Emanuele dove, in una gior-
nata media, transitano 55mi-
la persone. In via Torino a Mi-
lano, strada al diciottesimo
posto in Europa, passano ol-
tre 30mila persone al giorno,
piu che a Berlino in Tauen-
tzienstrasse.Quanto ai prez-
zi, il prime rent, ovvero I’affit-
todi fascia alta, per un negozio
in Regent street vale 682 euro
al metro quadro. Poco meno di
Oxford street (708 euro) e circa
un quarto di Old Bond street,
che con 2.150 euro & 1a via piu
cara d’Europa. A Parigi si va
da11.417 euroal metro quadra-
to al mese per un negozio sugli
Champs-Elisées, a1 1.250 di
rue Saint-Honoré, per scende-
re a 208 euro al metro di rue de
Rivoli. 1l rapporto fra flussi di
traffico e valori commerciali
non & sempre positivo. Nella
popolosa Madrid e frequenta-
tissima Gran via il costo medio
di un affitto & relativamente
basso (280 euro al mese per me-
troquadrato), che scende a 120
euro nella vicina Calle de
Goya, dove transitano ogni

iorno un terzo dei passanti
%10.400). Nella penisola iberi-
ca il grande passaggio di turi-
sti a Barcellona non sostiene
troppo le quotazioni: nella
Rambla de Cataluna i prezzi
medi sono di poco superiori a
90 euro al metro quadro di ne-
gozio e anche nelle vie pil pre-
stigiose della citta catalana il
prezzo massimo arriva ai 280
euro di Av. Del Portal del
A%el. (riproduzione riserva-
ta

LE PRINCIPALI VIE DELLO SHOPPING NELLE CAPITALI EUROPEE
Le high-street pil importanti per numero di visitatori

Posizione Citta Nome della via Numero di visitatori a piedi al giormo
i 1 72,700
~ 60.800
56.900
| 54.600
45.500
| 44.100
' 44,000
~ 40.500
| 39.000
36.000
136900 B g mess marer
34.900
" 33.600
- 31.900
31.600
31.300 ﬁ Mix di negozi
30.900 mass market e di lusso
© 30.200
© 30.200
" 29.200
28.400
Fonte: Bnp Paribas Real Estate
RAFICA MF-MILAND FINANZA
LA CLASSIFICA DELLE TOP 25 VIE DEL LUSSO IN EUROPA
Classifica calcolata in base al numero di visitatori
Posizione Citta Nome della via numero di visitatori a piedi al giorno
¢ ] 56.900

W negozi misti mass
markel & lusso

Fj Vie del lusso

Fonte: Bnp Paribas Real Estate

GRAFICA MFMILAND FINANZA
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Lagrande scommessadel mattoneitaliano tra Pnrre sostenibilita

di Roberto Italia

«Ripartitalia: Lettera al 22, even-
Ato organizzalo da Class Editori,

non potevano mancare i protagoni-
sti del settore immobiliare italiano. 1l
mattone nazionale ha dimostrato resilien-
2a durante la pandemia, ma ha ancora
ampi margini di miglioramento. Le sfide
e le opportunita certo non mancano.
«l 25 2 sard sicuramente un anno di im-
plementazione del Pnrr. Per I'ltalia si
tratta di un’occasione straordinaria di fi-
nanza pubblica, unica dal dopoguerra a
oggi, di trasformare le cittd e renderle nuo-
vamente punti di riferimento a livello
mondiale. Oggi U'ltalia si presenta in ma-
niera diversa. Il partenariato tra pubbli-
co e privato & pero fondamentale», ha esor-
dito Malrf[re i Catella, fondatore e ceo di
Coima. Ha partecipato alla tavola roton-
da anche Mﬁrio Abbadessa, country head
perlltalia di Hines. «L'Ttalia ¢ gia al cen-
tro dei radar degli investitori internazio-
nali. Rispetto alla crisi del 2010-11 il no-
stro Paese ha un vantaggio. Innanzitutto,
investitori come i grandi fondi nordeuro-
pei hannoun’allocazione di capitale anco-
ra bassa nel settore immobiliare italiano
rispetto ad altri mercati nel continente. In

secondo [uogo, forse per la prima volta da
quando il mercato cﬁzi capitali ¢ globale,
abbiamo una leadership politica molto
stabile, con una visione di lungo-termi-
ne», ha detto Abbadessa. Il top manager
di Hines ¢ d’accordo con Cateli:z riguardo
al fatto che citta come Milano, Roma o Fi-
renze abbiano un'occasione unica. Tutta-
via, ha spiegato, «sarebbe
pilt opportuno che le risorse
del Pnrrvengano canalizza-
te nel favorire una macchi-
na burocratica pit: fluida
piuttosto che in investimen-
ti diretti nelle opere di rige-
nerazione. Infatti, ¢’ un ca-

itale privatointernaziona-

e molto ampio». Il numero
uno di Coima ha aggiunto
che «gli investitori domesti-
ci rappresentano una forza
propulsiva  determinante
ancheper mantenere il mer-

cato locale liquido». Altro tema centrale
che sta trasformandoe plasmera il matto-
neé quello della sostenibilitd. «Ce ne sono
di due tipi, da affrontare. Quella ambien-
tale, che ¢ prioritaria. Ma occorre lavora-
re ancora molto sulla sostenibilita sociale
per evitare di creare citta polarizzate, ve-
di Londra e Parigi», ha osservato Abba-
dessa. Passando all’analisi del comparto,
per Catella «tutte le diverse destinazioni
d’uso sono ora interessanti. Gli uffici at-
traversano una fuse di transizione ma an-
che di aggiustamento della domanda (si

ensi alle implicazioni del lavoro flessibi-

e). Stesso discorso per la parte residenzia-

le, che vede una domanda crescente verso
residenze accessibili nella fascia media e

in affitto. La logistica & un segmento di
grandi prospettive considerando lo svilup-
po dell’e-commerce. Anche l'area legata al
turismo, penalizzate dalla pandemia, ha
tutte le carte in regola per rilanciarsi».

D'accordo Abbadessa: «C'é lesigenza di uf-
fici moderniein linea con criteri esg. La do-
manda sul piano qualitativo & ancora ine-
vasa, soprattutto a Milano e a Roma. Inol-
tre, la logistica urbana, nello smistamento
verticale delle merci, é un business che fu
ancora fatica ad attecchire in Italia»,

Si prospettano dungue anni interessanti
per gli investitori del setto-

re immobiliare italiano. A

rendere pil; sfidante lo sce-

nario potrebbero essere il

rialzo del costo del denaro e

glielevati prezzi delle mate-

rie prime. Il primo «fema ¢

sensibile parlando diopera-

zioni edilizie trasformati-

ve di rischio e richiedera

un approccio sistemico

che coinvolga soggetti pub-

blici e banche per i neces-

sari finanziamenti al mat-

tone», ha spiegato Catella.

Sul secondo punto, per Abbadessa «’an-
10 prossimo ci sarg un assestamento dei
prezzi delle materie prime. I prezzi pret-
tamente immobiliari, invece, sono desti-
nati a crescere visto il gap tra domanda
e offerta nel nostro Paese». (riproduzio-
neriservata)
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Manfredi Catella

Coima

Mario Abbadessa
Hines

) b

e

Un’occasione unica
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SUPERBONUS

Le spese
sostenute
nel 2022

recuperabili
in quattro anni
e non cinque

Bongi a pag. 23

Lo prevede lamanovra2022. Gli effetti anche sulla cessione a terzi e sullo sconto in fattura

11110% diventa piu conveniente

Dal2022il bonusfiscalesirecuperain4 annianzichéin 5

DI ANDREA BONGI buenti, una via obbligataperla  rataperil recupero diretto della
cessione a terzi del bonus fisca-  detrazione era cinque anni. La
uperbonus 2022 ancora  le, lariduzione del periodotem-  diminuzione di anno dovrebbe

pil conveniente. Per le

spese che danno diritto

alla detrazione sostenu-
te a partire dall'anno 2022 il bo-
nus fiscale si recupera in quat-
tro anni anziché nei cinque ini-
zialmente previsti. La maggio-
re convenienza esplichera effet-
ti anche sulle opzioni per la ces-
sione del superbonus a terzi o
perloscontoin fattura. Laridu-
zione di un anno per il recupero
della super detrazione fiscale fa-
ra infatti abbassare la percen-
tuale di sconto finanziario prati-
catodagli intermediari finanzia-
ri. Eleffetto dell’entrata in vigo-
re del primo comma dell’art.
119 del d134/2020, come modifi-
cato dalla legge di bilancio 2022
(234/2021)..

Recuperare il superbonus su
quattro anni anziché su cinque,
come invece previsto per le spe-
se 2020 e 2021, puo modificare,
anche di molto, le valutazioni
dei contribuenti circa il recupe-
ro diretto della detrazione o la
scelta per la cessione a terzi. Il
recupero in quattro anni di una
detrazione, pari ad esempio a
100 mila euro, significa avere
una capienza irpef annua di al-

porale di utilizzo a quattro anni
aumentera ancor di piti tale scel-
ta. Lo sfruttamento diretto del-
la detrazione risulta peraltro
ancor meno conveniente anche
per il fatto che lo stesso, grazie
alle novita introdotte dal decre-
to antifrodi, poi traslato nella
legge di bilancio, comporta ora
gli stessi adempimenti previsti
per lacessione o lo sconto in fat-
tura (visto di conformita e asse-
verazione tecnica).

Intema di esercizio dell’'opzio-
ne la riduzione di un anno del
periodo di utilizzo del superbo-
nus per le spese sostenute dal
1° gennaio 2022 in avanti, avra
ripercussioni, favorevoli ai con-
tribuenti, anche in termini di
percentuale di sconto applicato
dagli intermediari finanziari.
Questi ultimi costituiscono in-
fatti, nella quasi totalita delle
opzioni esercitate, I’anello fina-
le della catena e esperienza di
questi primi due anni di cessio-
ni di crediti fiscali ha dimostra-
to che il pricing delle transazio-
ni & direttamente influenzato
dal periodo legalmente stabilito
per il recupero delle detrazioni
fiscali stesse. Incentrando l’at-

avere un’incidenza media di cir-
ca 2-2,5 p unti percentuali sullo
sconto finanziario applicato.
Ipotizzando ancora un bonus
110% pari a 100 mila euro, se la
cessione dello stesso fatta nel
2021 alla banca o alle poste con-
sentiva di monetizzare il benefi-
cio ricevendo un controvalore di
90 mila euro circa, nel 2022 tale
controvalore dovrebbe attestar-
si attorno ai 92-93 mila euro. Ta-
le ulteriore vantaggio non pud
essere non considerato al mo-
mento di effettuare i calcoli di
convenienza in ordine allo sfrut-
tamento del superbonus per le
spese sostenute con decorrenza
dal 1° gennaio 2022. Per come
Part. 1,c.28,dellalegge dibilan-
cio 2022 ha modificato Part.
119, c. 1, d1 34/2020, si pud inol-
tre sostenere che tale riduzione
dell’arco temporale di utilizzo
del superbonus si applichi an-
che alla parte di spesa sostenu-
ta dal 1'1/1/2022 per lavori gia

iniziati nell’anno precedente.
—© Riproduzione riservata——ll

meno 25 mila euro anziché di20  tenzione sul 110% gl istituti di B N =
mila. Segiaicinque anniinizia-  credito e le poste hanno finora g

li previsti dall’art. 119 del dl  applicato percentuali di sconto —r (E——

34/2020 costituivano, per la  attorno al 10%, giustificando le = g

stragrande totalita dei contri-

stesse proprio dal fatto cheladu-
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110%

Negli edifici con
unico proprietario
niente bonus se non
prevale I'abitativo

Fossati
e Gavelli

—apag. 21

Negli edifici con unico proprietario
niente 110 se non prevale I’abitativo

Interpello

Larisposta5/2022
sembra in contraddizione
con precedenti posizioni

La superficie
delle pertinenze non entra
nel calcolo della prevalenza

Saverio Fossati
Giorgio Gavelli

La superfice delle pertinenze non si
consideraneicalcolidellaprevalenza
abitativa (diversamente da quanto
espressodalla Dre Lombardiaconla
rispostaainterpellogo4-2305/2021).
Eseprevaleil nonresidenziale gli edifi-
ci con unico proprietario e da due a
quattrounita immobiliari si compor-
tano diversamente dai condomini.
Queste le affermazioni dell’agenzia
delleEntrate nellarispostas/2022al-
I'interpello di un contribuente.

Lasituazione & quella diun edificio
diuico proprietario costituitodadue
unita abitative e due non abitative;
una il box pertinenziale e una unla-
boratorio che ha una superficie che
superail 50%del totale. Il contribuen-
tevuole effettuare interventi trainanti
di coibentazione (in super ecobonus)
e trainati termici alle sole unita resi-
denziali ma anche coibentare e ren-
dere antisismico il tetto.

Sulla questione della prevalenza
abitativalarisposta, nella parte ini-
ziale, tonferma quanto detto in
precedenza dalle Entrate e dal Mef:
in questi edifici si applicano le re-

gole della circolare 24/E /2020 sui
condomini. Per0 poi sembra smen-
tire le premesse.

1123 giugno 2020(Telefisco2020),
PAgenziahaaffermatoche «{...)é pos-
sibile fruire del superbonus, in pre-
senza di ogni altro requisito, solo
qualoralasuperficie complessivadel-
leunitaimmobiliari destinate aresi-
denzaricomprese nell’edificio siasu-
perioreal 5o per cento. Resta esclusa

H iTirk 13 : _
lapossibilita dibeneficiare del super-

bonus per le spese relative ad inter-
venti “trainati» realizzati sulle singole
unita nonresidenziali». Quindi, con
prevalenza delle unita nonabitative,
ancheleggendolarispostas/2021(e
la risposta a interpello n. 397/2021)
parrebbe chein questocasononvisia
spazio peril 110%, neppure suilavori
“trainanti” alle parti comuni.

Maneicondomininonéquestala
regola:fin dalla circolare 24/E/2020
¢ stato chiarito che, in quest’ultimo
€aso «& comunqueammessala detra-
zione per le spese realizzate sulle
parti comuni da parte dei possessori
odetentori diuniti immobiliari abi-
tative». Negli edifici “monoproprie-
tario* per0, inspiegabilmente, se pre-
vale il non residenziale niente 110%
(neppure perlaquota millesimale re-
sidenziale) e nessuninterventotrai-
nato, neppuresulle unita residenzia-
li. Sarebbe opportuno sapere qualial-
treregole condominiali nonsiappli-
cano in questi edifici.

Altraproblematica: secondolari-
sposta ad interpello 904-2305/2021
dellaDre Lombardialasuperficiedel-
le pertinenze fa “cumulo” conle unita
immobiliari cui sono asservite. Se-
condolaripostas/2022,al contrario,
lasuperficie di qualunque pertinenza
nonsicontamai.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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| Municipi non hanno tecnici

Prontiisoldi del Pnrr
ma i progetti sono fermi

Filippi a pagina 17

CAMPIDOGLIO
L'allarme lanciato dai Municipi, soprattutto per quanto riguarda I'edilizia scolastica che necessita di interventi urgenti

Pochi tecnicl, progetti in fumo

[ requisiti per accedere ai fondi europei sono troppo complessi, manca il personale

PIER PAOLOFILIPPI

+ee Se il Covid e le incogni-
te delrientro in classe lune-
di prossimo rappresenta-
no l'urgenza, a preoccupa-
re sono anche le condizio-
ni in cui versano gli edifici
che ospitano le scuole ro-
mane. A lanciare I'allarme
sono i Municipi, che han-

no pochi soldi per la manu-
tenzione ordinaria e non
riescono nemmeno afare
la progettazione necessa-
ria per attingere ai fondi
previsti dal Pnrr per la ri-
qualificazione degli edifici
eperla costruzione di nuo-
ve scuole. Mercoledi scor-
so, in una seduta di com-
missione capitolina con-
giunta Scuola-Lavori pub-
blici, i rappresentanti delle
ex circoscrizioni cosi han-
no chiesto che il Campido-
glio trovi dei fondi aggiunti-
vi dal momento che non
sara possibile usare quelli
in arrivo dall’Europa. Co-

me per la struttura capitoli-
na centrale, anche nei mu-
nicipi il problema ¢ la ca-
renza di personale tecnico
per fare i progetti da finan-
ziare nei tempi previsti dal
Pnrr. «I requisiti che vengo-
no richiesti peril Pnrr sono
molto complessi - ha detto
la vicepresidente del Muni-
cipio III - Paola Ilari - A

questo aggiungiamo an-
che le difficolta nel dover
gestire le procedure. Negli
uffici dei territori non ci so-
no tecnici che possano sta-
re al passo. Il nostro & un
territorio che ha 206mila
abitanti, e ci sono circa 100
scuole, gran parte_delle
quali molto vecchie. E diffi-
cile tenere il passo con i
finanziamenti a disposizio-
ne. II Comune dovrebbe
trovare dei fondi aggiuntivi
al Pnrr». Anche nel Munici-
pio V «gli uffici tecnici sono
quasi vuoti, abbiamo pre-
sentato un solo asilo all'in-
terno del bando del Pnrr»,
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ha spiegato 'assessore alla
Scuola Cecilia Fannunza.
Sulla carenza di tecnici il
«grido d'allarme», per usa-
re le parole del vicepresi-
dente del I Municipio Ales-
sandra Sermoneta, & condi-
viso da tutti i territori, co-
me quello di aumentare i
soldi per la manutenzione
ordinaria. Anche perché sa-
rebbero davvero tantiipro-
blemi da affrontare
nell'immediato. «Uno dei
problemi principali & I'effi-
cientamento energetico -
ha detto la vicepresidente
del Municipio III Ilari - Ab-
biamo impianti molto vec-
chi con falle incredibili»,
Poi ancora problemi legati
all’impermeabilizzazione
degli edifici, alla manuten-
zione del verde scolastico,
ai guasti degli impianti di
riscaldamento, alla sicurez-
za con gli istituti bersagliati
da furti. Fino a situazioni
come quella segnalata
dall'assessore alla Scuola

del Municipio VIII France-
sca Vetrugno. «Nel com-
plesso della Principe di Pie-
monte ci sono problemati-
che da anni, soprattutto in
un padiglione che é stato
chiuso per criticita struttu-
rali - ha detto - Il risultato &
che abbiamo oltre 70 bam-
bini che da anni studiano
in una sorta di baracca»r.

