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MF Meno rischi con il 100%
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ItaliaOggi Rigenerazione, escluso il Nord
Cessionari bonus edilizi, controlli a singhiozzo
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Resto del Carlino

L’allarme di Confabitare “Case troppo vecchie, risparmio
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MILANO
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Avvenire Con 200 alloggi cresce il social housing
Quartiere Adriano, nasce il villaggio solidale
MF Social housing, 200 nuovi appartamenti a Milano
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Giornale Sarpi, dal Policlinico 200 alloggi in housing sociale e negozi

Repubblica Baracche e capannoni ecco gli abusi edilizi
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Rigenerazione urbana, rivolta bis dei sindaci

Gianni Trovati
ROMA

Sireplica. Ancheil secondo girodeifi-
nanziamenti per la «rigenerazione
urbana», alimentato coni 300 milioni
dellamanovra, accende larivoltadei
sindaci. Esattamente come accaduto
la primavolta.

Il decreto appena pubblicato dal
Viminale, conidueallegatiin cuisono
elencatiiComuniche hannochiesto
i finanziamenti e quelli che li hanno
ottenuti, torna a stilare graduatorie
contestatissime dagliamministratori
locali. Fra i primi si fa sentire I’Anci
della Toscana, che con il suo presi-
dente Matteo Biffoni lamenta'esclu-
sione totale dei Comuni della Regio-
ne. Analogoilrisultato in Lombardia
(«avevamo denunciato il rischio in
tuttelesedi», sottolineail presidente
Mauro Guerra), in Veneto (il presi-
dente Mario Conte parla di «situazio-
ne scandalosa») e in altre regioni. Al
punto che a stretto giro raccoglie la
protestail presidente nazionale del-
I’Associazione dei Comuni Antonio
Decaro: «Mi faccio portavoce dello
sconcerto che arriva dagli ammini-
stratori - metteaverbale-;lagradua-
toria crea disparita che sembranoin-
comprensibiliancheall'interno degli
stessi territori: questo noiloconside-
riamo inaccettabile».

La grana & politicamente trasver-

Investimenti
«Sconcerto» per I'esclusione
di intere regioni dai fondi
da 300 milioni ai piccoli enti

sale, ma finisce dritta sulle scrivanie
leghiste del governoinarrivochetra

Giancarlo Giorgetti al Mef e Roberto
Calderoli agli Affari regionali difficil-
mente potra ignorarelanuovaasolle-
vazione del Nord. Ma che & successo?

Chihaseguitoafine2o21levicen-
de del primo maxi-bando dellarige-
nerazione urbana, i progetti delle citta
perilmiglioramentodiedificie spazi
pubblici degradatifinanziatocon 3,4
miliardi confluiti nel Pnrr, nonsistu-
pisce. Anche allorala pubblicazione
delle graduatorie scateno neidintorni
di Capodanno la rivolta del Nord
escluso, al punto cheilgovernocorse
ai ripari stanziando 9oo milioni ag-
giuntivi perrecuperare chiaveva per-
so il primo treno.

Alloracomeallora, sulbancodegli
imputatifinisce'«Indice di vulnera-
bilita sociale e materiale», elaborato
dall’Istat per misurare la sofferenza
socio-economicadei territorie utiliz-
zato per distribuire ifondi. Il principio
inteoria & corretto, perché indirizzale
risorse pubbliche nelle aree meno flori-
dedel Paese, La sua traduzione prati-
casolleva pero grossi problemi: com’e
inevitabile quandosiapplicaasingoli
Comuni un indicatore statistico nato
con obiettivi pil generali.

