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G indirizzi del business
Utfici e negozi
da abitare

I nuovi affari
del real estate
commerciale

=

Negozi e uffici da abitare

Il business cambia indirizzo

A'Torino crescono le compravendite commerciali. Ma la destinazione d uso non ¢ la stessa

I centro di Torino & sta
asformando o un ouo-
v quartiere vesidenyiale
dove e parole chiluve ¢
0o usso e riguadificazio-
ne. Banche e assicurazioni ab-
bandonano i vecchi uffici e le
sedi storiche, prontamente so-
stituite da super attici e appar-
tamenti signorili. In tutto sa-
rebbero quasi 800 le nuove
abitazioni, con un prezzo che
oscilla da 4.500 a 6mila euro a
metro quadro. A volte di pil.
Allo stesso tempo si modifica
il mercato retail: i negozi clas-
sici abbassano la saracinesca
in favore di minimarket e an-
che dark store, I'ultima fron-
tiera degli investimenti nella
logistica. I risultato? Tra pochi
anni in centro si vedranno po-
chi colletti bianchi e pili fami-
glie a passeggio.

Family district

1l cuore della citta, ex business
district, vestira i panni della
nuova Crocetta, posizionando-
si in pole position rispetto alle
altre zone pili nobili. Una rivo-
luzione iniziata (molto lenta-
mente) 10 anni fa, e che ora &
pronta alla sterzata. «Il centro
¢ la zona di prestigio che sta

crescendo di piu — spiega
Giovanni Judica Cordiglia di
Investitalia — dai vecchi uffici

: 8i ricavano appartamenti di
“ futti i tipi, dai superattici al

monolocale, rendendo gli spa-
zi pitt redditizi. C'é chi ristrut-
tura per vendere, qualcuno af-
fitta, la richiesta é alta e si at-
traggono grandi investimen-
ti». L'ex quartier generale di
Banca Intermobiliare ad esem-
pio, Yedificio del 1937 tra via
Roma e via Gramsci, si trasfor-
mera in 8o unitd abitative
esclusive. Lo stesso Palazzo
della Luce ¢ stato riconvertito
inville urbane, loft vetrati e se-
di esclusive. E cosi I'ex sede di
Pastiglie Leone. Una tendenza
che pian piano si sta diffon-
dendo nelle aree limitrofe, con
altre caratteristiche: «Anche i
piccoli investitori trasformano
gli ex uffici ai primi piani in
appartamenti, spesso con vo-
cazione turistica (Airbnb).
Nuovi alloggi a due passi dal
centro, da San Salvario a Cit
Turin, facili da monetizzare».
Altro caso é quello della
smart house Saluzzo 43, un
mix tra recupero e tecnologia.
Nei piani inferiori si sono rica-
vati 4 appartamenti da ex ne-
gozi, due con giardino privato.

A scommettere sulla trasfor-
mazione di Torino in citta da
abitare e non solo per il lavoro,
ci sono sia i grandi fondi inter-
nazionali, come il tedesco Pa-
trizia (immobili tra piazza Cln
e via Roma), sia investitori del

territorio.

Lo smart office

Il Gruppo Ipi negli ultimi anni

ha gestito diverse valorizzazio-

ni immobiliari, tra cui Palazzo

Novecento e Corte Alfieri (uffi-

ci Allianz). Da ex palazzi colmi

di studi a 200 appartamenti di

prestigio. «La prossima a libe-

rare spazi sara la Regione —

racconta il presidente del

Gruppo, Pino Caruso — sulle

orme di quanto fatto da Uni-

credit a Milano e dalla Sanpao-

lo a Torino. Il Covid ha solo ac-
celerato la tendenza: le societa
vogliono uffici pit moderni,
flessibili e con infrastrutture
tecnologiche aggiornate». No-
nostante le quotazioni siano al
ribasso la domanda infatti non
manca. Solo 5 mesi fa Ipi ha
venduto per 19,2 milioni (5 di
plusvalenza) g mila metri qua-
drati d'uffici alla Msc, la socie-
ta che si occupa di crociere e
logistica. Nel complesso del

Lingotto Ipi detiene altri 36
mila metri d'uffici, oltre a 5
mila di magazzini. Ma la ces-
sione é servita a finanziare l'ac-
quisto del grattacielo della Rai
(8,1 milioni), 'immobile alto
72 metri che si trasformera in
uffici di nuova generazione.