Sos

Chiestiin Commissione
Jinanziamenti aggruntivi
perfarfronteall’ordinario

Burocrazia

Perrealizzare progetti adatti
servono studi tecnici e
documentazione «impossibilis
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Dall’ex Penicillina a via dei Lucani
11,6 milioni contro il degrado

Fondi dal Viminale
per contrastare
I'emergenza abitativa
Via libera agli alberghi
sociali in tre ex scuole
diLorenzo d’Albergo

La messa in sicurezza dell’ex Peni-
cillinain via Tiburtina in attesa di ri-
qualificazione. La demolizione del-
lo stabile (o quel che ne rimane) di
via dei Lucani, piena San Lorenzo,
in cui ¢ stata uccisa Desirée Mariot-
tini. La riqualificazione dell’ex se-
de dell'Istituto di istruzione supe-
riore Don Calabria in via Cardinal
Caprarica, difficile teatro dello
sgombero realizzato dalla prefettu-
ra a Primavalle nel luglio 2019. E
poi quella del vecchio asilo di via
Tarso, a San Paolo, e dell’ex scuola
in via Sorel, al Prenestino. Per tam-
ponare I’emergenza abitativa, an-
cheinvista dellaripresa degli sgom-
beri, il Viminale mette 11,6 milioni
di euro a disposizione del Campido-
glio da qui al 2023. Fondi per svilup-
pare «percorsi sperimentali» per
Paccoglienza in una citta che, solo
per quantoriguarda il dossier occu-

pazioni, ha 12 mila potenziali senza-
tetto.

Come raccontato da Repubblica
negli ultimi giorni, da una parte c’¢
la necessita di rispettare i tempi
dettati dal Tar del Lazio. Il primo ap-
puntamento & fissato da qui a 4 me-
si. Tanti ne hanno concessi i magi-
strati amministrativi a prefettura e
Comune per sgomberare l’ex sede
dell’Inps di viale delle Province, ora
abitata da almeno 450 occupanti.
D’altra parte, pero, non si pud non
fare i conti con le fragilita: donne,
bambini e adulti non autosufficien-
ti non possono essere abbandonati
aloro stessi.

Il problema &1a drammatica man-
canza di soluzioni alternative. Da-
vanti ai magistrati amministrativi,
il Comune ha confessato dinon ave-
re immobili a disposizione per ga-
rantire I'accoglienza degli sgombe-
rati. Serve l'aiuto della Regione.
Puo dare una mano la somma stan-
ziata dal ministero dell’Interno per
rimettere in sesto i vecchi stabili in
abbandono.

L’obiettivo & rilanciare subito il
patrimonio comunale e mettere al-
meno in sicurezza quello privato in
attesa, come nel caso dell’ex Peni-
cillina, dell'intervento del tribuna-
le fallimentare. Una memoria di
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giunta di Maurizio Veloccia, asses-
sore all’'Urbanistica, divide i fondi
stanziati dal governo. Si parte da
via dei Lucani: 450 mila euro ver-
ranno spesi per la demolizione del-
la palazzina della tragedia di Desi-
rée Mariottini. L’intervento riguar-
da la parte dell'immobile che cade
sui terreni del Comune.

Poi c’éil milione e mezzo destina-
toall’ex Penicillina. Il gigante che si
affaccia sulla Tiburtina, all’altezza
di San Basilio, € stato teatro delle
comparsate romane di Matteo Salvi-
ni quando il leader leghista era mi-
nistro dell’Interno. Ancora oggi é
saltuariamente abitato da disperati
alla ricerca di un ricovero nottur-
no. L’obiettivo del Campidoglio, in
attesa delle decisioni dei giudici, &
bonificare lo stabile. Poi si pensera
alrecupero.

1l progetto pitl avanzato & quello
di via Tarso. L’ex asilo nel VIII Muni-
cipio, con un cantiere da 4,6 milio-
ni di euro, diventera un albergo so-
ciale: il progetto avviato dall’ex
giunta Raggi prevede la realizzazio-
ne di un progetto di co-housing con
spazi comuni per chi non pud per-
mettersi gli affitti proposti dal mer-
catoimmobiliare. Un’idea daripete-
re anche nelle vecchie scuole di via
Cardinal Caprarica e via Sorel.
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Gli stanziamenti

450 mila

Per via dei Lucani

Il Campidoglio spendera
450 mila euro per demolire
il palazzo abbandonato
diSan Lorenzoin cui é stata
uccisa Desirée Mariottini

Lo

| milioni per I’ex Peniciliina
In attesa della decisione

del tribunale fallimentare,
ecco 1,5 milioni per la bonifica
della vecchia fabbrica

invia Tiburtina

4,6

| milioni per via Tarso

Il Comune vuole realizzare tre
alberghi socialiin altrettante
ex scuole. Si parte da San
Paolo, in via Tarso. Poisara la
volta di Primavalle e Prenestino

L)

-

A L’ex Penicillina Uno degli spazi della vecchia fabbrica in via Tiburtina
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S0S casa, universitari
costretti a «emigrare»
non ci sono alloggi
anche senza turisti

Studentati insufficienti. Patto tra atenei e Comune

Residenza

i Camilla Gargloni

VENEZIA Federico frequenta il
terzo anno all’Accademia di
Belle Arti e, solo dopo setti-
mane di ricerca fitta e riuscito
a visitare la prima casa. «Gli
appartamenti per studenti
scappano nel giro di pochi
minuti, mi sono rivolto ad
agenzie immobiliari, sia fisi-
che sia su internet — raccon-
ta — moltissimi annunci so-
no di appartamenti gia occu-
pati. E su una quarantina di
richieste, ho ricevuto solo
una risposta». Giuliano, stu-
dente di lingue Orientali al se-
condo anno a Ca’ Foscari, si €
fatto ospitare dagli amici.
«Gia il fatto di essere un ra-
gazzo mi ha penalizzato, mol-
ti proprietari affittano solo a
ragazze — afferma — in piu,
alcuni hanno smesso di ri-
spondermi quando hanno sa-
puto che sono pugliese».
L’anno accademico € comin-
ciato da qualche mese ma il
problema € sempre 1o stesso:
la difficolta per gli studenti
universitari di trovare allog-
gio.

Com’é possibile, se post-
pandemia sono diminuiti gli
arrivi turistici e i residenti so-
no in decrescita, che non ci si-
ano appartamenti? Dati alla
mano, gli atenei hanno iscri-
zioni in positivo: Ca’ Foscari
ha 6.400 nuovi immatricolati,
il 9 per cento in piu dello
ScOrso anno, e luav € in cre-
scita costante con iscritti tota-
1i passati dai 3.809 nel 2019,
3.944 nel 2020, ai 3.977 nel
2021. Se gli studenti crescono,
i turisti sono crollati: secondo

le stime di Confesercenti ba-
sate sul database della regio-
ne Veneto, dai 3milioni
8oomila artivi tra gennaio e
agosto 2019 si é passati a un
milione 27omila nello stesso
periodo del 2021. E i residen-
ti? Secondo i dati di Venes-
sia.com, il 2019 si era chiuso
con 52.182 residenti in centro
storico, al primo ottobre 2021
SONO 50.576. Meno 1.606.
Una soluzione si era pro-
spettata con la piattaforma
students.veniceapartmen-
ts.com per affittare gli appar-
tamenti turistici agli studenti,
lanciata da un’idea Iuav con
gli atenei cittadini raccolti in
«Study in Venice» e l'appog-
gio di Comune, Abbav (asso-
ciazione che riunisce gestori
di bed & breakfast, locazioni
turistiche e guest house),
Confedilizia Venezia e asso-
ciazione Agata (agenzie d’ap-
partamenti turistici), ma i ri-
sultati non sono stati quelli
sperati. «La domanda c’e ed ¢
forte, gli appartamenti vengo-
no affittati nel giro di due mi-
nuti. A volte ci ritroviamo con
centinaia di domande su al-
loggi gia affittati. Manca V'of-
ferta — afferma Massimo
Maccatrozzo di Agata —Tanti
proprietari non sono infor-
mati: sarebbero tutelati da
una contrattualistica ad hoc».
A inizio ottobre, gli appar-
tamenti disponibili erano so-
lo 26: ne sono stati pubblicati
221 dalla messa online con un
totale di richieste di contatto
di quasi quattromila. «I pro-
prietari non hanno chiaro che
¢'e la polizza assicurativa e
una contrattualita di favore —
precisa Ondina Giacomin di
Abbav —. Forse dovrebbe en-
trare in gioco il Comune e
mettere a disposizione appar-
tamenti». Le residenze sono
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«full»: Esu ha ricevuto 934
domande per i posti in con-
Corso, 154 in piu rispetto allo
scorso anno. Di queste, 660
sono risultate idonee ed é sta-
to garantito il posto, ma delle
300 domande extra-concorso
forse sono andate a buon fine
una cinquantina.

Se da un lato proprio in
concomitanza con l'inizio
dell'anno accademico c’é sta-
ta l'apertura della residenza a
San Giobbe con 229 posti di
cui 138 Esu, la Junghans in
Giudecca e scesa da 240 posti
a 105 per ristrutturazione.
Santa Marta segna il tutto
esaurito con 650 letti e do-
mande in crescita rispetto ai
due anni precedenti. E la stes-
sa sorte tocca alle residenze
della Pastorale Universitaria.
«Abbiamo dovuto dire di no
ad alcune richieste — spiega
Don Gilberto Sabbadin, alla
guida della Pastorale Univer-
sitaria —. A San Michele gli
studenti sono una settantina,
a Santa Fosca quasi 1o. A San-
ta Fosca, una delle prospettive
€ che l'ex mensa Betania vada
allo studentato. Magari, per
accogliere anche chi ha appe-
na finito I'universita ma che
stanno esplorando il campo
lavorativo».

Intanto, i rettori di Ca’ Fo-
scari e [uav sono al lavoro sul
tema: «Con la rettrice Lippiel-
lo ci sentiamo tutti i giorni,
siamo gli unici che possono
attirare famiglie giovani e cre-
are posti di lavoro — ha affer-
mato il neorettore di Iuav
Benno Albrecht nella sua pri-
ma uscita pubblica —. Ne ho
parlato con il sindaco Brugna-
1o, perché la citta riesca ad ac-
coglierli nella maniera piu
adatta, e sulla residenzialita
¢’¢ da ragionare. Oltre il turi-
SIMO, C'é vita».

©) RIPRODUZIONE RISERVATA
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® Gli atenei
hanno iscrizioni
in positivo: Ca'
Foscari ha
6.400 nuovi
immatricolati, il
9 per centoin
piu dello scorso
anno, e luav &
increscita
costante con
iscritti total
passati dai
3.809 nel
2019, 3.944
nel 2020, ai
3.977 nel
2021.

® Conl'inizio
dell'anno
accademico C'é
statal'apertura
delia residenza
a San Giobbe

con 229 posti
dicui 138 Esu,
la Junghansin
Giudecca e
scesada 240
posti a 105 per
nstrutturazio-
ne Santa
Marta segnaiil
tutto esaurito
con 650 letti

® Secondo i
dati di
Venessia.com,
12019 siera
chiuso con
52.182
residentiin
centro storico,
al primo
ottobre 2021
sono 50.576.
Meno 1.606 Al
31 dicembre
2021 gli
abitanti erano
50.458

Il caso

GLI ABITANTI
IN CALO A 50.458

Se ne vanno al ritmo di
due al giorno, una moria
continua che non accenna
a fermarsi. Al 31 dicembre
iresidenti del centro
storico veneziano erano
50.458 contro i 51.266
dell'anno precedente, un
calo senza sosta: 788 in
meno.

A Santa Marta Un gruppo di studenti in arrivo allo studentato di Santa Marta: la maggior parte pero deve cercare sul mercato
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Tassi e costi, I'anno giusto per comprare casa

Prezzi dei mutui bassi e valutazioni al metro quadro competitive ancora nel primo semestre 2022. Ma le condizioni stanno cambiando

MERCATO IMMOBILIARE

Con l'inflazione che
rialza la testa, il 2021
potrebbe essere stato

I’'anno della svolta
di Achille Perego
MILANO

Tassi dei mutui ancora bassi e
prezzi al metro quadro ancora
competitivi. Un binomio non de-
stinato a durare, con l'inflazione
che potrebbe far rialzare sia il
costo dei finanziamenti sia le
quotazioni degli immobili - con
in testa le grandi citta - e pro-
prio per questo la prima parte
del 2022 potrebbe rappresenta-
re ilmomento ideale per investi-
re nel mattone, a partire dall’ac-
quisto della prima casa.
«Guardando all’'andamento del
mercato e alle prospettive che
segnalano il rafforzamento del
trend gia in atto di ripresa dei
prezzi - avverte Mario Breglia,
presidente di Scenari Immobilia-
ri - questo € il momento miglio-
re per acquistare e anzi chi ha
questo progetto conviene che
si affretti e non perda I'occasio-
ne».

L'occasione & quella, innanzitut-
to, rappresentata da mutui an-
cora vantaggiosi. Se, a causa an-
che della pandemia e della gela-
ta sull'economia all'inizio del
2021, spiega Stefano Rossini
fondatore e ad di mutuisuper-
market.it «i tassi fissi avevano
toccato minimi impensabili, re-
stano comungue ancora vantag-
giosi nonostante i recenti rialzi
in uno scenario altalenante che
pero I'anno prossimo potrebbe

comportare rischi di aumenti
maggiori».

Oggi sottoscrivere un mutuo a
25 anni per un finanziamento
prima casa di 140mila euro su
un valore dell'immobile di
220mila vede, secondo l'osser-
vatorio di mutuisupermarket.it,
le migliori offerte con un tasso
finito (taeg) attorno all"1% rispet-
to allo 0,5% di inizio 2021. Ma si
tratta pur sempre di un tasso
storicamente ai minimi e «da
non lasciarsi sfuggire».

Del resto, sul canale online,
conclude Rossini, oltre il 90%
dei mutui sottoscritti sono a tas-
so fisso nonostante i tassi varia-
bili siano circa alla meta ma in
futuro non garantiscono che re-
steranno tali.

La ripresa delle richieste di mu-
tui, con un forte calo delle surro-
ghe (scese al 25% del totale) e
I'aumento dei finanziamenti per
I'acquisto che dovrebbero por-
tare I'erogato 2021 attorno ai 60
miliardi (con un aumento del
20% circa) € andata di pari pas-
so con la crescita delle compra-
vendite che, stima Fabiana Me-
gliola, responsabile dell’Ufficio
studi gruppo Tecnocasa, do-
vrebbero toccare quota 720mi-
la per restare pil 0 meno a que-
sto livello (710mila) anche nel
2022.

1 prezzi invece, dopo I'aumento
medio dell"1-3% quest’anno do-
vrebbero crescere ancora I'an-
no prossimo sempre in questo
range. Ma con punte piu elevate
nelle grandi citta, fino al 5% a Mi-
lano, ricorda Breglia, € per Me-
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gliola attorno al 2-4% a Bologna
e probabilmente anche a Firen-
ze che sta ripartendo sebbene,
ma non solo nel capoluogo to-
scano, I'offerta non sia adegua-
ta alla domanda.
Una domanda che, anche per i
cambiamenti degli stili di vita
da Covid-19, privilegia apparta-
menti pill ampi, con terrazzi e/o
giardini. Una ricerca che, anche
per le minori possibilita di tro-
varli nelle grandi citta - e a prez-
zi molto elevati - sta spingendo
il trasferimento nelle periferie e
nei piccoli centri.
Ma anche, avverte Breglia, nelle
localita turistiche (dalla Roma-
gna alla Liguria e la Toscana) do-
ve la seconda casa, preferibil-
mente pil grande rispetto al bi-
locale al mare di un tempo, di-
venta anche la prima grazie allo
smart working.
Secondo la responsabile dell’Uf-
ficio studi Tecnocasa, sta ritor-
nando, sebbene pil gradual-
mente, anche l'investimento nel
mattone da mettere a reddito e
se il «<nuovo» vince per la capaci-
ta di garantire case ecocompati-
bili, l'usato si sta avvantaggian-
do del superbonus al 110% per ri-
strutturarlo.
E cosi, con segnali di ripresa
che stanno riguardando anche
gli affitti, dopo dieci anni, chio-
sa il presidente di Scenari Immo-
biliari, il 2021 si avvia a essere ri-
cordato come I'anno della vera
svolta per il mercato immobilia-
re. E il 2022 quello in cui chi non
compra potrebbe pentirsi.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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L’'intervista Pier Paolo Baretta
«Condono, cento milioni in ballo
ma sara difficile recuperare tutto»

Luigi Roano

"assessore al Bilancio Pier Pao-

lo Baretta il 21 gennaio dovra
relazionare al Consiglio comunale
sul salva Napoli. Sul fronte condo-
no non ha dubbi: «E necessario re-
cuperare cento milioni ma sara dif-
ficile». Poi aggiunge: «Sul patrimo-
nio Invimit, societa dello Stato, ci
sta assistendo nella costruzione di
un piano da portare all’attenzione
dicittadini e locatori».