Lo dimostranoirisultati, oggetto
inrealtadiuna contestazione duplice:
che colpisce lo stop generalizzato ai
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Comunidel Nord maanche, nel Mez-
zogiorno, iconfiniavoltebizzarrifra
sommersiesalvati. In Campania per
esempio sono finanziati tre progetti
aCapriequattroaPositano, paradisi
turistici complicati da associare alla
geografia del disagio. A favorirlie la
componente dell'indice che tiene
contodell’altonumero diimmobiliin
affitto: datoincontrovertibile, che pe-
roin Costierae dintorni sarebbe sag-
gionon leggere come effetto dell'im-
possibilita materiale degli abitanti di
comprarsi una casa.

PRIPRODUDONE RISERVATA
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Aste immobiliari, -21,8% sul pre Covid

Studio Reviva

Salgono i prezzi delle case
messe in asta. Rispetto
al 2021, 'aumento € del 28,5%

MILANO

I prezzi pitialti, che riduconol’appeti-
bilita degli immobili in asta. I tassi
d’interesse piu elevati, che frenano
l'intero mercato immobiliare. Le pro-
cedure esecutive che erano state con-
gelate durante il Covid e che ancora
nonsonoarrivate alla fase conclusiva.
E Tribunaliancora ingolfati dal post-
pandemia. E cosi che, nel terzotrime-
stre 2022, gli immobili messi all’asta
in Italia sono ancora molti meno di
quelli del periodo pre-Covid. Tragiu-
gno e settembre la frenata si € fatta
anche pili marcata rispetto al primo
semestre dell’anno: se infattinei tri-
mestri precedentiil confronto conil
2021 era positivo a doppia cifra, nel
terzo trimestre questo valore € mi-
gliorato solo del 4,6% rispetto allanno
scorsoerestain calodel 32,3% rispet-
to al terzo trimestre 2019. E I'intero
2022,a0ggi, registra uno scostamen-
to complessivo del -21,8% rispettoal
2019. Insomma: i livelli pre-Covid so-
no ancora molto lontani.

Tdati cono efati raccolt dalteam di
iGatsone statiraciot Gacteamat

data scientist di Reviva, societa spe-
cializzata nella vivacizzazione delle
aste immobiliari. I motivi per cui le
aste immobiliari restano ancorasotto
i livelli pre pandemici sono molti.
«Innanzitutto ci sonoancora gli effet-
ti della sospensione dei procedimenti
sulla prima casa varata durante la
pandemia - osserva Giulio Licenza,
co-fondatore diReviva-. Il provvedi-
mentononavevasolo sospesoleaste,
ma le intere procedure esecutive.
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Considerando che prima di arrivare
in asta Ia procedura dura a lungo,
molti immobili ancorasononella pri-
ma fase dell’iter». Insomma: ¢’é un
lag temporale che oggisvuotaleaste.
In effetti, secondo i dati di Reviva, ci
sono 166mila procedure esecutive at-
tualmente iscritte pendentiin Italia.

Aridurre ilnumerodiimmobiliin
astacisono poi altre motivazioni. In-
nanzitutto i prezzi, che sono piti alti
della media storica. Storicamente il
valore a cui venivano postiin vendita
gli immobili residenziali in asta e
sempre statotrai7omilaegli8omila
euro. Nel primo semestre del 2022,
invece, il prezzo medio é risultato di
112mila euro, ovvero 36,1% in pil ri-
spetto allo stesso periodo del 2021.
Nel terzo trimestre ¢’¢ stataunaleg-
geraflessione, raggiungendo106.086
euro, macomunque ¢ ancorail 28,5%
inpiurispettoal 2021. Aridurrel’ap-
petibilita delle aste, per i potenziali
compratori, ¢¢ anche il forte incre-
mento dei tassi d’interesse.

Ma anche la geografia rallenta il
tutto: rispettoal 2021, si e infatti veri-
ficatoun calo delle aste al nord Italia
(-10,8%) e un aumento del 14,0% al
sud e del 15,6% nelle isole. «La mag-
giore attivita deitribunali del sud Ita-
lia ha fatto siche le aste giudiziarie si
concentrasseroinquelle aree geogra-
fiche, dove tuttavia il mercatoimmo-
biliare risulta pitilento e le vendite ri-
sultano pit1 complesse», sileggenello
studio di Reviva.