Il gruppo Primula invece ¢
gia al terzo intervento immo-
biliare. Dopo Ellen (24 mila
metri quadrati di uffici trasfor-
mati in 26 appartamenti per
vip), e Casa Velo (g4 immobili
nell'ex sede Italgas), la societa
della famiglia Minniti ha ac-
quisito Palazzo Dune in via La-
grange. Un'operazione da 20
milioni che convertira ghi ex
uffici di Banca Mediolanum in
26 alloggi con 40 posti auto.
«Negli anni abbiamo investito
85 milioni nel cuore della citta
— spiega Marta Minniti — ora
valutiamo altre operazioni. Il
centro € quasi tutto esaurito e
occorre allargare il raggio
d’azione, valorizzando nuove
aree».

Serrande 4.0

Altro asset immobiliare in cre-
scita ma ancora di nicchia ¢
quello dei dark store, negozi

sfitti ed ex capannoni indu-
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striali adibiti a nuovi magazzi-
ni dei grandi operatori delive-
1y. «E iniziato tutto un anno fa
— dice Marco Bernabei, con-
sulente Tecnocasa — Gorillaz,
Getir e Just Eat investono, so-
prattutto in centro, per avere
pilt basi in spazi strategici. A
Torino ¢i sono un centinaio di
locali in questa condizione».
Tant’e che Torino é una delle
poche citta italiane ad avere
un saldo positivo nel real esta-
te commerciale: secondo
I'Agenzia delle Entrate le tran-
sazioni di negozi sono in au-
mento dell’8%. Un mercato che
rinasce perd sotto nuove for-
mule: « proprietari degli spa-

l

220

Euro almq

Tra le citta italiane Torino registra
i costi pit bassi per la locazione di
uffici. Circa 200 euro al mq I'anno

318

Mila

Il costo di un bilocale nell'ex sede
Bim di Palazzo Aloisio trasformata
in alloggi parte da 318 mila euro

Vita nuova

Dove c'erano imprese
nascono appartamenti
| negozi diventano dark

zi tornano ad avere una rendi-
ta — aggiunge Marco Crespi,
presidente di Aspesi Torino —
mentre gli affittuari strappano
prezzi vantaggiosi, perché i ca-
noni sono quelli di un magaz-
zino. La citta sta cambiando
identita, sotto diversi punti di
vista, qualcuno cerca di inter-
cettarlo in anticipo».

Nicold Fagone La Zita
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8 2 7 kitchen e centri logistici
b

Percento

Rispetto al 2019 le compravendite
di negozi in citta sono aumentate
dell'8,2%, paria 279 operazioni

b

Abbiamo investilo
85 milioni nella

Le aziende cercano sedi
sempre pitt moderne,

I proprietari di spazi
commerciali tornano

Pinocariso flessibili e modulari, mz'sfgef"t"esp‘ a godere di rendite certe 2”;’; "I";“;‘;f;ger riconversione di uffici
presidente R ‘o —— PO all oy
Gruppo Ipi con infrastrutture AspesiTorino  Mabisogna saper GruppoMinniti 11 residenze. Dall'ex

Italgas a Mediolanum

anticipare i nuovi trend

%

ad alto tasso tecnologico

9

Gorillaz, Getir e Just Eat
trasformano i negozi
in basi strategiche

Il centro citta att rae
I'interesse dei fondi .
di investimento. Le ex sedi
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transazioni transazioni w2im W21/ 19 media m?
Roma 611 4,6% 66.447 -8,0% 1088
Milano 509 -22.8% 59.490 -27.0% 1169
Torino 279 82% 20.251 -16% 725
Napoli 235 185% 17.462 63% 142
Genova 113 10,7% 9.163 121% 81,2
Palermi 109 -13% 10623 41,2% 97.3
Bologna 140 205% 14874 209% 106,0
Firenze 111 17.5% 11.847 29,7% 107,0
Totale 2107 -01% 210.131 -7,8% 99,7
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