[’assessore al Bilancio:
abbiamo coinvolto
una societa dello Stato

apag.31  mail percorso e in salita

Il Comune, le scelte

«Condono, sara difficile
recuperare 100 milioni»

»1.’assessore al Bilancio: abusi edilizi
stiamo lavorando anche con Invimit

sta Pier Paolo Baretta

»«Il salva-Napoli va condiviso con tutti
adesso occorre grande responsabilita»

[ IL 21 IN CONSIGLID 79" BISOGNA AVERE
ILLUSTREREMO g=» UNA VISIONE
IL PIANO DI RILANCIO | STRATEGICA
DA METTERE IN CAMPO POSSIBILE
CON IL PROVVEDIMENTO UN INTERVENTO
DEL GOVERNG DRAGHI DI TIPO FISCALE

Luigi Roano coinvolgimentodi tutti. E quando

«Devodire chelalegge dibilancio
dico tutti parlo delle forze

€ puntuale, ci da dei binarisu cui

Assessore al Bilancio Pier Paolo
Baretta,leiil 21 dovra
relazionare al Consiglio
comunale sul salva Napoli
varatonellalegge di Bilancio:il
sindaco Gaetano Manfredi
vuoleil coinvolgimento di tutte
leforze politiche, maggioranza
eminoranze, che prospettiva
daraall’Assemblea cittadina?
«Primadel 21, terremo una
commissione Bilancio mercoledi
per preparare un percorso di

politiche ma anche dell'intera
citta. Abbiamo poche settimane
dilavoro davanti perché entroil
15febbraioil sindaco Gaetano
Manfredi firmera con il premier
MarioDraghil'accordochec’e
nellaleggedibilancio. Bisogna
preparare subitoil piano di
lavorocorredatodaun
cronoprogrammada portarea
Roma», ‘

Quindi cosa porterain
Consigliotral2 giorni?
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viaggiare. Eun provvedimento di
carattere strategico, non si tratta

[ A

i Licei, la diserzione dei prof
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solodi erogazione difondi. Le
cose da fare subito sonotre: sulla
riscossione allargarela base dei
pagatori, intervenire sul
patrimonio attraverso operazioni
divalorizzazione e dismissione e
riorganizzareleaziende
partecipate».

Poicipotrebbe essere
Paumento delle tasse, & previsto
nelsalva Napoli...

«Dovremo pensarea degli
interventi fiscali come
listituzione di una tassa
aeroportuale e valuteremosee
come adeguarel'addizionale
Irpef. MaTaccordonon sibasa
sull’aumentodelle tasse,
largomentocentrale¢la
riorganizzazione dei nostri
servizi.1l’accordo prevede
assunzioni perirrobustire la
riscossione eil patrimonio.
Dobbiamo concentrarci sulla
visione strategica del
provvedimento elodobbiamo
fareconlacollaborazione di tutto
il Consiglio e della citta».
Eccoapropositodi
riorganizzazione deiservizi,
I'assessora all’'Urbanistica
Laura Lietoa Il Mattino ha fatto
presente che ci sono40mila
pratiche di condono appese che
valgonoun centinaio di milioni,
come faretearecuperare una

somma cosiimportante?

«Sul patrimonio abbiamo
coinvoltouna societa
specializzata che éuna societa
dello Stato, cio¢ Invimit, la quale
cistaassistendo nella costruzione
diquello che & un piano cheva poi
portatoall’attenzionedei
cittadini e dei locatori».
QuindiInvimiteé coinvolta
anchesullatematicadel
condono?

«Un patrimonio cosiampio
presenta situazione differenziate,
lasommain questione ¢ ingente,
credosia difficile recuperarla
tutta e subito. Ci vuole tempo,
proprio per questoabbiamo -

davanti un percorso lungo,
possiamo programmare le cose
chedobbiamo fare».
Quali saranno glistep?
«losottolineole parole del
sindaco. Deve scattarela molla
checiha consentito di convincere
ilGovernosu Napoli. Valea dire
chedietro questa ripartenzac’era
unacitta compatta che havoglia
dicambiamento, questolo spirito
damantenere, Entro un mese
dobbiamo presentare pianoe
cronoprogramma»
Non abbiamo ancora parlato
delle partecipate: come intende
intervenire?
«L’ultima parola spetta al
sindaco, quellodi cui parlo
adesso sono mie opinioni. E
pensocheunariorganizzazione
complessivasia unaideada
perseguire. Bisogna chiedersi se
nonconvenga che cisia ununico
puntodi coordinamento delle
societa partecipate cherecepisce
gliindirizzi dell’azionista cioé
noi, il Comune».
IImodello della Napoli Holding
dunqueuna traccia giusta?
«Euno strumento molto
interessante, puo essere un punto
dicoordinamento».
Fino a oggi avete dovuto
fronteggiare le emergenze, dal
15febbraioinapoletanisi
aspettano concretezza: cosa
promette?
«Hoinsistito molto perchéitempi
fosseroravvicinati. Ci siamo
sottoposti a uno stressrilevante
perché pensiamo che pili presto
possiamo passare alla
concretezza piut basso eilrischio
diincorrere nellelentezze delle
pubbliche amministrazioni. In
questo senso dobbiamo subito
chiuderela questione delle
transazioni peridebiti pregressi,
ilComune ¢ un cattivo pagatoree
dobbiamo cambiare marcia, si
tratta di una cifra ingente,
centinaia di milioni,ed e
necessario per liberare risorse».
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ASSESSORE Pier Paolo Baretta; a destra l'anticipazione del Mattino
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L’ASSESSORE FORONI

Pnrr e rigenerazione urbana
«Il 92% dei progetti esclusi»

Mentre il bando dello Stato centrale relativo al PNRR penaliz-
za di fatto i Comuni Lombardi in materia di rigenerazione
urbana, Regione Lombardia ha investito 260 milioni di euro
per favorire interventi di rigenerazione urbana erisulta esse-
re, ad oggi, l'unica regione ad avere una legge che riduce
costi e burocrazie per chi vuole recuperare immobili». Cosi
I'assessore al Territorio e Protezione civile di Regione Lom-
bardia, Pietro Foroni, sulla graduatoria dei
finanziamenti per le opere di rigenerazio-
ne urbana con i fondi del PNRR pubblicata
gli ultimi giorni del 2021: «I1 92,6% dei pro-
getti dei Comuni del Nord ammessi al ban-
do non sono stati finanziati- ha proseguito
Foroni- Una mossa che ritengo essere svan-
taggiosa per i nostri enti locali, mentre I'at-
tenzione istituzionale regionale in materia
di rigenerazione urbana é sempre stata
concreta e tangibile. Auspico che il Gover-
no riveda i parametri affinche tutti i proget-
ti presentati possano essere realizzati per proseguire con
I'obiettivo di rendere il nostro territorio lombardo piu attratti-
vo e vivibile». La Lombardia, infatti, & la regione che produce
quasi un quarto del PIL italiano e in cui si svolge piu della
meta dell’attivita economica e industriale d'lItalia.l parametri
utilizzati nel bando tuttavia risultano oggettivamente svan-
taggiosi per gli enti lombardi e, piu in generale, del nord del
Paese.
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L'EMERGENZA CASA

A Roma il tavolo del Comune sugli sfratti

Accolta la richiesta della Caritas, che insiste sulla necessita di una moratoria: «Esaminare i casi»

L assessore alle Politiche
abitative, Tobia Zevi:
«Serve un confronto
in questo momento

di allarme sociale»

ANTONIO MARIA MIRA
Roma

n tavolo per l'e-
mergenza casa a
Roma. Lo ha con-

vocato peril 17 gennaiol’as-
sessore alle Politiche abita-
tive, Tobia Zevi, «per ripren-
dere il filo dei tanti ragiona-
menti che abbiamo iniziato
a svolgere sul tema delle po-
litiche e dell’emergenza abi-
tativar. Lo ha scritto venerdi
scorso, giorno di scadenza
dell’'ultima proroga degli ol-
tre 4mila sfratti esecutivi, in-
vitando all’incontro al qua-
le partecipera anchel’asses-
sore regionale Massimiliano
Valeriani, le associazioni di
inquilini e proprietari, mo-
vimenti per la casa e la Cari-
tas diocesana. E proprio la
Caritas giovedi aveva avan-
zato la richiesta di un tavo-
lo oltre ad una moratoria de-
gli sfratti per altri sei mesi.
«Ho risposto all’assessore
ringraziandolo per la sensi-
bilita e confermando la no-
stra presenza — commenta il
direttore della Caritas roma-
na, Giustino Trincia —. Con-
fermeremo le nostre sei pro-
poste, portando avanti quel-
la linea che abbiamo molto
approfondito. Ci sembrano
misure molto fondate».

Nellaletteral’assessore scri-
ve: «Come ben sapete, tan-
te sono le urgenze che ab-
biamo di fronte a noi, come
pure non possiamo dimen-
ticare I'esigenza di mettere
a punto un piano organico

sull’abitare che abbia come
orizzonte programmatico i
cinque anni di consiliatura.
Insomma: breve, medio e
lungo termine. Del resto, il
lavoro svolto dalla Regione
Lazio negli ultimi anni puo
costituire in questo ambito
un modello a cui ispirarsi
pur partendo dai compitii-
stituzionali differenti». Zevi
spiega la scelta di invitare
«soggetti anche molto di-
versi tra loro. Lo abbiamo
deciso per due ragioni: evi-
tarela proliferazione dei ta-
voli; favorire il confronto
anche tra posizioni diffe-
renti in un momento di
massima emergenza e al-
larme sociale». Ed & quello
che sottolinea anche Trin-
cia. «Il problema vero & che
€ una questione che e rima-
sta ferma per troppi anni. E
invece & tutta da rivedere.
Ma bisognalavorarci in ma-
niera serrata, collaborando
tra i diversi attori: & impor-
tante il fattore tempo, ma-
gari facendo anche gli
straordinari».

Mac’e unaltro elemento che
il direttore illustrera nell’in-
contro. «Bisognera fare un’a-
nalisi situazione per situa-
zione, anche per un’even-
tuale graduazione degli
sfratti. Ci sono famiglie in
certe condizioni e altre che
magari una soluzione la pos-
sono trovare. Bisogna met-
tere tutto sul tavolo e avere
Ponesta e il tempismo di e-
saminare caso per caso. Ci
sono dei furbetti o dei fur-
boni, gente in malafede? Si
puo individuare e si inter-
viene. Ma non si possono
applicare automatismi, per-

+itrnrrt ran o gonta

ché ti ritrovi con la genie in
mezzo alla strada». C’e, i-
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noltre, «un altro aspetto
molto delicato. Queste fa-
miglie dove andranno a fini-
re? Saranno costrette a divi-
dersi. Una situazione dolo-
rosa. E poi la questione del-
la promiscuita che non va
trascurata, tanto pill in una
situazione di pandemian».
Tutto questo Trincia ha spie-
gato anche al prefetto della
Capitale, Matteo Piantedo-
si, «precisando che abbiamo
nella massima considera-
zione anche le esigenze le-
gittime dei piccoli proprie-
tari. C’e gente che & stata pe-
santemente penalizzata. Bi-
sogna fare qualcosa anche
per loro». Una risposta an-
che a quanto sta accadendo
al profilo facebook della Ca-
ritas diocesana che & stato
“invaso” da decine di criti-
che pesanti alla proposta di
moratoria. Proprietari di ca-
se o aderenti ad associazio-
ni di proprietari tirano fuo-
ri tutto il solito armamenta-
rio delle accuse alla Chiesa
da «ospitateli voi» a «trovate
una soluzione a spese vo-
stre», «mettete gli sfrattati
nelle strutture religiose», «la
Chiesa & proprietario del
20% del patrimonio immo-
biliare», condite con insulti
vari. Ai quali la Caritas ri-
sponde pacatamente spie-
gando le proprie proposte
che sono a favore anche de-
gli stessi proprietari.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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0 L’editoriale
Edilizia [){i}_nlir_e
IL MODELLO
NEW YORK
PER ROMA

di Antonio Preiti

isono due
questioni
fondamentali,
quando si parla
dell'edilizia
economica e popolare. La
prima é di non creare ghetti
e la seconda é di evitare,
attraverso incentivi e
politiche di lungo periodo,
che si generi un circolo
vizioso dell’assistenzialismo
(il bisogno che da
temporaneo diventa
infinito), a favore, ove e
quando possibile, del
raggiungimento di finalita
opposte (aiuto nel bisogno,
lungo la strada che porta
lontano dal bisogno).
Occorre allora trovare i
meccanismi che facilitino
l'obiettivo di offrire una casa
a chi non ha mezzi propri per
attendervi, evitando,
appunto, la creazione di
palazzi che vivano
perpetuamente nell'incuria e
nel degrado; condizione
inevitabile, se non si riesce a

cambiare le regole attuali.

Un meccanismo virtuoso &
suggerito dalle politiche
abitative di New York, dove il
problema delle abitazioni
non é meno drammatico - ¢
da sempre - di quello di
Roma. Vediamo come
funziona. L'amministrazione
pubblica ha creato un
progetto chiamato
«affordable home» che vuole
rendere pil facile
T'acquisizione della proprieta
delle case da parte di chi non
ha un reddito sufficiente per
entrare sul mercato edilizio.
Quello che é interessante é
quel che arriva dopo, ad
assegnazioni compiute.

E noto che chi vive in una
casa in affitto non spenda
soldi per migliorie o per
ristrutturarle, percio questi
appartamenti deperiscono
con il tempo e rendono la
vita di chi ci vive sempre di
qualitd minore. Allora come
funziona?

Case popolari, modello
New York per Roma

stabile (devono percid essere tutti)
decidono di comprare
P'appartamento dove vivono,

Famministrazione proprietaria Io vende a
una cifra nettamente inferiore ai prezzi di
mercato. In sostanza, ottengono uno
sconto impensabile, che si aggira anche
oltre 1a meta del valore dell'immobile.e con
mutui ugualmente molto bassi. Da quel
momento in avanti i proprietari (riuniti in
cooperativa) avranno tutto I'interesse a

ristrutturare, mighiorare, qualificare il

AASLAMALLARA ANy Adsamypaansa (RaSy L] vy

palazzo, perché adesso I'a) pparlamento édi
loro proprietd, non sono piu inquilini.

La novitd clamorosa perd sta pilt avanti,
perche quando volessero vendere

appartamento, ottenendone ovviamente

un guadagno, sia perché 'hanno comprato
a un prezzo bassissimo, sia per la naturale
valorizzazione dell'immobile, possono
farlo liberamente, senza alcun vincolo,
pero devono versare il 25% (talvolta anche
il 35%) della differenza tra il prezzo
d'acquisto e quello di vendita al
condominio stesso, il quale deve usare

deo@mmﬂmdmmtm
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quei fondi esclusivamente per migliorie
del palazzo, o come fondo per rispondere a
eventuali emergenze future.

Si ottengono cosi parecchi risultati in un
colpo solo; 1) gli inguilini diventano
proprietari attraverso un processo-appunto
sostenibile, affrontabile, alirimenti
impossibile; 2) i palazzi avranno una
tendenza naturale a migliorare il loro
status, sia per l'effetto-proprieta gia
desa'itto, sia perché le naturali dinamiche

economiche, creanorun flusso aggiuntivo e
mmqi mnnanpnfp di risorse: Q\ si passa da
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una gestione fondata sulle regole
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dell'assistenzialismo a quelle di mercato;
4)le aree nate in un perimetro designato
dall'assistenza, si integrano passo dopo -
passo al resto della citta, evitando la
formazione di ghetti; 5) permettono a chi,
con forza propria, riesce a uscire

bisogno, di «valorizzare» gli anni in cui
hanno vissuto in una situazione disagevole
per ottenere un’abitazione pili gradita.

Perci0 i sacrifici vengono ripagati
dall’agire simultaneo sia delle regole su cui
si basa il processo di governo delle
abitazioni, sia per la capacita delle singole
famiglie di migliorare il proprio status
economico. Un processo che il soggetto
pubblico dovrebbe sostenere in tutti i
modi. Nessun decrggo pud abolire it
bisogno, perché questo nasce da
condizioni personali, sociali di diversa
natura, impermeabili, spesso, all'agire
pubblico; quel che it pubblico puo fare é,
appunto, di sostenere chi si trova in una
condizione di necessita, cercando, per
quanto possibile, di abbreviarla nel tempo
ragionevolmente pil1 breve.