“3L70

IL TRIMESTRE
Le aste immobi-
liari nel solo terzo
trimestre sono
soto del 32,3%
rispetto al terzo
trimestre

del 2019

—My.L.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Irap, deducibile la quota
dei canoni di leasing
senza gli interessi passivi

Cgt Lombardia

Locazione finanziaria
relativa a terreni sottostanti
i fabbricati stumentali

Massimo Romeo

Sialladeduzione dallabase imponi-
bile Irap della quota dei contratti di
locazione finanziariarelativaater-
reni sottostanti fabbricati strumen-
tali all’attivita commerciale eserci-
tataconlasolaesclusione degliinte-
ressipassivi. Cosila Corte di giusti-
zia tributariadisecondogradodella
Lombardia conla sentenzan. 3875
dell’11 ottobre 2022.

Unasocietadi capitalisioppone-
va al no delle Entrate rispetto al-
listanzadirimborso dellamaggiore
Irapversatadal2012al2015. Inpar-
ticolare,la societaavevaproceduto
al calcolo dellabase imponibile Irap
senzaportare in deduzionelaquota
dei canoni dei contratti dilocazione
finanziaria relativa ai terreni sotto-
stantialcuni fabbricati strumentali
all’attivitd commerciale esercitata.

Sia listanza di rimborso che i
motividiricorsovenivanofondatiin
virtiideliaritenuta abrogazione del-
Particolo 11-bis del Dlgs 446/1997ad
operadellalegge 244/2007sicchéla
quota capitale dei canoni dilocazio-
nefinanziaria, perilsolofattodies-
sere interamente imputataaconto
economico, deve considerarsiinte-
ramente deducibile dalla base im-
ponibile rilevante ai fini dell’Irap.
I Ufficio, al contrario, riteneva im-
modificata e operante, ai fini della
determinazione dellabase imponi-
bile Irap, I'indeducibilita non solo
della quota interessi del canone di
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locazione finanziaria desunta dal
contratto, secondoleregole ordina-
rie previste dalla disciplinaIrap, ma
anche, in casodileasingimmobilia-
re, della parte della quota capitale
del canone riferibile all’area su cui
Iedificio strumentale insiste; cioin
virti dellanormadiportatagenera-
le(edaritenere, secondol’Agenzia,
estesaalleimposte dirette), exarti-
colo 36, commi 7 e 7 bis, del DI
3/2006,senzalimitarne'ambitoal-
le sole imposte sui redditi.

La Corte di giustizia tributaria
legittima il diritto al rimborso della
contribuente supportandolamo-
tivazione con l'indirizzo della re-
cente giurisprudenza di merito
(Ctr Lombardia 4189/2021) e dile-
gittimita (Cassazione, ordinanza
7183/2021),inlinea conil principio
diderivazione dalbilancio secon-
do cui, per i soggettiIres, «labase
imponibilelrap risulta dalla diffe-
renzatrail valore della produzione
edicosti della produzione — esclusi
alcuni - come risultanti dal conto
economico civilistico».

Secondotaleindirizzolanovella
del2007haintrodotto unanettase-
parazione frale regole valide perla
determinazione dell'Ires e quelle
valide al fine della determinazione
dellabaseimponibileIrap el'assen-
za di un espresso richiamo al DI
223/2006, impone di ritenere che
laddovelaquotadicanone dileasing
siastata correttamente appostata in
vocirilevantiaifiniIrap,in virti del
principio di derivazione e in appli-
cazione deiprincipicontabili, la de-
duzione debbaessere riconosciuta,
perl’'ammontare stanziato nellare-
lativa voce del conto economico,ad
eccezione della quota di interessi
passivi a essi relativa, desunta dal
contratto, che ¢ invece indeducibile
per espressa previsione normativa.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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LE LANCETTE DEI MERCATI
EUROSTOXX INDEX TURBOLENZE

Indice azioni del'Eurozona Borse europee senza direzione,

00
0 sn -18,85% ¥ sballottate da inflazione e tensioni
Le azioni del Vecchio Continente hanno vissuto gli ultimi
giorni (fino a giovedi, giorno di chiusura di Plus24) in
fibrillazione. Dopo qualche seduta di rimbalzo fino a
martedi, infatti, le azioni del’Eurozona sono tornate a
ballare sul susseguirsi di notizie concitate: la
discussione sul tetto del prezzo del gas a Bruxelles é di
difficile composizione e rimanda la soluzione del
problema del costo energetico per le aziende e peri
consumatori; I'inflazione & a un soffio dal 10% e i prezzi
alla produzione tedesca sono saliti del 45% rispettoaun
anno fa; i conti trimestrali delle societa quotate sono in
chiaroscuro. Inoltre, non siintravedono spiragli per la
350 | ! guerra tra Russia e Ucraina, che si intensifica di giorno in
20/10/2021 20/10/2022 giorno e rischia di coinvolgere gli alleati della Nato.

450

S&P 500 REAL ESTATE MATTONE FRIABILE
Indice azionario del settore immobiliare Usa Il rialzo dei tassi americani mina
350 —— -26,50% V¥ - le fondamenta dell'immobiliare

L’aumento dei tassi diinteresse negli Stati Uniti &
partito nello scorso marzo di gran carriera - il mercato
stima ritocchi al costo del denaro ancora aggressivi
nei prossimi mesi - e il mercato immobiliare ne porta
gia i segni. Il tasso dei mutui, infatti, si & adeguato
velocemente e a cascata tarpa le ali agli acquirenti di
case e al settore nel suo complesso: larichiesta di
nuovi finanziamenti ipotecari &€ suminimirecord e la
richiesta di permessi edilizi in costante flessione. In
aggiunta, I'indice Nahb (National Association of Home
Builders) che rileva la fiducia dei costruttori
statunitensi é calato sotto le attese. Il quadro segnala
dunque una chiara difficolta del comparto, che gioca
20/10/2021 20/10/2022 un ruolo importante anche per il sistema finanziario.

200 | 216,78
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TREASURY USA A 10 ANNI RITORNO AL FUTURO
RETEAGCRLE s La retorica aggressiva della Fed
8 4+15245% 4 - riportaitassiindietro di14 anni
4,127 Il rendimento del titoli di Stato americani a dieci anni &
g tornato a un massimo mai pit toccato dal 2008, oltre il
28 ﬂ 4,1%. | membri del comitato esecutivo della Federal
o ~ ./ Reserve,infatti, continuano a fare affermazioni
"H, 4 restrittive e al mercato non resta che far scendere le
M}/{ ‘\M‘ "4 quotazioni dei Treasury per allineare il tasso a
/ \r"# scadenza a un costo del denaro pil elevato. Anchei
24 N _____ datimacroeconomici non vengono in aiuto alle
f obbligazioni, visto che a fronte di una situazione molto
1,635 M incerta l'occupazione resta tonica e che l'inflazione
¥ Apd i}
s J non si arrende. Il carovita & rimasto all'8,2% anche a
W settembre, sebbene la maggior parte dei beni inseriti
L2 i ! nel carrello a stelle e strisce dei prezzi inizi ad
20/10/2021 _ 20/10/2022  aumentare meno che nelle rilevazioni precedenti.
HANG SENG INDEX FANALINI DI CODA
indies axionario di Heng Kong La Borsa di Hong Kong in fondo
B _allaclassifica 2022 dei listini
26.136,02 -37,71% v

L'avamposto cinese della finanza internazionale traballa,
stritolato da un lato dalle difficolta globali e dall'altro dalla
politica dirigistica di Pechino, che vuole controllare le
societa quotate, L'indice azionario Hang Seng del listino
diHong Kong & tornato ai livelli del maggio 2009 e da
inizio anno perde circail 30%, zavorrato soprattutto dalle
aziende della tecnologia, nel mirino delle autorita della
madrepatria. Il primo discorso di John Lee, il politicoa
capo dell'esecutivo dell'isola, non ha entusiasmatoi
mercati e la strategia anti Covid della Cina é ancora
preoccupante per la severita dei lockdown che mettono a
dura proval'economiadellintera area.