La «questione delle abitazioni», come ai
primi tempi della rivoluzione industriale, é
oggi la questione centrale delle citt,
soprattutto di quelle piti grandi. Le
differenze sulle abitazioni disegnano tante
altre differenze: di qualita della vita, di
status socio-economico, e persino di
identita. Metter mano a questo problema
significa metter mano alle radici di una
parte fondamentale del disagio urbano.
Pensiamo alle virth oggettive dei
meccanisimi, oltre che alle virtl soggettive
delle persone.
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Proprietari contro Caritas
sul blocco degli sfratti

Pioggia di critiche su Facebook dopo l'appello
dell’associazione per un’ulteriore moratoria

DIRITTO E SPIRITO CRISTIANO
Confedilizia: <E I'ira dei miti»
Ma anche per Bergoglio |a

proprieta «non é intoccabile»

incubo delle case occupa-

di Paolo Bracalini

L’ te da inquilini morosi
(spesso per professione)
protetti dalla legge grazie al blocco
degli sfrattiideato dal governo Con-
te nel 2020 e prorogato svariate vol-
te, sembrava finito con il 31 dicem-
bre scorso, ultima scadenza dopo
due (come minimo) interminabili
anni di patimenti e risparmi andati
in fumo. Ma per i piccoli proprieta-
ri il terrore che qualcuno si sveglie
proponga un’altra - ennesima - pro-
roga al blocco degli sfratti ¢ sempre
dietro I'angolo. E pochi giorni fa si
¢ infatti materializza con un appel-
lo ufficiale della Caritas (organi-
smo della Cei) che ha chiesto, visti
i 4mila sfratti in attesa di esecuzio-
ne solo nella citta di Roma dopo
due anni di blocco in cui si sono
inevitabilmente accumulati i proce-
dimenti, «una moratoria di sei me-
si all’esecuzione degli sfratti per da-
re risposte a persone e famiglie fra-
gili». Tra i quali, evidentemente, la
Caritas non include i proprietari di
case espropriate, che in due anni si
sono dovuti sobbarcare spese (con-
dominiali, spesso anche luce e gas,
Imu, avvocati, oneri per gli sfratti
mai eseguiti, cifre esorbitanti per i
mancati introiti) senza essere ric-
chi possidenti immobiliari ma pen-

1 CITTADINI

sionati, disoccupati, giovani cop-
pie in attesa di entrare in casa loro,
persone costrette a pagare mutui

senza avere introiti dalla casa in af-
fitto e altre centinaia di situazioni
drammatiche (tutte raccolte e do-
cumentate da Confedelizia). Cosi,
ormai esasperati da uno Stato che
protegge chi non paga (i «ladri di
case» li chiama Mario Giordano,
che con il suo Fuori dal Coro & riu-
scito a liberare alcuni appartamen-
ti), i piccoli proprietari di fronte al-
la proposta della Caritas di prolun-
gare di altri sei mesi la loro agonia
sono insorti. E hanno invaso la pa-
gina Facebook dell’associazione
cattolica per rispondere. Molti han-
no ricordato I'enorme patrimonio
immobiliare della Chiesa, che po-
trebbe essere messo a disposizione
per dare una casa ai morosi, ricon-
segnando gli appartamenti ai legit-
timi proprietari che magari, a diffe-
renza della Cei, hanno solo quello
di immobile. «La chiesa cattolica
romana € proprietaria del 10% del
patrimonio edilizio italiano datevi
da fare invece di fare i brillanti con
il portafoglio degli altri - scrive uno
di loro- . Noi piccoli proprietari ab-
biamo gia ampiamente dato e mol-
ti sono sul lastrico». «Caritas, dove-
te essere voi caritatevoli! Visto che
avete un patrimonio immobiliare
immenso. Io sono anni che faccio
la carita ad un parassita, che lavora
eccome lavora! Ha pure gli operai
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«La Chiesa conceda ai morosi
di utilizzare il suo enorme
patrimonio immobiliare»

che lavorano per lui! La figlia va
alla scuola privata. A me deve pilt
di 40mila euro. Me li date voi? Cara
Caritas! Bello fare i padroni con la
casa degli altri» dice un’altra pro-
prietaria. «La carita & un atto volon-

tario, non puod e non deve essere
una imposizione politica. La carita
fatela usando le vostre risorse non
calpestando i diritti altrui» scrivo-
no ancora. Un altro propone alla
Caritas di fare da garante per gli
affittuari (se non pagano, paga la
Caritas), altri ricordano le specula-
zioni immobiliari della Chiesa
(«200 milioni di euro spesi dal Vati-
cano per comprare un palazzo di
lusso a Londra, per ospitare sfratta-
ti?»). Altri invece ricordano i molti
troppi problemi a sgomberare i pro-
prilocali da chinon pagava piu I’af-
fitto o le utenze. Una pioggia di
commenti, tanto che molti - raccon-
tano sulle loro pagine social gli au-
tori - sono stati poi cancellati e bloc-
cati dalla Caritas. «E 'ira dei miti»,
commenta Confedilizia. L'uscita
della Caritas viene collegata dai
gruppi dei piccoli proprietari alla
linea del Papa, che pili di una volta
ha definito la proprieta privata co-
me un diritto «<non intoccabile». In
una omelia Bergoglio ha detto che
la condivisione dei beni «non & co-
munismo, ¢ cristianesimo allo sta-

to puro». Per la Caritas, evidente-
mente, puo valere anche per la ca-
sa di proprieta.

Superficie 40 %
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TENSIONE
Il presidente
di Confedi
lizia, Giorgio
Spaziani
Testa. A
sinistra una
manifestazio-
ne contro

gli sfratti
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Comprare casa?
iu facile con l'euro

A Milano venti anni fa bastavano 11,5 annualita per acquistare 110 metri quadri,
oggi ne servono 12. Ma ottenere un mutuo al 70% era impossibile. Oggi invece...

62,5 6,7

per cento per cento
Il peso della rata del Il costo del
mutuo sul reddito per finanziamento per un

chiacquistava a Milano
110 mq venti annifa

di Gino Pagliuca

razie all'euro & molto piu fa-

cile comprare casa. Per il

ventennale dell'introduzio-
ne della moneta unica abbiamo
messo a confronto prezzi e mutui di
fine 2001, quando la lira si appresta-
vaad andare in pensione, conivalori
di oggi e ne é risultato che in qualche
caso a Milano e a Roma le abitazioni
di livello medio alto venti anni fa
avevano prezzi lievemente piu bassi
in termini reali di quelli odierni ma
se si consideral'acquisto conil ricor-
so al finanziamento non c’¢ proprio
partita: non solo la rata del mutuo
era molto pilt costosa in proporzio-
ne, ma addirittura se si ipotizza un
finanziamento trentennale al 70%
sarebbe stato molto difficile da otte-
nere e sarebbe risultato impossibile
per durate piu brevi.

it confronto

Per il confronto abbiamo conside-
rato in nove grandi citta tre tipologie
di appartamento usato in buono sta-
to e di acquirente: un'abitazione di
110 metri quadrati in zona centrale
comprata da una famiglia che dispo-
neva di un reddito di 8o milioni di li-
re; una di go metri in area semicen-
trale acquisita da chi aveva introiti
per 50 milioni, e infine unadi 70 me-
tri in area periferica con un reddito
da 25 milioni di lire al’anno. Abbia-
mo registrato, sullabase deidati del-
I'Osservatorio di Nomisma, le varia-
zioni di prezzo nel ventennio per i
medesimi immobili e visto che cosa
succederebbe se ad acquistare oggi
fossero famiglie che disponessero

nel 2001

del medesimo importo di 20 anni fa,
naturalmente tenendo conto dell'in-
flazione, che dalla fine di ottobre
2001 alla fine di ottobre 2021 (date
degli aggiornamenti di Nomisma) ¢
stata del 33,6 per cento. Ne risulta
che 80 milioni di lire oggi equivalgo-
no a55.199 euro, 50 milioni a 34.499,
25 milioni a 17.250.

Venendo ai dati e partendo dall’ac-
quisto per contanti, si rileva che a
Milano 20 anni fa il costo di 110 metri
in centro equivaleva a 11,5 annualita
di stipendio per chi disponeva di un
reddito da 80 milioni di lire mentre
oggi, con introiti equivalenti, ne ser-
vono 12,1. Ancora pill netto 'incre-
mento nella Capitale, dove si & pas-
sati da 8,3 a 10,3 annualita Nella me-
dia delle grandi citta si é scesida 7,5
a 7,2 anni. A Genova serve pill tem-
po, da 4,8 a 5,2 anni mentre a Bolo-
gna le quotazioni reali sono scese al
punto che siépassatida7,3,a5,8an-
ni. Anche in semicentro si registra
una minore possibilita di acquisto
nelle due principali citta: go metri
con 50 milioni si compravano a Ro-
ma con i redditi di 9,6 anni, oggi ne
Servono 11,4; a Milano si é passati da
12,3 a13,2 anni. In media si é scesida
8,8 a 8,4 anni. Infine, l'acquisto in
contanti in periferia di 70 metri ri-
sulta oggi pil1 oneroso solo nella Ca-
pitale, dove con 25 milioni di introi-
to servivano 12,6 anni mentre oggi
con una cifra equivalente ne occor-
rono 13,6. A Milano si € passati da
16,9 a 15,4 anni, nella media delle
grandi citta da13,1a 1,7.

Passando all'acquisto con il mutuo
si puo pero vedere che l'euro ha rap-
presentato un cambio decisivo di
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mutuo a 30 anni acceso

scenario, rendendo, grazie alla ridu-
zione dei tassi, le rate decisamente
pil sostenibili. In media per finan-
ziare la casa in centro oggi servono
1.000 euro al mese a fronte di 1.396 di
venti anni fa, in semicentro si € scesi

da 845 a 597, in periferia da 488 a
322. Ma se quelle case le volessero
acquistare famiglie con: gli stessi
redditi ipotizzati per l'acquisto in
contanti, si scopre che in realta le
banche avrebbero negato il benesta-
re al mutuo. Ad esempio, aMilano la
rata per 110 metri sarebbe stata nel
2001 di 2.159 euro, una cifra che rap-
presentava il 62,7% del reddito; aRo-
ma una rata di 1.549 euro sarebbe
stata pari al 45% dell'introito annuo,
ben al di 13 del limite (teorico) del
33,3% applicato come target dalle
banche. Nelle due principali citta al-
le condizioni qui ipotizzate non si
sarebbe ottenuto il finanziamento
nemmeno nelle aree semicentrali e
periferiche.

Per il mutuo abbiamo ipotizzato per
il 2001 un finanziamento fisso a 30
anni al 6,7% (tasso che oggi pud
sembrare stellare solo a chi non ri-
corda che con il vecchio conio fino
agli anni gogli interessi in doppia ci-
fra erano la regola) mentre per il
20211l calcolo ¢ all',,8%. Sul finanzia-

Superficie 79 %
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mento bisogna aggiungere che venti
anni fa la maggior parte delle scelte
si indirizzava sul variabile (allora at-
torno al 5%) ma di norma le banche
fanno i calcoli di sostenibilita sul
tasso fisso e quindi il benestare sa-
rebbe stato negato ugualmente a chi
eccedeva di molto il rapporto rata/
reddito. Si pud infine dare per scon-
tato che nessuno tra coloro che ha
acceso un mutuo venti anni fa stia
ancora pagando le rate alle condi-
zioni iniziali, perché quando i tassi,
proprio grazie all’euro, hanno ini-
ziato laloro discesa si é registrato un
boom di surroghe.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

I VERI CONTI

Quante
altalene
per i prezzi

amaggiore facilita di acquisto della ca-
sarispetto all'ultima stagione della lira
& dovuta all'andamento poco brillante dei
prezzi di mercato. Guardando la serie sto-
rica di Nomisma dei valori medi delle abi-
tazioni nelle grandi citta si scopre che il
mercato italiano non si € ancora ripreso
del tutto dalla grande crisi internazionale
del 2007-2008. 11 valore medio degli im-
mobili residenziali nelle 13 maggiore aree
metropolitane del Paese, infatti, a fine ot-
tobre 2021 si situava a 1.873 euro al metro
quadrato; a fine 2001 il costo era 1.528 eu-
1o, si é quindi registrato in termini corren-
ti un incremento del 22,6%, dieci punti in-
feriore all'inflazione di periodo. Il valore
massimo si € toccato nel 2008, con 2.473
euro al metro. Siamo ancora sotto, sempre
a valori correnti, del 24,3%, e, tenendo
conto dell'inflazione, del 33,7%. 1l valore
medio nelle grandi citta é sceso ininterrot-
tamente dal 2008 al 2020 e solo lo scorso
anno ha fatto segnale un timido segnale di
ripresa (1,6%).
Per quanto riguarda le due maggiori citta

Sotto il Duomo

le quotazioni sono

in crescita del 35,8%
corrente rispetto al 2002,
anche se il piccorisale

al lontano 2007
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del Paese, Milano con un valore medio di
3.221 euro € in ripresa del 35,8% corrente
rispetto a 20 anni fa e guadagna quindi cir-
cadue punti reali. Il picco dei prezzi € stato
registrato nel 2007, con 3.820 euro; per-
tanto, in termini nominali i prezzi sono
ancora sotto del 15,7%, che in valori reali
significa -28,7%. Le quotazioni di Milano
pero sono in crescita da cinque anni (il
2021 si & concluso su base annua con
+4,1%) e va comunque sottolineato che la
dinamica del nuovo e delle aree centrali e
di prestigio é stata molto migliore di quel-
la media. Nella Capitale secondo Nomi-
sma il prezzo medio si attesta a 2.841 euro
al metro. Rispettoai1.764 di venti anni fa il
valore ¢ del 57,2% pit alto a valori correnti
e del 17,6% se si considera l'inflazione. Ma
se siguarda all'arco del ventennio si scopre
che rispetto al picco di 3.665 euro del 2008
c'é stato un tracollo -24,3% nominale e del
33,8% reale. I prezzi sono scesi dal 2008 al
2020; nel 2021 hanno registrato una risali-
ta del 2,6%.

[ tassi dei mutuisono legati finoaun certo
punto al valore dei parametri di riferimen-
to perché dipendono molto dalle politiche
di spread applicate dalle banche; infatti,
dopo il changeover Euribor ed Eurirs sono
rapidamente scesi, per avere una fiamma-
ta, drammatica per chi allora aveva in cor-
so un mutuo variabile, all'epoca della crisi
di Lehman. Sono poi scesi ancora ma nel
2011-2012 i tassi dei mutui in Italia ugual-
mente sono schizzati alle stelle perché la
crisi di liquidita aveva fatto alzare gli
spread bancari di tre punti per la clientela
«prime»; agli altri clienti il mutuo sempli-
cemente non veniva concesso. A fine di-
cembre 2001 I'Eurirs 30 anni quotava 5,50%
e I'Euribor 365 trimestrale 3,29%. A fine
2021i valori erano rispettivamente 0,47%e
-0,56%.

G. Pa.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Come & cambiata la possibilita di comprare una casa dalla fine del 2001 ala fine del 2021. Si ipotizzano redditi annul rivalutati quanto finflazione del periodo,
pari al 33.6% ottobre 2021 su ottobre 2001), prezziin euro

SA

110 mq. reddito 2001: 80 milioni
i 255,199 euro nel 2021

“% Insemicentro, 90 mq, reddito 2001: 50 3 Inperiferia, 70 mg, reddito 2001: 25 milioni
J " - B
b annui, equivalenti a 34.499 euro nel 2 «» annui, equivalentia 17.250 euro n 1

2001 2021 2001 2021
73
79
48| 52| 903 i 728
116 | 121 | 2159 | 1679
71 f‘&.s 1332 :&m
38| 37 mgi 511
83 11031 1560 | 1435
571 50 msri 692

IR 302000 § . 58 | 1364 | 801

7.2 | 1473 | 1007

)
Firenze

Genova

Napoli m

Palermo SESETIVIY i
LEisl 343000 11570000
5.000

!

nmes
(CUNT  234.000 i 7

USS08 448000 1489000 108 | 89 | 2024 | 1231
d 209000 1,396

397000 715 1.2 1.000 237.000 108000 128000 84

MEDIA

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

30



la Repubblica

AFFARI:FINANZA

Rassegna stampa ASPESI 10.01.22

Real Estate

Dea Capital punta
su alberghi, uttici
e case di lusso

ADRIANO BONAFEDE

La principale Sgrimmobiliare italiana prepara il piano industriale, che fa leva
sull'alleanza con Radovan Vitek. L’ad Caniggia: “Pronti per i fondi paneuropei”

M ettiamoin fila soltanto le ulti-
me operazioni: il 28 dicem-
bre scorso Dea Capital Re, la
societa di gestione del rispar-
mio immobiliare controllata da Dea
Capital, ha comprato un portafoglio di
cinque asset di pregio da Amundi del
valore di 44 milioni. Qualche giorno
prima, il 21 dicembre, la stessa societa
avevaavuto un finanziamento “green”
di 358 milioni da Unicredit, per conto
del Fondo Go Italia VII, per acquisire
un portafoglio di 20 asset logistici con
i massimi standard ambientali distri-
buiti tra Milano, Bologna, Verona e Ro-
ma. Se poi torniamo allo scorso ago-
sto, troviamo I'importante operazione
messa in atto con la Next Re (ex Nova
Re), una Siiq (societd d’investimento
quotata) controllata dalla Cpi dell’im-
prenditore ceco Radovan Vitek: con
l'acquisizione del 5 per cento del capi-
tale, Dea Capital Re sgr & diventata an-
che advisor e asset manager del grup-
po Cpi per I'Italia.

Basterebbe questo breve elenco del-
le ultime operazioni messe a segno
dalla sgr guidata da Emanuele Canig-
gia - che qui anticipa alcuni temi del
piano industriale che il gruppo Dea
Capital, controllato da De Agostini,
rendera noto a fine gennaio - per com-
prendere che la societa punta a fare
un salto di qualita. Gia il preclosing
del 2021 mostra un’accelerazione del-
laraccolta: da 10,1 miliardi di eurosi &
passati a 11,7 miliardi con un piu 15,1
per cento. Il che rafforza il primato
nella classifica delle sgr immobiliari
italiane. Ma & da quest’anno che Ca-
niggia vuol cominciare a raccogliere i
frutti di quel che ha seminato. Comin-
ciando intanto dalla partnership con
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la Next Re di Vitek: Dea Capital Re par-
tecipera al prossimo aumento di capi-
tale della Siiq da 1 miliardo con il 5%.
«Una Siiq - spiega Caniggia - deve rag-
giungere almeno un miliardo di asset
per essere liquida. Successivamente
Next Re fara un altro aumento di capi-
tale da un miliardo a cui pero noi non
parteciperemo. Ci basta essere diven-
tati il braccio operativo di Cpi in Ita-
lia. Con la prima tranche punteremo
al target degli uffici e degli alberghi,
piti qualcosa di residenziale».

Agli uffici, nonostante la rivoluzio-
ne dello smart working, Dea Capital
Re presta infatti ancora attenzione:
«Sono sempre interessanti - dice Ca-
niggia -. Noi pensiamo che nonostante
il decollo del lavoro a distanza, gli spa-
zi non si restringeranno: anzi cresce-
ranno quelli per singolo dipendente
anche perché devono essere ripensati
per diventare sostenibili». Mentre gli
alberghi costituiscono, in un Paese co-
me I'Italia a grande vocazione turisti-
ca,unassetirrinunciabile per chi inve-
ste in immobili.

Pia difficile &€ comprendere, per un
comune osservatore, perché Dea Ca-
pital Re sia interessata anche agli im-
mobili residenziali, un tempo tenuti
adebita distanza dagli investitori pro-
fessionali. «Ci sono due motivi - spie-
ga ancora I’'amministratore delegato.
- Il primo & che sono cambiati i rendi-
menti delle altre asset class, ad esem-
pio a Milano gli uffici ormai sono sot-
to il 3 per cento. Il secondo & che il re-
sidenziale di oggi non & pit quello di
una volta: si tratta di appartamenti
destinati alle classi medio-alte, con
una serie di servizi accessori».

Trale asset class prese in considera-
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zione, continua a interessare la logisti-
ca e non & un caso che Dea Capital Re
abbia gia il pit grosso fondo italiano di
questo tipo e stia costituendo un fon-
do Green. «Perd occorre fare attenzio-
ne, lelocation devono essere ben colle-
gate e funzionali alle categorie che le
utilizzano. Il rischio
¢ di comprare una
cosa che diventa ob-
soleta in 6 mesi, vi-
sto che si tratta di
beni facilmente re-
plicabili».

Non & morta nep-
pure la Grande di-
stribuzione: «Centri
commerciali e nego-
zi sono stati colpiti

dal Covid e dallo
smart working e og-
gi si compra a prez-
zibassi, ma vanno ristrutturati e anche
quibisogna giudicare caso per caso».
I1 2022, secondo il nuovo piano
industriale, sara anche ’anno dei
decollo della nuova piattaforma pa-
neuropea di real estate, avviata nel
2018. La societa & gia presente con
proprie strutture in Francia, Spa-
gna, Portogallo, Polonia e Germa-
nia. «Abbiamo gia raccolto soldi da
investitoriistituzionali in quei Pae-
si. Adesso, perd, vogliamo lanciare
una piattaforma di fondi che inve-
stano non piu in un singolo Paese,
com’é avvenuto sinora, ma in tutta

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Casa, la ricerca di piu spazio
premia il riscatto delle periferie

Tendenze. La combinazione tra mutui accessibili, bonus ristrutturazioni e poche costruzioni nuove
sta ricreando un mercato di case vecchie e potrebbe accelerare la riqualificazione delle aree decentrate

Immobiliare.it ha
individuato i quartieri in
cuii prezzi cresceranno
di piti nel 2022

in 11 capoluoghi italiani
Laura Cavestri :

I acorsa alla casa premiera le
periferieanche nel 2022. Pitt
grande, piu verde, vicino a
strade, mezzi pubblici, nego-
Zi e scuole. Oppure a scopo
investimento, peraffittarlaa studenti
oturisti, in attesa che riparta il com-
partoviaggi(che sia per svago o affari)
echehadimostratod’estate, quando
lerestrizionida Covid siallentano, di
volerritornare dinamico. Ma soprat-
tutto, lacasa—chesiapervivercioper
investimento —lasicompradovecela
sipuopermettere, trovando un com-
promesso tra risparmi (cresciuti un
po’inquesti due annidilockdownma
soloper chiha entrate fisse e postidi
lavoro stabili) e stipendi (anche non
precari) che non crescono.
Nonsolo. Come spiega Carlo Gior-
dano, amministratore delegato di
Immobiliare.it, «Lacombinazione tra
mutuiaccessibilie abasso costoebo-
nusristrutturazioni - inmancanzadi
nuove costruzioni e conil desideriodi
una casa pili grande - sta ricreando
unmercato delle “case vecchie” ein-
centivaal rinnovoanche nelle perife-
rie sinora pitttrascurate. Il problema
é che la pressione della domanda e
molto forte e non ¢’é offerta per tutti.
Ancheperché dinuovocen’¢ pocoed
€ comunque molto pit1 caro».

Dove conviene acquistare
Immobiliare.itha stilato - inesclusiva
perIlSole 24 Ore —un’elaborazione su
11capoluoghiperindividuareiquar-
tieri in cui si prevede che i prezzi al
metroquadro crescerannomaggior-
mente quest’anno rispetto a quello
che si & appena concluso. Perché le
zone analizzate sono oggetto dipro-
getti dirisanamento e riqualificazio-
ne, toccati dall’arrivo diunanuovali-
neadimetropolitana o danuovicolle-
gamentio semplicemente perchée pitt
capaci di assorbire la maggiore do-
mandainrelazionealle capacitadiac-
quisto di un determinato territorio.

Gliaumenti complessivi piu robu-
sti interesseranno Torino (+5,3%) €
Milano (+4,2%), con incrementi an-
nuali tral'8 eil(quasi) 10%, rispettiva-~
mente, a Le Vallette-Lucento-Ma-
donna di Campagna e Corvetto-Ro-
goredo, Precotto-Turro, viale Certo-
sa-Cascina Merlata.

Crescono anche, trail3eil4% a
Bologna Barca-Santa Viola, Aero-
porto-Borgo Panigale e Costa-Sara-
gozza-Saffi. E sebbene a Barigliau-
menti attesi siano dell’1,8% al mq,
sfioreranno il 10% nelle zone Japigia,
San Giorgio e Torre a Mare:

Complessivamente fermi(o;3%)i
prezziaRoma,conpicchitrail 3,2eil
6,8% per Casalotti-Casal Selce-Maia-
nella, Prati-Borgo Mazzini-Delle Vit-
torie e Axa-Casalpalocco-Infernetto.
Ma i prezzi non cresceranno ovun-
que. A soffrire maggiormente il sud,
maanchelecitta d’arte. Segnimenoa
Genova(-2,8%,oltre il 29z solo Grana-
rolo-Oregina-Lagaccio), Venezia
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(-2,1%e positivisolo Lido-Malamoc-
co-Alberoni- Pellestrina) e Firenze
(-3,6%, con +3,6 solo per Firenze
Nord). E poiaNapoli(-2,5%, masopra
all'1% solo Fuorigrotta-Bagnolie Colli
Aminei-Capodimonte- Colli Rossi),
Palermo(-3,2% e in crescitasolo Ore-
to-Perez-Montegrappa-Guadagna)
eCatania(-3,8%il calomedio e valori
fermisoloaLiberta-Stazione-Fiera).

Traaccelerazione erischi
«Nel 2022 - haaggiunto Carlo Gior-
dano - ciattendiamo un assestamen-
todeiprezzieinalcune citthun’acce-
lerata. Gli assi di crescita sarannole
nuove linee della metro, i collega-
menti, leinfrastrutture eiprogettidi
riqualificazione urbana. L affitto, per
anni percepito solo come il mercato
di chi non puo permettersi di com-
prare, grazie alloshortrenté diventa-
tounascelta e ha minimizzatoirischi
di morosita alimentando di nuovo
I'acquisto per investimento».
«L’andamento deiprezzi-haag-
giunto Vincenzo De Tommaso, re-
sponsabile Ufficio Studidildealista
- é condizionato dal cambiamento
degli stili di vita che hanno ripara-
metrato la ricerca all’insegna della
convenienza e di spazi pittampi. At-
tenzione pero che fattori come i tassi
d’interesse che iniziano a salire, la
crescita dell’inflazione e una signifi-
cativariduzione dello stock abitati-
vo disponibile sono elementi che
potrebbero avere un effetto di raf-
freddamento sul mercato».

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Dove conviene investire

Prezzi medi al mq nei quartieri che hanno registrato i maggiori aumenti o
le minori diminuzioni e le previsioni per il 2022

CITER /20NN MEDIOALIG || PREZED | AUMENTO
RIOTL(E) | RICHIESTO MEDIO ALMG
2022(€) %INUNANNO
BARI 1.862 1.896 18%
Japigia, San Giorgio, Torre aMare 2048 2.251 99%
Poggiofranco, Santa Caterina 2268 2422  68%.
Marconi, San Cataldo, Libertd 1498 1563  43%.
BOLOGNA _ 3080 3126  12%.
Barca,SantaViola 2629 2734 4%
Aeroporto, Borgo Panigale 2436 2521  35%.
Costa, Saragozza, Saffi 3.289 3.393 32% a4
CATANIA R 1229 1570 -48% v
Liberta, Stazione, Fiera 1471 1471  00%=
Province, Picanello 1347 1335 -09%v
Barriera, Nuovalucello, Gioeni 1339 1308 -23%v
FIRENZE a 3967 3825 -36%v
FirenzeNord 3250 3368  36%.
Michelangelo, PortaRomana 5193 5219  05%.
Legnaia, Soffiano 3430 3444  04%.
GENOVA 1576 1532  -28%v
Granarolo, Oregina, Lagaccio 1.193 1.219 22% 4
Quarto, Quinto, Sant'lario 2951 2961  03%.
‘Sanpierdarena, Belvedere, Comigfiano 955 952  -03%v
MILANO 4900 5107  42%a
Corvetto, Rogoredo 3475 3783  89%.
Precotto, Turro 3501 3894  84%.
Viale Certosa, Cascina Merlata 3448 3720  79%4
NAPOLI 2679 2611 -25%v
Fuorigrotta, Bagnoli 2590 2633  17%a
g:'s';f‘mi"”i'cam'"“'m’ Ponk 2834 2870  13%.
Centro 2179 2182  01%4
PALERMO 1295 1254 -32%v
g"‘:“" Porez, Montegrappa, Guada- 54545 1021  1i%a
::“""I 4o, Belgio, San Laresizo, 1722 1710 -07%v
tim:g:"'m ﬁm' 1878 1852  -14%v
ROMA 3256 3265  03%a
Axa, Casalpalocco, Infernetto 2338 2498  68%4
Prati, Borgo, Mazzini, Delle Vittorie 5013 5250  4,7%.
Casalotti,CasalSelce, Maianella 2349 2423  32%.
_TOFHNO N . 1.393 1994 5,3% .
::lm Lucento, Madonnadi 1256 1368  89%a
BorgoVittoria,ParcoDora 1254 1288  2,7%.
Campidoglio, San Donato, Cit Turin 2,155 2201  2,1%+
VENEZIA 2940 2878  -2,1%v
:mm::‘a‘ Malamocco,Albero-  5usy 3601 1,4% &
Giudecca 4467 4434  -07%v
sanMarco,Rialto 5473 5437 -07%v

Fonte dati: Immobiliare Insights
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Fuksas: «Roma
puo rinascere
dalle periferie»

Paola Pierotti —apag. 14

Ricucire Roma da Nord ¢ da Sud:
Aurelia, Romanina fino ai Castelli

Rigenerazione urbana, Massimiliano Fuksas suggerisce i temi da affrontare e le aree da rivitalizzare
affinché la capitale possa competere con Milano e affiancarla nella corsa agli investimenti internazionali

Con l'occasione di Expo

2030, aree con carenza

di servizi e con poca

qualita, potrebbero

essere rigenerate
Paola Pierotti

alla Francia alla Russia fi-
noallaCina: Massimiliano
Fuksas hagli occhi puntati
sul mondo e sui tavoli del
suo studio ci sono aero-
porti “spaziali”, un complesso multi-
funzionale nel Principato di Monaco,
ma anche nuove scuole e interventi
per ilmondo dell'hospitality.

Oltreaipotesidiricercasull'indu-
strializzazione edilizia, e altre sul-
lidrogeno. Non ¢’¢ invece il parco di
Bari, 70 ettari soprail tracciatoferro-
viario, finanziato dal Pnrr, perilquale
I'architetto fasapere che nonostante
abbiano vintoil concorso e consegna-
toinfretta comerichiesto il definitivo
per poteraccedere al finanziamento,
mancal’incarico perle successive fasi
della progettazione. Nessuna interlo-
cuzione conil sindaco Antonio Deca-
rosultema, intanto qualche colloquio
iniziale conil primocittadinodi Roma
Roberto Gualtieri.

«Lapriorita perla Capitale non puo
essere che quella deirifiuti. Ho soste-
nuto conil neo-sindaco chevadafatta
una strategia e serva un termovalo-
rizzatore. Senzametterloin centroal-
lacitta come hanno fatto ad esempio
Parigi o Copenaghen ¢ Vienna: Roma
puo contare su un territorio molto
ampio, se ne potrebbero inserireuno
odue,inaree non densamente popo-
late. E la discarica abbandonata do-
vrebbe essere ripensata come parco
urbano e fabbrica del riciclo, anche
aprendo opportunita perl’economia
circolare». A poche settimane dalla
chiusura del G20 che ha celebrato la
sua Nuvola all’Eur come icona del
contemporaneoitaliano, eaqualche
settirnana dalla presentazione uffi-
cialedi Roma 2030 al Bureau Interna-

tional des Exposition, 'architetto fail
punto sullosviluppourbanodellasua
citta, sottolineando I'urgenza della
nuovagiunta «di prendersi curadel-
Porganizzazione deiservizi. Questio-
ne dimenticata per troppo tempo»
commenta l’architetto romano.

Rifiuti, sviluppo economico, scien-
za, sanita e universita. Sanare le criti-
cita trascurate da anni, e proiettarsi
nelfuturo: «Puntare suaree disvilup-
pononscontate, concentrarsisu filoni
in crescita come la farmaceuticaela
medicina». Fuksas, che gia si é speso
neimesidellapandemiasul temadel-
I'abitare e della riorganizzazione del
sistemaospedaliero, parladi «neces-
saria riorganizzazione di una sanita
oggi troppo framimentata:le cliniche
private sono di grande qualita, ma di
piccole dimensioni. Eanche il pubbli-
conecessita di sostanziali interventi:
peril Policlinico UmbertoIc’erastato
un concorso piu di dieci anni fa, ma
tutto si & fermato al progetto».

Roma éunaeccellenza anche perle
sue universita, sia pubbliche che pri-
vate, «ma va rafforzata ’apertura al
mondo internazionale» sottolinea
durantela chiacchieratain esclusiva
conll Sole 24 Ore.

Tutto questo, con quale disegno
urbano? «Roma oggi € caotica, ¢ a
macchiadileopardoenonhaancora
trovato come svilupparsi in modo
omogeneo - spiega -. L’ultimo gran-
desviluppo edilizio romano risale al-
le Olimpiadi del 60». Fuksas scom-
mette sul futuro di Roma guardando
a quattro ambiti in corrispondenza
dei punti cardinali: da Nord a Sud,
dagliinsediamenti lungola via Aure-
lia, alla Romanina con Tor Vergata fi-
noaiCastelli per fare alcuni esempi.
«Nonsipuo lasciare abbandonatolo
scheletro di Calatrava come un og-
gettosucui tuttisiinterrogano senza
conoscerneil suodestino - ricorda -.
Tor Vergata é rimasta incompleta, e
forseaquesto punto éunbenechelo
Sdo (il centro direzionale previsto
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nell’area tra Tiburtino e Pietralata,
Ndr) non sia decollato».
Ametadicembre Gualtieri éinter-
venuto alla presentazione ufficiale
della candidatura di Roma ad Expo
2030 al Bie insieme con il ministro
Luigi Di Maio: Giubileo 2025 (per il
qualeil premier Draghi hanominato
il sindaco commissario) ed Expo
2030 sono le due tappe che Roma si

nronnne di tragiiardars nartracfar-
PIOPOLIC QL aguidiGai e Pet idsion-

marsiinunacitta «pilt moderna, ac-
cogliente e sostenibile». Il titolo pro-
posto? Persone e territori: rigenera-
zione urbana, inclusione ed innova-
zione. Si punta sul rapporto trauomo
eabitareurbano, considerando tran-
sizione digitale, cambiamento clima-
tico, crescente disuguaglianza, tra-
sformazione demografica, migrazio-
ni, e ora pandemia. E “Roma Eterna
Evoluzione” &il claim del nuovo sito
che lancia la candidatura.

«Con l'occasione di Expo 2030,
aree con grande carenza di servizi e
con poca qualita, potrebbero essere
rigenerate - commenta Fuksas - non
credo nel concetto di “centralita”, va
ripensatalacitta esistente. Per fortu-
na si sta eliminando dal vocabolario
iltermine “periferia” che viene ormai
definita “un pezzo di citta”: se nel
centro storico di Roma vivono
120omilaabitanti, dove abitano glialtri
3,5 milioni di cittadini?». L’architetto
stressala questione deidati: il Comu-
ne di Roma ¢& 11 volte piu grande di
quellodi Parigi, confrontandole due
cittaall'interno del Granderaccordo
anulare e del Boulevard périphérique.
La capitale italiana & anche il pitt
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grande comune agricolo europeo.
Valori significativi per il confronto
conl’Europaa cuisi possonoaggiun-
gere alcuni riferimenti con Milano,
come I'estensione, il numero di abi-
tanti e degli utilizzatori delle due citta.
Il Lazio e secondo alla Lombardia per
il Pil: dueregioni estremamente pro-
duttive, «anche per sfatareil mito che
a Roma e nella regione ci siano solo
servizi e politica— commenta Fuksas
-nondimentichiamoci dell’alta tec-
nologia, dell’aerospaziale grazie alla
presenzadiuna grande azienda come
Leonardo per fare un esempio».

Sul fronteimmobiliare Roma po-
trebbe diventareI'alternativa di Mi-
lano, cittd dove orasonoapprodatii
grandi capitali degliinvestitoriisti-

Aree sotto lalente

TORVERGATA

Il futuro della Vela

Meno di un anno fa,
I'agenzia del Demanio ha
formalizzato |'acquisizione
della Vela di Calatrava da
parte dello Stato.

Oltre alla manutenzione
ordinaria, I'esigenza di
pensare alla
rifunzionalizzazione ha
portato all'affidamento di
un incarico per la verifica
dello stato di conservazione
alla societa La Sia Spa.
All'orizzonte il Giubileo
2025 e Expo 2030, ma
anche l'ipotesi di altre
infrastrutture diricerca tra
quelle finanziate dal Pnrr.
Non secondarie le
considerazioni sulla scala
metropolitana del progetto.