(A cura di Marzia Redaelli)
20/ 10/2021 20/10/2022 © RIPRODUZIONE RISERVATA
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Mutui Perché oggi sono piu sicuri grazie
all’analisideimutuatarie dell’ immobile

MENORISCHI
CON IL 100%

di Teresa Campo

iraggio mutui al
100%? Acquisto del-
la casa quindi sem-
pre pitdifficile? Pur-
troppo € uno scena-
rio di giorno in giorno sempre piu
concreto. La stretta creditizia ha
portato a tassi di interesse pit altie
amutui di conseguenza piu cari, e a
farne le spese sono soprattuttoimu-
tui Fifl consistenti rispetto al valore
dell'immobile, vale a dire chi ha po-
chi soldi rispetto ai prezzi di merca-
to delle abitazioni. In gergo tecnico
viene indicato come finanziamento
di importo molto elevato rispetto a
alvalore dell'immobile, cioé a eleva-
to loan to value, sopra 1'80% fino a
sfiorare appunto il 100%. Sono i pit
colpiti perché, oltre che onerosi da-
ta la loro mole, sono anche un po’
pit cari degli altri perché le banche
in genere applicano loro uno spread
un po’ piu elevato a causa del mag-
gior rischio che comportano e di una
garanzia aggiuntiva richiesta da
Banca d’ltalia proprio per questa ca-
tegoria. <K non si tratta di una fetta
di mercato marginale visto che ne-
gli ultimi anni, tra aumento del co-
sto delle case e aumento del lavoro
precario uniti a minor aiuto in-
tergenerazionale e tarda eta in
cui si entra nel mercato del lavo-
ro, & andata via via aumentato,
fino a sfiorare oggi il 25% e un
valore di 6-7 miliardi a fine
2022», spieg[aAndrea Castro, re-
(siponsabile talia di Qualis Cre-
it Risk, societa che appunto
supporta le banche per quanto
riguarda I'erogazione e monito-
raggio di finanziamenti di que-
sto tipo. Un mutuo su quattro
quindi rientra in questa catego-
ria, che coinvolge soprattutto i
giovani».

Proprioi giovani peraltro so-
no quelli che hanno maggior-
mente animato il mercato dei
mutui negli ultimi anni, sia per-

ché appunto pit sogﬁ;etti alavo-
10 i)recario, s1a perché sostenuti
dal cosiddetto Mutuo giovani de-
stinato a chi a meno di 36 anni,
che ha ottenuto un grande suc-
cesso: offriva prestiti fino al
100% con tassi di interesse cal-
mierati, e %uesto grazie alla ga-
ranzia pubblica (i cosiddetti mu-
tui Consap), pitt alcune agevola-
zioni fiscall. Purtroppo anche
questo strumento in questo mo-
mento ha le armi spuntate per-
ché il meccanismo che ne regola
il tasso li rende di fatto troppo
onerosi per le banche, che infat-
ti non li erogano piu. Insomma,
una tempesta perfetta. La do-
manda tuttavia non & composta
solo da giovani, che rimangono
comunque preponderanti, circa
il 60% del totale, ma anche da
over 36 che per esempio non vo-
gliono smobilizzare altri investi-
menti o ricorrere al Tfr oppure
vogliono acquistare e anche ri-
strutturare abitazione a fini di
risparmio energetico.