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

tuzionali. «Anche nel real estate gli
investitori ci sonoa Roma, tuttidico-
no chelistiamoaspettando ma i so-
Nno - commenta - per orasono man-
catele occasioni. A monte serve pero
un progetto per la citta, innovativo,
che consenta ai privati di fare inve-
stimenti, anche sulla sostenibilita e
le fonti energetiche alternative». E
per Fuksas la sfida passera proprio
per I'idrogeno: «Roma potrebbe es-
sere davveroun laboratorio disperi-
mentazione e ricerca sulle nuove
forme di energia». Il superbonus,
non esente oggi anche da critiche?
«Male non fa, riavvia le piccole
aziende e falavorare gliartigiani, ma
vanno affrontatii grandi temi».

© RIPRODUZIONE RISERVATA

CINECITTA

CINECITYAR

Decollal'area del cinema

Si tratta della trasformazione
diun’areadi 31 ettari. Con il
preliminare per il passaggio
da Cdp a Cinecitta
(acquisizione che sara
finalizzata entro ottobre
2022) diuna porzione
dell'area adiacente agli storici
Studios di via Tuscolana si
prevede la realizzazione di
nuovi teatri di posa, spazie
servizi annessi. Le opere di
ampliamento e innovazione
vanno ad aggiungersi agli
interventi gia pianificati dal
Piano Industriale Cinecitta
2022-2026 che prevedono la
realizzazione di nuovi teatri,
set perlaVirtual Reality e la
Virtual Production e il pit
grande Ledwall d’Europa.
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FLAMINIO-GUIDO RENI

112022 sara decisivo

Il piano urbanistico attuativo
delle ex aree militari di via
Guido Reni é stato approvato
dalla Regione Lazioil 16
dicembre. L'areadi proprietadi
Cdp édivisain due comparti:
quello della Citta della Scienza
dicompetenzadel Comunee
quello privato, dove € prevista
larealizzazione di case, negozi,
una struttura ricettiva, spazi
verdi e piazze pedonali,
parcheggi, il polo civicoe la
biblioteca di quartiere.

Nel 2022, per la parte privata,
sonoin programma progettoe
approvazione delle
urbanizzazioni pubbliche,
convenzione urbanistica
attuativa e ottenimento dei
permessi di costruire.

TIBURTINA

LUKGI FILETICI

Un destino da disegnare
L'areadi Tiburtina, 900mila
mq di superficie, rappresenta
il pitt importante nodo
intermodale della Capitale. FS
Sistemi Urbani ha gia
finalizzato importanti
operazioniimmobiliari, qualila
vendita di un lotto a Bnl (dove
& statarealizzata la sede), un
altro all'Universita La
Sapienzae lacessione ad un
investitore privato di un lotto
per un nuovo hotel, FSSU ha
presentato di recente una
proposta di modificaa tale
piano, che prevede uno
sviluppo innovativo dell'intera
area dando vita aun quartiere
moderno sul lato Est, con
edifici distribuiti lungo I'asse
ferroviario.

vES

)

IMMOBILI DETENUTI DALLA PA
Modalita pit semplici e dirette per
I'aggiornamento del patrimonio
immobiliare detenuto dalle Paele
comunicazioni al Tesoro.

mMilon

CAROLA GATTA

Archistar. Massimiliano Fuksas

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

A circa dieci anni dalla nascita, la
banca dati del Mef sugliimmobili
pubblici detenuti dalle Pa cambia
tecnologia. La transizione sara
completata entro il 28 febbraio.
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Case, consumi energeticiridotti

Crescono gli attestati di prestazione nelle classi superiori

Il rapporto Enea-Cti: nel settore non residenziale pitt Ape nelle categorie meno efficienti

Paginaacura
DIDARIO FERRARA

igliorano le presta-

zioni energetiche

delle abitazioni in

Italia, sia pure di
poco. Gli Ape, attestati di
prestazione energetica, di-
minuiscono nelle classi inter-
medie e piu basse in favore
di quelli nelle classi energeti-
che piu elevate: nel corso del
20201ariduzione e dell’1,2%
rispetto al 2019. Nel settore
non residenziale, invece, si
conferma l'incremento degli
attestatinelle classi meno ef-
ficienti, pari al 3,5% registra-
to ’'anno precedente, anche
seil settore vanta una quota
maggiore di certificati nelle
categorie energetiche miglio-
ri e intermedie: circa il 55%
controil 40% del residenzia-
le. E quanto emerge dal rap-
portoannuale sulla certifica-
zione energetica degli edifici
2021, realizzato da Enea,
l'agenzia nazionale per le
nuove tecnologie, 'energia e
lo sviluppo economico soste-
nibile, e da Cti, comitato ter-
motecnico italiano: Pattesta-
to standard deve essere reso
disponibile dal proprietario
dell'immobile in caso di com-
pravendita e locazione del ce-
spite.

Bolletta ridotta. Sono
circa 950 mila gli Ape analiz-
zati nella ricerca, emessi da
17 regioni e due province au-
tonome: ben tre quarti ri-
guardano immobili costruiti
primadel 1991, ’'anno in cui
& entrata in vigore la legge
sul piano energetico nazio-
nale che per prima ha punta-
to sullo sviluppo delle fonti
rinnovabili; meno del 6% so-
no quelli piti recenti, compre-
sitrail 2016 eil 2020.

Circa1'85% delle certifica-
zioni considerate & connesso
a passaggi di proprieta e lo-
cazioni, poco piu del 3% a
nuove costruzioni, quasi il
4% alle riqualificazioni ener-
getichee menodel 2,5 alleri-
strutturazioni importanti.

La distribuzione per clas-
se energetica e zona climati-
ca ricalca 'andamento evi-

denziato frail 2016 eil 2019:
& generale la crescita della
percentuale sia delle classi
energetiche migliori (A4-B),
sia di quelle peggiori (F-G)
allaumentare della rigidita
del clima.

In questo andamento I'uni-
ca eccezione rimane la zona
climatica E, che comprende
la pianura padana e le zone
appenniniche, che oltre ad
essere la piu consistente in
termini di numero di dati di-
sponibili, mostra la percen-
tuale di immobili piu effi-
cienti e laminore percentua-
le, dopo la zona climatica B
(aree costiere di Calabria e
Sicilia), di immobili che inve-
ce consumano di pit.

I principali indicatori cal-
colati nell’Ape sono analizza-
ti al variare di diversi para-
metri considerati influenti
sulle prestazioni energeti-
che dell'immobile.

Nel settore residenziale la
classe energetica G é caratte-
rizzata da valori medi dell'in-
dice di prestazione energeti-
caglobale che sono oltreil tri-
plo di quelli medi della clas-
se energetica A4;la sola quo-
tadi energia primaria tratta
da fonti non rinnovabili ri-
sulta essere decuplicata nel-
la classe energetica G rispet-
to a quella della A4. 11 setto-
re non residenziale, invece,
mostrarisultati meno etero-
genei, cio che & dovuto alla
notevole varieta di servizi
energetici, destinazioni
d’uso e di caratteristiche del
sistema fabbricato-impian-
to. In particolare la copertu-
ra del fabbisogno energetico
si pud mediamente attribui-
re alle fonti di rinnovabile
per una quota piu alta, tran-
ne che per le nuove costruzio-
ni dove il pesodel green edel
31% contro il 47 nel settore
residenziale a causa dei piu
incisivi requisiti di legge in-
trodotti per le abitazioni piu
recenti.

Lanovita Siape. 11 2020,
peraltro, & stato un periodo
di importanti novita per il
settore. E non soltanto per-
chélanormativad’emergen-
za contro il Covid porta indo-
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te il Superbonus 110% come
incentivo per la riqualifica-
zione degli immobili.

La legge 48/2020 recepi-
sce la direttiva europea
Epbd III, Energy performan-
ce of building directive, mo-
dificando il decreto legislati-
vo 192/05.

Allinizio del 2021, poi, ri-
sulta pubblicata la Strepin,
la strategia per la riqualifica-
zione energetica del parco
immobiliare nazionale. At-
tenzione, pero: almeno nei
primi sei mesi del 2020 la
pandemia da Sars-Cov-2 ha
bloccato tutte le principali
attivita del settore immobi-
liare: compravendite, nuove
costruzioni, ristrutturazioni
e cosi via. Ma va anche detto
che il lockdown ha riportato
d’attualita il tema della qua-
lita della vita domestica, evi-
denziandoivantaggi di vive-
rein un’abitazione efficiente
e confortevole. Senza dimen-
ticare che la nuova direttiva
della Commissione europea
per la ristrutturazione e la
decarbonizzazione degli edi-
fici richiede entro il 2030 la
riqualificazione di almeno il
15% degli stabili in classe
energetica G ed estende ’'ob-
bligo dell’attestato di presta-
zione ai fabbricati sottoposti
a interventi importanti, agli
immobili per i quali risulta
rinnovato un contratto di lo-
cazione e a tutti gli edifici
pubblici.

Soprattutto durante il
2020 I’Enea ha attivato il
Siape, sistema informativo
degli attestati di prestazio-
ne energetica nazionale: si
tratta di un portale che con-
sente a cittadini, professioni-
sti, imprese e pubbliche am-
ministrazioni di analizzare
gli attestati degli immobili,
monitorando lo stato dell’ar-
te della riqualificazione del
parco edilizio nazionale.

Aumenta il numero delle
regioni che alimentanoil Sia-
pe: Emilia-Romagna e Moli-
se si sono collegate al siste-
ma nel corso del 2020, men-
tre Valle d’Aosta, Marche e
Sicilia hanno iniziato il tra-
sferimento dei dati nel 2021.

Superficie 87 %
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Insomma: al momento so-
lo Veneto, Toscana, Campa-
nia, Basilicata e Sardegna
restano fuori dallo strumen-
to, pubblico e interattivo,
che permette agli utenti di
svolgere analisi sui dati ag-
gregati degli attestati conte-
nuti nel database nazionale
ericerche mirate alivello re-
gionale e provinciale sulle
classiele prestazioni energe-
tiche degli immobili.

L’Ape, fra l'altro, da lavo-
ro in Italia a migliaia di pro-
fessionisti: nel 2021 si conta-
no circa 167 mila certificato-
rienergetici registrati.

Si tratta di soggetti sono
in possesso di specifici titoli
di studio e appartengono a
ordini e collegi: sopratutto
ingegneri (35,7 per cento),
architetti (30,5) e geometri
(26,5), periti industriali
(3,9). E varicordato il perso-
nale che ha svolto un corso
di abilitazione certificato da
un ente accreditato dalla Re-
gione o Provincia autonoma
in cui opera: nella maggior
parte dei casi gli elenchi dei

professionisti in grado di ri-
lasciare’attestato sono pub-
blicati sui siti internet regio-
nali. K la Sicilia a mostrare
la piu elevata percentuale di
abilitati sul totale naziona-
le, quasi il 16 per cento, se-
guita dalla Lombardia
(14%) e Lazio (circa il 10,5).

Costo medio. Un’altra
novita per l'edizione 2021
del rapporto Enea-Cti & il
coinvolgimento di alcuni rap-
presentanti del mercato im-
mobiliare: a consumatori,
professionisti, immobiliari-
sti e intermediari finanziari
sono state chieste impressio-
ni e considerazioni sull’Ape.
E il responso & che non risul-
ta ancora centrato uno dei
principali obiettivi per cui
lattestato & statointrodotto,
vale a dire consentire al cit-
tadino di orientarsi tra le of-
ferte di locazione e compra-
vendita di immobili disponi-
bili sul mercato, specialmen-
te per quantoriguarda gli af-
fitti.

Irisultati dellaricerca mo-
strano come il «certificato

verde» non orienta a suffi-
cienza il mercato verso le co-
struzioni che riducono gli
sprechi né le raccomandazio-
ni eisuggerimenti di riquali-
ficazione energeticarilascia-
ti dal certificatore hanno
grandeinfluenza sull’'utente
finale; dovrebbero quindi es-
sere le agenzie
immobiliari a valorizzare
il significato delle informa-
zioni contenute nel certifica-
to, percepito ancora da molti
come «una pratica burocrati-
carichiesta dallalegge». Infi-
ne, c’¢ la questione del prez-
Zo.
Secondo oltre il 70% dei
rappresentanti delle regioni
edelle province autonome in-
tervistati, & possibile defini-
re un costo medio indicativo
dell’Ape, che potrebbe esse-
re stabilito coinvolgendo gli
ordini ei collegi professiona-
li sul territorio: la definizio-
ne diuno standard aiutereb-
be l'utente finale nella valu-
tazione oggettiva delle offer-
te di mercato e nella scelta
del tecnico.
——© Riproduzione riservate——

| certificatori energetici* |

Ingegnere 35,7%
Architetto 30,5%
Geometra 26,5%
Perito industriale 3,9
Altro 3,4%

*La distribuzione per ordine/collegio professionale al 2021
Fonte: Regioni e province autonome
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Dal 110% ai mobili
Ristrutturazioni
aiutate dal Fisco:
la mappa 2022

Per i condomini 24 mesi di lavori al 110%
Corsa contro il tempo per le villette mentre
il bonus facciate al 60% perde appeal

di Alessandro Borgoglio,
¢ Gluseppe Latour alle pagine2¢ 3

Cristiano Deil'Oste, Dario Deotto, Giorgio Gavelll

Bonus casa

prorogati:
€CCOo come
pianificare
gli interventi

La mappa dei rinnovi. Per i condomini 24 mesi
con il superbonus al 110%. Corsa contro il tempo
per le villette. Tre anni per le detrazioni ordinarie
con possibilita di cessione e sconto in fattura

L'orizzonte si allunga
per il 50% e I'ecobonus
ma il proprietario dovra
sempre sostenere

una parte della spesa
Paginea curadi

Cristiano Dell’Oste
Giuseppe Latour

Terminatoil percorso parlamentare
della manovra, per i bonus casa si
apreadessola fase della pianificazio-
ne. Conl’'okallalegge diBilancio, fa-
miglie e imprese possono — final-
mente - programmareilavoriconun
quadro diregole certe.

T anarnlanenniinciaiaa nrtaheas Aal

LAC PCI.I.UIC yl Uu'\iuual.c aAauviLLvuL ual
ministro dell’Economiasisonorive-
late profetiche: «Bonusutili, manon
sostenibiliallalunga»,avevadettoin
sintesi Daniele Franco. Ecco allora
una legge di Bilancio che prevede il
pacchettodiproroghe pitiriccodegli
ultimi anni, ma che inizia gradual-
mente asmantellarel'idea (spessoil-

lusoria) secondo cui «lo Stato paga
integralmente ilavori».

Chi vince e chi perde? La risposta
cambiainbaseaunacoppiadivaria-
bili: condomini o singole unita im-
mobiliari; interventi “pesanti” o pic-
cole ristrutturazioni.

Condomini e superbonus
Lasituazione piti favorevole e quella
deicondominiinteressatia eseguire
coibentazioni (cappotti termici), rin-
novodegliimpianti diriscaldamento,
interventi sulle parti strutturali. In
tutti questi casisi puo tentare diinter-
cettare il superbonus per migliora-
mento energetico o antisismico, pro-
rogatonellaversioneal110%finoalla
finedel 2023 e con percentualiridotte
nel 2024 (70%) € 2025 (65%). 1l Parla-
mento, tra I’altro, ha chiarito che la
prorogariguardaancheilavori “trai-
nati” nei singoli appartamenti.

E chiarocheavviareilavoriincon-
dominioé complicato erichiede tem-
po. Oltretutto, glistuditecnicieleim-
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prese piu affidabili hanno I'agenda
piena. Malaprorogalasciapittdiuno
spiraglioanchea chiiniziaa pensarci
solo oggi. E bene, perd, mettersi il
cuore in pace: difficilmente i lavori
saranno acostozero,anche cedendo
ilcreditoaunabanca; inoltre, qualche
spesa iniziale va sempre messa in
conto (almeno per unaseria diagnosi

energetica o un buon capitolato).

Piccoli edifici e «wvillette»

Lalegge di Bilancio parificaaicondo-
mini gli edifici diun unico proprieta-
rio (oin comproprietatrapitipersone

Superficie 146 %
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fisiche) composti da due a quattro
unita immobiliari. Oltretutto, & stato
chiarito chele pertinenze non entra-
nonel conteggio: percio, ad esempio,
unapalazzina contreappartamentie
treboxautoaccatastatiinmodoauto-

nomo rientra nell’agevolazione.

Il discorso cambia quandosiparla
di edifici monofamiliari (le “villette”
dellavulgata) o di singole unita indi-
pendenti inserite in edifici plurifami-
liari. Per questiimmobiliil 110% scade
il prossimo 30 giugno, e potraarriva-
real 31dicembresolose —alladatadel
30giugno - sara stato eseguitoalme-
noil30% dell'intervento complessivo.

Il Parlamento non ha tradotto in
legge il requisito dell’Isee, che era
statoinseritonel disegnodilegge di
Bilancio e che avrebbe avuto poco
senso. Resta perdil fatto che— conun
calendario cosi - nessuno oggi pud
fantasticare su nuovi interventi: il
2022 sara dedicato soprattuttoa fini-
reilavoriin corso.

Ladisparitatraidiversitipidiim-
mobile & cosi marcata che cisarasen-

Bonus

giardini

Bonus

ristrutturazioni

Bonus
mobili

Bonus
facciate

Ecobonus
ordinario

Bonus barriere

architettoniche

Sismabonus
ardinario

Superbonus

16,4

Miliardi diinvestimenti

z’altro chi tentera di costituire un
condominio o di frazionare un’unita
singola prima di avviare i lavori, per
portare il superbonus fino al 2025.
Sono operazioni ammesse dalle En-
trate, ma ovviamente in presenza di
presupposti corretti.

Ristrutturazioni e facciate

Quando i lavori sono troppo leggeri
per intercettare il superbonus (ad
esempio, laristrutturazione diunal-
loggio), restano le detrazioni “ordi-
narie”. Quila manovra fa un’opera-
zione inedita: dopo nove proroghe
annuali, conferma per tre anni - fino
afine 2024 — il bonus ristrutturazioni
del50% e glialtrisconti(ecobonus, si-
smabonus, bonus giardini, bonus
mobili). Al contempo, pero, sgonfia il
bonus facciate, prorogatosolofinoa
fine 2022 e —soprattutto - ridottodal
90al60%(sivedalarticoloallapagina
seguente). Peggiora anche il bonus
mobili, Ia cui spesa massima scende

Comedire, il “patto” proposto dal
Fiscoai proprietari é chiaro: c’e tempo
per programmare con calma, mabi-
sognera pagare di tasca propria una
parte consistente dell’investimento.

Per alleviareI'impatto finanziario
deilavori, icontribuenti potrannoan-
cora cedere le detrazioni a banche,
poste e altri soggetti(cosicome usarle
tramite sconto in fattura). Alla lista
dei bonus trasferibili si aggiunge la
costruzione delbox auto, mentrere-
stano esclusi mobili e giardini. Ma per
lacessioneeloscontoinfattura-co-
merichiede il DI Antifrodi - serviran-
nol’asseverazione dicongruita della
spesa e il visto di conformita, tranne
neicasidiinterventifinoaiomilaeu-
rototalioinattivitain edilizialibera.

Inprospettiva, potrebberotornare
interessantile detrazioni potenziate
diecobonusesismabonus, che neica-
si pil1 favorevoli arrivano all’85 per
cento. Ma di nuovo, bisognera ese-
guire interventi edilizi rilevanti e su

alomilaeuroquest'anno(eraiémila  edificicondominiali.
nel 2021) easmilaeuronel 2023-24. ©RPRODUZIONERISERVATA
LE DETRAZIONI

36%

Il quadro delle detrazioni

dopo la legge di Bilancio

peril 2022

| lavori per il superbonus

al superbonus per “miglioramento

energetico”al 31 dicembre

scorso. E evidente 'accelerazione

negli ultimi giorni del 2021,

meta degliinvestimenti (7,75
miliardi). Quasi 50mila

pratiche riferite ai condomini sono
solo 14.330, ma pesano per quasi

perchéal 30 novembreil totaleera asseverazioniriguardano le case
11,9 miliardi. Le asseverazioni monofamiliari, il resto le unita
inviate all'Eneasono 95.718. Le indipendenti.

Secondo'Enea, superanoi 16
miliardi gli investimenti ammessi

ARTICOLO A USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO
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Le opportunita per chi vuole ristrutturare

Il guadro delle detrazioni
dopo la legge di Bilancio
peril 2022

Bonus
giardini

DETRAZIONE %
36%
SPESA MASSIMA
PERUNITA
IMMOBILIARE
In euro
&
RECUPERO
ANNI 10
ooeee
o000 0
SCADENZA 30DIC
IMMOBILI Immobili
AGEVOLATI residenziali
INTERVENTI Sistemazione a verde di aree
AGEVOLATI scoperte private di edifici
esistenti, unita immobiliari,
pertinenze o recinzioni,
impianti di irrigazione e
realizzazione pozzi.
Realizzazione di coperture a
verde e di giardini pensili.
L'intervento non deve essere
abbinato ad altre detrazioni
edilizie
CESSIONE O SCONTO
IN FATTURA
ASSEVERAZIONE Di CONGRUITA

DELLE SPESE E VISTO DI

CONFORMITA IN CASO DI CESSIONE

Bonus
ristrutturazioni

50%

Bonus
mobili

50%

96.000

10.000
B

5.000 euro per gli acquisti
effettuati nel 2023 e 2024

Immobili
residenziali

Interventi indicati all'articolo
16-bis del Tuir, che cita tutti
i lavori di recupero edilizio
(la manutenzione ordinaria, se
eseguita da sola, & agevolata
solo su parti comuni
condominiali) e altri interventi
a prescindere dalla categoria
edilizia (prevenzione atti
illeciti, risparmio energetico,
prevenzione infortuni
domestici, rimozione amianto,
superamento barriere
architettoniche, ecc.).
Agevolata anche la
costruzione o acquisto di box
auto pertinenziali. Agevolato
anche l'acquisto di abitazioni
in fabbricati interamente
ristrutturati, solo sul 25%
del prezzo

Immobili
residenziali

Agevolato 'acquisto di mobili
e grandi elettrodomestici di
classe non inferiore alla
classe A per | forni, E per
lavatrici, lavasciugatrici e
lavastoviglie, F peri
frigoriferi e i congelatori, per
le apparecchiature per le
quali sia prevista |'etichetta
energetica (classificazione
modifica dalla manovra
2022). L'acquirente deve
anche beneficiare della
detrazione del 50% sul
recupero edilizio o
sismabonus per lavori
almeno di manutenzione
straordinaria

Bonus
facciate

60%

Non
previsto

30DIC
2022

Edifici
esistenti

Recupero o restauro della
facciata esterna, compresa
tinteggiatura e,/o pulitura.
| lavori devono riguardare
le strutture opache della
facciata, compresi balconi,
ornamenti e fregi.
L'immobile deve essere in
zona urbanistica A o B (Dm
1444 /1968). Se |'intervento
& influente dal punto di vista
termico o interessa pid
del 10% dell'intonaco della
superficie disperdente lorda
totale dell'edificio va
eseguita la coibentazione con
i relativi adempimenti come
da ecobonus ordinario
(pratica Enea e, per lavori
iniziati dal 6/10/2020,
congruita delle spese)

{*) Per unitd monofamiliari e unita indip.,con possibilita di arrivare al 31,/12/2022 se al 30,/06 & eseguito almeno il 30% dell'intervento. (**) Per condomini e edifici da 2 a 4 unita,
con detrazione 110% fino al 2023, poi 70% nel 2024 e 65% nel 2025. (***) Gli immobili non residenziali hanno il 110% solo in caso di intervento su un condominio con pitd del
50% di superficie abitativa e solo per le spese relative a parti comuni. Agevolati immobili di qualsiasi tipo per interventi eseguiti da soggett| del Terzo settore,
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Gli effetti |
«l bonus sono

importanti per far
ripartire P'edilizia»

Ecobonus
ordinario

%
%
A
153.846
Inbose al tipo
dilaveri

65
Ssnks
50

10
socee
eceece

30DIC
2024

Edifici
esistenti

Agevolati, tra gli altri,
sostituzione di finestre
comprensive di infissi (50%);
sostituzione anche parziale
di impianti di riscaldamento
con impianti dotati di caldaia
a condensazione (50%) o
caldaia a condensazione in
classe A+ e con sistema di
termoregolazione evoluto
(65%); installazione di
pannelli solari per l'acqua
calda (65%); strutture
isolanti opache verticali od
orizzontali (65%);
schermature solari (S0%);
domotica (65%). Sempre
richiesti requisiti energetici
e pratica Enea

sl

Bonus barriere
architettoniche

75%

30.000 40.000 50.000

In base al tipo
di edificio

5

30DIC

2022
Edifici

esistenti

Interventi finalizzati
al superamento e
all'eliminazione di barriere
architettoniche. La detrazione
spetta anche per gli interventi
di automazione degli impianti
degli edifici e delle singole
unita immaobiliari funzionali ad
abbattere le barriere
architettoniche, In caso di
sostituzione dell'impianto,
spetta per le spese relative
allo smaltimento e alla
bonifica dei materiali e
dell'impianto sostituito.
Vanno rispettati | requisiti
previsti dal decreto del
ministro dei Lavori pubblici
del 14 giugno 1989, n. 236
in materia di accessibilita
degli edifici

Si

Sismabonus
ordinario

50-70-75-
80-85%

Il superbonus e i bonus edilizi
sono molto importanti, ma sono
uno strumento molto costoso

e non sostenibile alla lunga.

DANIELE FRANCO ministro dell'Economia

Ecobonus potenziato
e interventi combinati

70-75-
80-85%

96.000

5

300IC
2024

Immobili residenziali e
per attivita produttive
Agevolate le misure
antisismiche e le opere di
messa in sicurezza statica
nelle zone sismiche 1,2 e 3.
La percentuale di detrazione
aumenta se si migliora la
sicurezza di una o due classi
di rischio sismico su singole
unita immobiliari (70 o 80%)
o su edifici condominiali (75
0 85%).

Previsto anche il sismabonus
acquisti (75 o 85%) per chi
acquista immobili demoliti e
ricostruiti da imprese con
miglioramente di una o due
classi di rischio sismico.
Necessaria asseverazione
antisismica

si

136.000

40.000

Inbasealtipo
di lavori

Edifici
condominiali

Rigqualificazione energetica di
parti comuni che interessi pit
del 25% dell'nvolucro (bonus
70%, spesa di 40.000 euro
moltiplicata Il numero di unta
immobiliari), Interventi volt
a migliorare la prestazione,
energetica invernale ed estiva
rispettando determinat
parametri (75%). Se lavori
precedenti sicombinano a
misure antisismiche su edifici
inzona sismical, 20 3:
detrazione 80 085% con
miglioramento cf una o due
classi di rischio sismico su
spesa di 136.000 euro per
il numero di utitd. Sempre
necessaria prafica Enea e, per
i lavori combinati, anche
asseveraziose antisismica

Si

Superbonus

110%

A
oA 96.000

inbase al tipo
di lavori e di edificio

2022* 2025**

Immobili residenziali
con alcune eccezioni***

Interventi trainanti
di miglioramento energetico
(isolamento termico e
sostituzione impianti termici)
e relativi lavori trainati
(fotovoltaico, colonnine
di ricarica, abbattimento
barriere architettoniche,
lavori agevolati da ecobonus
ordinario es. cambio
finestre). Va migliorata
I'efficienza di due classi
energetiche. dell'edificio o
singola unita indipendente.
Interventi trainati di
riduzione del rischio sismico
&lavori trainati (fotovoltaico,
abbattimento barriere
architettoniche). Non occorre
documentare miglioramento
di classe di rischio sismico

Asseverdzione su spese
e requisiti sempre richiesta
anche per uso diretto

Per i lavori indicati alle lettere a) e b) dell'articolo 16-bis del Tuir (interventi edilizi almeno di manutenzione straordinaria su singole unita o anche di manutenzione ordnaria
su parti comuni). Dal 2022 possibile anche per la lettera d): costruzione o acquisto di box auto pertinenziale
Tranne i lavori in edilizia libera e quelli di importo complessivo non superiore a 10,000 euro
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T4 0RE

Rassegna stampa ASPESI 10.01.22

Villette, soglia del 307 con calcoli doppi

Lo stato avanzamento
lavori del 30%,

con un diverso criterio
di calcolo, serve per
cedere il superbonus

Unita singole

Solo chi raggiunge questo
step al 30 giugno potra
arrivare fino al 31 dicembre

Giorgio Gavelli

Incassatala prorogaconla
manovra, i proprietari delle
“villette unifamiliari” si stanno
interrogando su come
programmare ilavori per il 2022
massimizzando il superbonus.
Anche perché la manovraagevola
al110% le spese sostenute fino al 31
dicembre 2022 soloachi
dimostrera (sul come, ancoranon
visono punti fermi) di aver
effettuato «lavori per almenoil 30
per cento dell'intervento
complessivo» alla datadel 30
giugno 2022.

E convinzione diffusa che,
escludendo dal ragionamento gli
interventi sismabonus nei Comuni
terremotati, la possibile
estensione a fine anno non potra
risolvere tuttiiproblemi:la
carenzadi materie prime e
strutture di servizio (come i
ponteggi) e la scarsa disponibilita
delle imprese sono solo alcuni
degli ostacoli da affrontare.

Certo, la proroga peri
condomini, gli edifici da duea
quattro unita diun solo
proprietario, le case popolari e gli
immobili del terzo settore fara
slittare di qualche mese il
portafoglio ordini di alcune
imprese. Tuttavia, guardando al 30
giugnovamessaincontola
concorrenza di tre categorie di
soggetti:
® iproprietaridelle unita
autonome e indipendenti (che
hanno le stesse scadenze delie
villette);
® glientisportivi (periqualiil
110% sugli spogliatoi scade il
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prossimo 30 giugno),

® icommittentideilavorisulle
facciate e di quellial 75% controle
barriere architettoniche (entrambi
scadono afine 2022).

E decisivo allora capire come
calcolare il 30 per cento. Le prime
interpretazioni delle Entrate su
questo concetto (presente con
diverso riferimento soggettivo
nellenorme in vigore sino al 2021)
siricavano dall'interpello 791/2021
e sono molto estensive,
coinvolgendo nel calcolo
percentuale tuttiilavori
programmati, anche con differenti
detrazioni, e, probabilmente,
anche quelli non agevolati. Si
tratterebbe, percio, del 30% sul
totale complessivo di capitolato. Ci
si puo chiedere, allora, se — per
raggiungere I'obiettivo richiesto
senza rischiosi frazionamenti
artificiosi — sia possibile rinviare
qualche intervento “minore” al
2023/24, quando, sfumato il 110%,
sara ancora attivo, ad esempio, il
50% sulle ristrutturazioni.

Chinon centrerail 30% dei
lavori previsto perla proroga, avra
il 110% solo sulle spese sostenute
entroil 30 giugno. E dovra
comunque cercare di portarea
casaentro questa data il Sal
(almeno)del 30% richiesto dal
comma 1-bis dell’articolo 121 perla
cessione del credito o lo sconto in
fattura. Sal che, come spiegato
dall’interpello Dre Veneto 907-
1595-2021, si riferisce alla singola
categoria dilavoriagevolaticonil
superbonus, con un calcolo
separato tra sismabonus ed
ecobonus (ciascuno con i propri
“trainati”).

Perci0 potra capitare diaver
diritto alla cessione/sconto, ma
nonalla proroga. Restache,a
quanto & dato comprendere, con
un Salal 30 giugno (poniamo)al
30% sui lavori antisismici ma non
sull’intervento totale, e spese
sostenute sull’antisismica pari al
40% (con asseverazione prezzie
visto di conformita), 'eccedenza
del10% rispettoa quanto ceduto/
scontato puo transitare, sempre

col superbonus, in dichiarazione. -

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Superficie 16 %

55



TLORA

Rassegna stampa ASPESI 10.01.22

L’atto di recupero non colpira le detrazioni

L'atto di recupero
potra essere emesso
solo nelle ipotesi di uso
improprio delle opzioni
di sconto e cessione

Accertamento

La manovra corregge
il Dl157 e precisa meglio
gli strumenti del Fisco

;\lessandro Borgoglio
Dario Deotto

Con lalegge di Bilancio 2022
(234/2021) sono state riviste le
disposizioni del Dl 157/2021 - che
viene abrogato - relative ai
controlli delle Entrate sui bonus
casa e sui contributia fondo
perduto erogati in seguito
all’emergenza da Covid-19.
Questo perché le precedenti
previsioni dell’articolo 3 del D1157
destavano non poche perplessita.
Era stato infatti osservato su
queste pac‘inp (siveda Il Sole 24

WSS papalit SR YRR L oRVIC &

del 22 novembre scorso) che, per
le detrazioni edilizie usate dal
contribuente direttamente in
dichiarazione dei redditi, non si
sarebbe difatti dovuto/potuto
utilizzare lo specifico atto di
recupero. Queste agevolazioni,
infatti, sono vagliate ed
eventualmente disconosciute con
il controllo formale delle
dichiarazioni: tali detrazioni
vengono inserite nella
dichiarazione dei redditi e, quindi,
I'Agenzia puo «escludere in tutto o
in parte le detrazioni d’'imposta
non spettanti in base ai documenti
richiesti ai contribuenti»
(avvalendosi dell’articolo 36-ter,
comma 2, lettera b, del Dpr
600/1973); in questo caso, la
cartella di pagamento deve essere
notificata, a pena di decadenza,
entro il 31 dicembre del quarto
anno successivo a quelld della
dichiarazione. ,

Era stata evidenziata, peraltro,
la fungibilita dell’atto di
accertamento ordinario rispetto
alle forme speciali di rettifica (tra
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cuiquella dell’articolo 36-ter).
Perci0, anche se la sede naturale
per verificare la spettanza delle
detrazioni fiscali inserite in
dichiarazione ¢ proprioil
controllo formale, nulla vieta, che
le Entrate possano disconoscere
tali detrazioni anche con un atto di
accertamento “ordinario”. In tale
ipotesi, tuttavia, I'avviso di
accertamento deve essere
notificato entro il 31 dicembre del
quinto anno successivo a quello in
cui é stata presentata la
dichiarazione.

Era stato dunque rilevato che
Iatto di recupero emanato in base
alle disposizioni dell’articolo 1,
comimi 421 e 422, dellalegge
311/2004 non poteva che
riguardare I'utilizzo improprio
delle opzioni di sconto in fatturae
cessione del credito relative ai vari
bonus edilizi citati dal comma 2
dell’articolo 121 del D1 34/2020.

Tale posizione trova ora una
conferma ufficiale nel testo della
legge di Bilancio 2022, nella quale,
richiamando la disciplina degli
articoli 121 e 122 del D1 34/2020
(relativi, in particolare, all'opzione
perla cessione del credito e lo
sconto in fattura), viene
indirettamente stabilito che
I’Agenzia non potra utilizzare
T'atto di recupero per i bonus
edilizi fruiti dal contribuente
direttamente (sotto forma di
detrazione fiscale) nel modello
730 onel modello Redditi. In
sostanza, la manovra stabilisce
cheI'atto di recupero potra essere
impiegato per I'utilizzo improprio
dello sconto e della cessione
relative ai vari bonus edilizi
nonché per tutti i contributi
erogati dalle Entrate a seguito del
Covid-19.