Che fare allora? Il ricorso a
un normale mutuo over 80% la
strada maestra, con vantaggio
per il sistema, e anche per le
stesse banche, «pena il rischio
che la domanda rimanga insod-
disfatta anche per il venir meno
degli incentivi governativi, con-
tinua Castro, «e che quindi il
40-50% dei potenziali 6-7 miliar-
didi erogatorelativo a questa fa-
scia di mercato non venga soddi-
sfatto». Non a caso alcune ban-
che, Intesa Sanpaolo in primis,
hanno sempre erogato mutui fi-
no al 100%, proprio per non la-
sciare scoperta questa fascia
della domanda. In questo modo
si consente inoltre di ai giovani
di accedere all’acquisto della ca-
sa in anticipo rispetto a quanto
potrebbero fare se dovessero ac-
cantonare prima i risparmi ne-
cessari, sostenendo 1n questo
modo sia il mercato dei mutui
sia quello immobiliare. Due so-
no pero i problemi. Il primo &
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che in genere sono mutui un po’
pit cari perché la normativa im-
pone alle banche coperture ag-

giuntive per la parte di credito
che eccede I'80%. 1l secondo ri-
guardala sostenibilita perimu-
tuatari della rata nel tempo: mu-
tui oltre '80% si accompagnano
in genere a pochi risparmi e bas-
so reddito, il che unito a rate
onerose e a una durata dei mu-
tui che nel tempo si ulteriormen-
te allungata, pud destare preoc-
cupazioni. «<Ma si tratta di pro-
blemi facilmente risolvibili»,
prosegue Castro. «Nel primo ca-
50 per esempio le banche potreb-
bero decidersi di non ribaltare
sui mutuatari il costo delle co-
%erture aggiuntive, magari a
onte di particolari tipi di mu-
tuo, per esempio quelli destina-
ti agli edifici g;een. In questo
modo favorirebbero il risparmio
energeticoe quindii costi a cari-
co del mutuatario, Y'ammoder-
namento del parco immobiliare
italiano e soprattutto il mante-
nimento se non l'apprezzamen-
to del valore dell'immobile nel
tempo». Alcuni istituti gia pro-
muovono questi mutui, non solo
nel caso degli over 80%.
Piu complesso il tema della
sostenibilitd economica del fi-
nanziamento nel tempo, ma an-
che qui un’analisi dettagliata
del profilo del mutuatario (rap-
portorata/reddito) e del bene ac-
quistato puo ridurre drastica-
mente il rischio. A cominciare
da una corretta valutazione
dell'immobile che permette di

Nel Mattone
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Oftihare  correttamente il
loan-to-value anche in presenza
di crisi che possono svalutare
giil asset, esponendo gli istituti

anziari a shock sistemici co-
me appunto accadutonello scor-
50 decennio. La valutazione de-
gli immobili negli anni & stata
oggetto di riforme per definire
le potenziali variazioni di prez-
zo sotto stress, e non solo. In-
somma bando alle supervaluta-
zioni dei primi anni 2000 («costo
e valutazione dell'immobile so-
no due cose diverse» sottolinea
Castro), e invece largo ad anali-
si che verifichino tutte le situa-
zioni possibili, unite anche a mo-
nitoraggio successivo. «Per fare
un esempio, il loan to value puo
dipendere anche dal tipo di zo-
na in cui si trova I'abitazione,
continua Castro, «¢ non mi rife-
risco alle potenzialita di apprez-
zamento commerciale dell'asset
quanto al costo della vita. Una
zona alla moda, costosa, puo
comportare un costo della vita
non compatibile con il reddito
del mutuatario, anche se il rap-
gorbo rata/reddito invece dareb-
e 1l via libera. Meglio in questo
caso mete meno prestigiose ma
appunto piu sostenibili». Al con-
trario invece, un giovane che
guadagna poco ha perd maggio-
11 potenzialita di migliorare il
proprio reddito rispetto a chi ha
un’eta maggiore. «In tutto que-
sto Qualis e in grado di fornire
un supporto costante alle ban-
che, in fase di erogazione, cio¢
fornendo un secondo parere sul-
la pratica di mutuo, ma anche
in seguito», conclude Castro.
«Una volta l'anno eseguiamo
dei controlli a campione sui mu-
tui esistenti, soprattutto per ve-
rificare la tenuta del valore
dellimmobile e quindi la quali-
ta del portafoglio». (riproduzio-
neriservata)