Lalegge di Bilancio conferma
invece le altre disposizioni gia
contenute nel D1157/2021,
stabilendo in particolare che, fatti
salvi i diversi termini previsti dalla
normativa vigente, I'atto di
recupero va notificato — apena di
decadenza - entro il 31 dicembre
del quinto anno successivoa
quello in cui ¢ avvenutala
violazione.
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-----

Superficie 16 %

56



TLORA

Rassegna stampa ASPESI 10.01.22

Ora sulle facciate
convengono di piu

altre detrazioni

L'agevolazione sulle
coibentazioni parte
gia dal 65% mentre
quella perilavori

in edilizia libera pud
evitare I'asseverazione

Decoro urbano

Conil tagliodago a 60%
pesala concorrenza
di ecobonus e bonus del 50%

Ultimogirodigiostra perilbonus fac-
ciate. L’agevolazione dedicata al re-
cuperoe alrestaurodelle pareti ester-
nesiavvia - per effetto dellalegge di
Bilancio 2022 - achiudereil suo per-
corso alla fine dell’anno appena ini-
ziato. Questo ultimo giro, pero, ri-
schiadiavere pochipasseggeriabor-
do. Perchéladetrazione - perlespese
sostenute dal 1° gennaio scorso — ha
visto diminuire la percentuale dal
90% al 60 per cento.

Insomma: nel 2020 e 2021 quello
riservatoalle facciate erailbonus pitt
conveniente dopo il 110%; quest’an-
no, invece, subisce una durissima
concorrenzadaparte dialtrisconti fi-
scali, a partire dall’ecobonus per gli
edifici condominiali ma, in quaiche
caso, anche del semplice bonus ri-
strutturazioni al 50 per cento.

llboom del 90%

La storia recente del bonus facciate
dice che,in qualche caso, era addirit-
tura diventato un’alternativa al su-
perbonus. Rispetto al 110% aveva due
vantaggi:I'assenzaditettidispesaela
notevole semplicita degli adempi-
menti. Nonrichiedeva, infatti, vistie
asseverazioni di congruita, almeno
primadell’arrivo del decreto Antifro-
di (D1157/2021, in vigore dal 12 no-
vembre scorso). E i numeri testimo-

niano questosuccesso.IdatidelleEn-
tratediconocheafine settembreil to-
tale di cessioni e sconti in fattura

relativial bonus facciateavevatocca-
tois,2 miliardidieuro, dietrosoltanto
al superbonus, a quota 6,5 miliardi.
Proprioquestasuanotevole sempli-
citalo ha, perd, reso anche uno degli
sconti gettonati sul fronte delle frodi:
operazioni nelle quali fatture collega-
tealavorimairealizzati vengono ce-
dute e convertite in moneta fiscale,
potendo poi circolare liberamente (si
vedalapagina seguente).

Si spiega anche cosi intervento
della legge di Bilancio 2022 che, nel
disegnare la programmazione delle
detrazioni fiscali per la casa per i
prossimianni, hadato menospazioal
bonus facciate.

lHavoridel 2022

Numeriallamano, allora, ilnuovo bo-
nusal 60% rischiadiavviarsiall’estin-
zione gia nel corso di quest’anno. Di
fatto, chi sitrovaoggia programmare
un intervento sulla facciata ha a di-
sposizione diverse alternative piu
convenienti.

Quando si vuole realizzare un
cappotto termico o unacoibentazio-
ne, c’¢ 'ecobonus, che richiede gli
stessiadempimenti(praticaall'Enea
e rispetto del Dm Requisiti) ma ha
percentuali pil1 vantaggiose rispetto
al 60%:la coibentazione conl’ecobo-
nushail 65% “dibase”, main condo-
minio - se interessa almeno il 25%
dell'involucro dell’edificio - viene
premiata con il 70%, che sale al 75%
sesiraggiungono determinatilivelli
diprestazione energeticainvernale
ed estiva. Inoltre,'ecobonus non ha
i vincoli legati all’'ubicazione del-
I’edificio inzonaurbanisticaAoBe
si applica anche a facciate interne,
lastrici solari e tetti.

L’accesso a questi sconti rende
possibile valutare I'alternativa della
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combinazione di eco e sismabonus:
migliorandoanchelaclassedirischio
sismico diunooduelivellié possibile,
infatti, portarel'intero interventoin
detrazione all’80 o all’85 per cento.
Anche se, arrivati a questo punto,
parliamodilavori molto pitinvasivi
rispetto al semplice bonus facciate.

Daconsiderare ancheimassimali
di spesa: il bonus facciate non ha li-

Coq. 12 DVLINS IalliaiC 11011 iia

miti, ma e pur sempre soggetto alla
congruitadellaspesa(incasodices-
sione o sconto in fattura e, comun-
que, in tuttiicasiin cui si esegue un
intervento soggettoal Dm Requisiti).

Puliturae tinteggiatura
Il bonus facciate agevola anche la-
vori di semplice pulitura, tinteggia-
tura e altri interventi non influenti
dal punto di vista termico (restauro
di balconi e cornicioni, interventi
sull’intonaco entro il 10% della su-
perficie disperdente totale). Per
questi lavori, con la detrazione ri-
dotta al 60%, anche il semplice bo-
nus ristrutturazioni del 50% rischia
di tornare piuttosto competitivo.
Incasodicessione escontoin fat-
tura, infatti, il bonus facciate dovra
passare sempre dall’asseverazione
dei prezzi e dal visto di conformita:
due adempimentiicuicosti possono
pesare, soprattutto perlavori pil pic-
coli. Il bonusristrutturazioni, invece,
puo evitare questiadempimenti per
tutti gli interventi di importo com-
plessivonon superioreaiomilaeuro
eperilavori chericadano in edilizia
libera (come la manutenzione ordi-
nariadiunafacciata, detraibileal50%
solo perinterventi su parti comuni).
Ilbonusfacciate, comunque, resta
unadetrazione Irpef/Iresapplicabile
a edifici di qualsiasi categoria cata-
stale (come I'’ecobonus). Il bonus ri-
strutturazioni, invece, & detrazione
Irpeflimitata in linea di principio al
residenziale. '
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Immobiliare

lIbene rifugio della casa
prezziin risalita con l'inflazione
LUIGI DELL’OLIO » pagina 22

Mercato immobiliare

[l bene ritugio
ella casa
rezzi in risalita

con |'intlazione

La dinamica dei prezzi e gli ingenti risparmi accumulati dalle famiglie
piu fortunate durante la pandemia secondo gli addetti ai lavori sono
destinati a sostenere i valori delle compravendite, il cui volume nel 2021
é tornato a livelli che non si vedevano da prima della crisi dei subprime

LUIGI DELL’OLIO
“I 1 premio Nobel Robert
Shiller insegna che I'infla-
zione & I'unico vero moto-
re che nel medio periodo
spinge in altoi prezzi degli immobi-
li. Se a questa dinamica macro ag-
giungiamo il risparmio accumula-
to dalle famiglie durante questi
due anni di pandemia e la novita
dei mutui giovani, ci sono tutte le
condizioni per un anno molto posi-
tivo per il mattone italiano”. E la
convinzione di Monica Regazzi, gia
partner di Bcg, che oggi € ammini-
stratore delegato di Homepal,
agenzia immobiliare che ha digita-
lizzato tutto il processo di compra-
vendita e cosiriesce aridurre sensi-
bilmente il peso delle commissio-
ni. La sua previsione ¢ largamente
condivisa dagli analisti di settore,
che vedono per il nostro Paese I'av-
vio di un ciclo al rialzo per i prezzi,
dopochetrail 2010 e i12020 vi & sta-

to un calo medio del 15%, a fronte
di un aumento del 26% come me-
dia nell’'Unione europea, secondo
quantorilevato da Eurostat. In par-
ticolare, mentre nei mercati vicinii
prezzi sono crollati tra il 2009 e il
2011, in seguito allo scoppio della
bolla legata ai mutui subprime, e
poi hanno ripreso a crescere dal
2013 inavanti, danoila curva ha in-
trapreso il trend discendente nel
2011, per poi appiattirsi solo nel
2020. Diverse le ragioni: in primis
la carenza di soluzioni di qualita,
in un mercato dove si costruisce
meno che altrove per carenza di
spazi e per ilimiti normativi allade-
molizione e ricostruzione; quindi
la crescita economica piu lenta che
altrove; infine la struttura demogra-
fica, con un numero di giovani sem-
pre pit ridotto.

Quanto al 2021, & ancora presto
per i dati definitivi, ma le rilevazio-
ni dell’Istat relative ai primi nove
mesi indicano un rialzo nell’'ordine
del 2,1% sullo stesso periodo del
2020, media tra il +3,5% delle nuove
costruzioni e 1',8%% di quelle esi-
stenti. Per I'anno da poco iniziato
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Tecnocasa stima valori in crescita
tral'l eil 3% a livello nazionale, con
le grandi citta che dovrebbero gui-
dare il rialzo, a cominciare da Mila-
no. «Il segmento dell’abitazione
principale resta quello piti dinami-
co, ma ci aspettiamo un recupero
dell'investimento dopo il rallenta-
mento registrato nel 2020 e nel
2021 a causa della pandemia», rac-
conta la responsabile ufficio studi
Fabiana Megliola.

Mario Breglia, presidente di Sce-
nari Immobiliari, ritiene che la di-
namica al rialzo dei prezzi sia de-
stinata a consolidarsi nel corso di
quest’anno, contagiando in ma-
niera pit evidenti di oggi anche le
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L’opinione

Con tre milioni di famiglie
che vorrebbero cambiare,
la casa principale resta

il settore piU vivace
Simuovono perd anche
gliinvestimenti, grazie

ad esempio al fenomeno
dell'“instant buying”

abitazioni gia esistenti. «La do-
manda di nuove residenze é in cre-
scita sia nelle citta, che nei centri
minori: dopo l'esperienza della
pandemia c’@ una forte domanda
di soluzioni adatte allo smart wor-
king», spiega I'esperto. D’accordo
con lui & Francesca Fantuzzi, re-
sponsabile dell’Ufficio Studi Ga-
betti, che segnala come il Superbo-
nus 110% stia spingendo gli investi-
menti su abitazioni anche datate,
dariqualificare.

La domanda d’acquisto & partico-
larmente sostenuta. Fiaip, federa-
zione cherappresenta la filiera - da-
gli agenti alle agenzie immobiliari,
dai consulenti del credito agli am-
ministratori di immobili -, stima
che il 2021 si sia chiuso con non me-
no di 710 mila compravendite in am-
bito residenziale, mettendo a se-
gno un +27% rispetto al 2020 e +18%
rispetto al 2019, nonché il livello
pin alto dal 2007. Una tendenza al
rialzo destinata a essere conferma-
ta nell’'anno da poco iniziato, sotto-
linea il presidente Gian Battista
Baccarini, che segnala una crescita
delle quotazioni per gli immobili
che offrono ambienti dedicati allo
studio-lavoro e quelli che presenta-
no un giardino o terrazzo vivibile.

La pressione della domanda
sull’offerta & destinata a prosegui-
re: Nomisma stima in almeno 3 mi-
lioni il numero delle famiglie italia-
ne interessate ad acquistare casa
nei prossimi mesi, comprese quelle
gia proprietarie e alla ricerca di
una soluzione pit adatta alle muta-
te esigenze. Cosi il numero delle
compravendite e atteso intorno a
quota 740 mila alllanno fino al
2024, contro una media di 520 mila
nell'ultimo decennio.

«Non dimentichiamo, poi, che
nei due anni dallo scoppio della pan-

demia vi & stato un accumulo di ri-
sparmi (260 miliardi di euro, corri-
spondentia un +24% nell’arco di 21
mesi secondo 'ufficio studi di Inte-
sa Sanpaolo), in parte destinati a
essere investiti nel mattone, tipi-
co asset rifugio nei momenti di in-
certezza», segnala Regazzi. Che ri-
cordaanche comeil ritorno dell'in-
flazione sia tradizionalmente deci-
sivo nello spingere prezzi e com-
pravendite.

Da Gabetti segnalano anche il
contributo che arriva dal mondo
del credito: i tassi dei mutui resta-
no su livelli particolarmente conte-
nuti e poi ¢’'e la spinta dei giovani,
dopo che il Governo ha alzato la ga-
ranzia pubblica sui mutui concessi
agli under 36 portandola dal 50%
all’80% della somma finanziata (e
tutti possono avere una garanzia
sul 50% dei finanziamenti fino a
250 mila euro). La conseguenza, se-
gnala Mutuionline.it, & che dai gio-
vani arriva oggi il 48% delle richie-
ste contro il 33% di inizio 2021,

Mirko Frigerio, vicepresidente
esecutivo di Npls Re_Solutions (so-
cieta di consulenza nel campo dei
crediti non performanti), si attende
anche una ripresa delle aste, «dato
che, non essendoci piu le restrizio-
ni introdotte all'inizio della pande-
mia, verranno ripubblicate tutte
quelle sospese: ci aspettiamo un
2022 a quota 210 mila, poco meno
del doppio rispetto a quanto regi-
strato nel 2020 e nel 2021», Per Giu-
lio Licenza, amministratore delega-
to di Reviva (azienda che si occupa
di animare le aste attraverso big da-
ta e intelligenza artificiale), la pro-
gressiva digitalizzazione delle aste

promette di velocizzare le procedu-
re e di aprire il mercato a nuovi in-
vestitori, facendo cosi decollare un
settore che tradizionalmente nel
nostro Paese ha sempre avuto di-
mensioni di nicchia. Anche se, av-
verte, occorre snellire le procedure
burocratiche che tengono lontani
molti privati. Un’ulteriore crescita
e attesa per il 2023 «quando arrive-
ranno in asta gli immobili investiti
dalla crisi pandemica», aggiunge.

A proposito di innovazione, un
trend emergente & costituito dagli
instant buyer, aziende che acqui-
stano abitazioni assicurando la
chiusura della compravendita e il
pagamento dovuto in tempi brevi,
di solito con un forte sconto sul va-
lore reale. Quindi ristrutturano I'im-
mobile e lo rivendono puntando a
ottenere una plusvalenza. L’offerta
e abbastanza affollata, con differen-
ti accenti: «La tecnologia & decisiva
in questo processo, ma non meno
importanti sono le competenze pro-
fessionali», ricorda Laila De Berto,
ceo diIncHome Trading, che opera
nel settore attraverso il brand Casa-
cash: «Per quanto ci riguarda sia-
mo orientati su cluster immobiliari
attualmente meno richiesti, come
magazzini, uffici e laboratori, ma
con una buona prospettiva se con-
vertiti e ristrutturati».
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LO STUDIO

Diseguaglianze e poca crescita
nella classitica delle Smart city
la Capitale € ancora in coda

di Mario Barbati

Roma non € una citta smart, non € tecnologi-
camente all’avanguardia, anno dopo anno il
suo tessuto vitale si € inaridito proporzional-
mente all’'aumento dei gap ecologici, ambien-
tali, di qualita della vita, sociali.

Lo notificano tutti gli indicatori e le classifi-
che che comparano le capitali mondiali: & tra
gli ultimi posti dello Smart City Index 2021
(112sima su 118), la classifica che misurail livel-
lo di tecnologia sulla base della percezione
dei cittadini con i dati economici e sociali
tratti dall'indice di sviluppo umano delle Na-
zioni Unite. E la sesta citta al mondo per ore
nel traffico (dati Global car scorecard di In-
rix) e viene considerata tra le citta pit spor-
che (insieme a New York e Bangkok) dalla rivi-
sta londinese di viaggi Time Out. Eppure re-
sta una delle prime dieci capitali piu visitate
al mondo. Keti Lelo, Salvatore Monni e Fede-
rico Tomassi sono tre ricercatori economici
che da diversi anni “disegnano” con rigore
scientifico e datianalitici le mappe delle dise-
guaglianze di Roma. Prima attraverso un
blog (mapparoma.info) e poi soprattutto in
due libri: Le sette Rome. La capitale delle di-
seguaglianze raccontata in 29 mappe (Don-
zelli editore) e il precedente Le mappe della

disuguaglianza (2019). «<Roma € quasi sempre
assente negli studi internazionali sulla per-
formance economica, le politiche e la gover-
nance metropolitana - dice Lelo - Questa as-
senza € sintomatica del fatto che la citta non
€ mai riuscita a costituire un caso di best
practice, mentre cittd come Berlino o Barcel-
lona vengono spesso prese come esempio».
In che modo il tessuto economico e produtti-
vo citta puo cambiare e invertire questo
trend? «l’economia romana rappresenta
una parte importante del sistema produttivo
nazionale: Roma € seconda per valore aggiun-

to a livello nazionale dopo Milano - risponde
Salvatore Monni - Il problema € il modello di
sviluppo, che negli anni passati non e statoin
grado di distribuire gli effetti della crescita
su tutto il vasto territorio urbano. Molte aree

sono rimaste ai margini in termini di opportu-
nita di studio, lavoro, benessere sociale. In
termini di occupazione Roma ha puntato
troppo su settori a basso valore aggiunto: pro-
fessionilegate al turismo di massa, ristorazio-
ne, servizi alla persona. Senza valorizzare le
eccellenze: il patrimonio artistico e archeolo-
gico, I'industria culturale, la ricerca, settori
all’avanguardia come aerospazio, tlc, elettro-
nica, le risorse legate al paesaggio e all’enoga-
stronomia. Queste eccellenze hanno un enor-
me potenziale. Servirebbe pero un‘efficace
programmazione economica che incida sul-
la governance territoriale». «Demografica-
mente, la citta cresce soprattutto nelle perife-
rie e fuori dal Gra - dice Tomassi - Invece, le
attivita ad alto valore aggiunto sono concen-
trate nelle aree centrali. Servono politiche
specifiche a livello microterritoriale. Roma
nei prossimi anni grazie al Pnrr, al Giubileo,
speriamo all’Expo, avra grandi possibilita di
far diventare le infrastrutture digitali e le po-
litiche ambientali i pilastri per la ricostruzio-
ne. Ma é importante non ripetere gli errori ,
le opportunitd dovranno arrivare a tutti».

A ltraffico
E uno degliindicatori conil peggior risultato
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