LE CARATTERISTICHE DEI MUTUI NEL TEMPO
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di Sergio Trovato™®
FISCO & MIATTONE

L’esenzione Imu e limitata alla quota di possesso

9esenzione dal pagamento

I dell'imposta municipale per
I'abitazione principale & limita-

ta alla quota posseduta. Ai contitolari
dell'immobile non spetta I'agevolazio-
ne. I comproprietari sono tenuti a paga-
re il tributo. Lo ha chiarito la Corte di
cassazione con I'ordinanza
24462/2022. Per i giudici di legittimi-
ta, non pud essere riconosciuta l'esen-
zione ai contitolari che non utilizzano
I'immobile come prima casa. L'agevola-
zione compete «nei limiti della quota
posseduta». L'ordinanza era riferita
all'lci, ma il principio che limita P'agevo-
lazione alla quota di possesso vale an-
che per I'Tmu. Anche se ¢i sono delle re-
%fole differenti per l'esenzione Ici e
mu. Infatti, mentre per 'Imu il contri-
buente & tenuto a dimostrare la coesi-
stenza della residenza anagrafica e del-
la dimora abituale nell'immobile utiliz-
zato dal nucleo familiare, per 'lci era
possibile fruire del beneficio fiscale for-
nendo qualsiasi prova, in assenza della
residenza anagrafica. Per la vecchia
imposta municipale la residenza ana-
grafica nell'immobile adibito ad abita-
zione principale non era decisiva. E
quanto ha affermato la Corte di cassa-
zione con 'ordinanza 20686/2021. Per
gli ermellini, se il contribuente ha pro-
otto all'amministrazione comunale ri-
cevute di pagamento, fatture relative
alle utenze, dichiarazioni di terzi, non-
ché documentazione attestante la par-
tecipazione alle assemblee condominia-
li, non puo essere contestato il diritto
all'esenzione o alla detrazione d’impo-
sta. In base all’articolo 8 del decreto le-
gislativo 504/1992, per abitazione
rincipale s'intende quella nella qua-
e il contribuente, che la possiede a ti-
tolo di proprieta, usufrutto o altro di-
ritto reale, e 1 suoi familiari dimorano
abitualmente. La norma de qua, dun-
que, prescinde dal dato formale della
residenza anagrafica e attribuisce rile-
vanza all'effettiva dimora del nucleo

familiare. Il beneficio non puo essere
escluso dalla residenza anagrafica del
contribuente in un comune diverso da
quelloin cui & ubicato I'immobile utiliz-
zato come prima casa. In effetti, ex le-
ge, non & prevista alcuna limitazione
relativamente alle prove sull'utilizzo
del bene, che non essendo tipizzate
potevano essere fornite con qualsiasi
mezzo.
Va ricordato, invece, che il trattamen-
to agevolato non spetta per I'Imu se
I'immobile non & destinato a residenza
e dimora del nucleo familiare. Sono sta-
te introdotte delle modifiche alla disci-
Elina della nuova imposta municipale.
e 1 coniugi fissano la dimora abituale

e la residenza anagrafica in immobili
diversi, I'esenzione Imu si a ,plica aun
solo immobile. La scelta dell'immobile
sul quale & possibile fruire del benefi-
cio e demandata ai coniugi. Lo ha stabi-
lito I'articolo 5 decies deFdecreto legge
Fisco-Lavoro(146/2021),in sede di con-
versione in legge (215/2021). La nuova
disposizione, 51e ha modificato la previ-
sione contenuta nell’articolo 1, comma
741, lettera b) della legge 160/2019, ha
limitato 'esenzione a un solo immobi-
le, a scelta dei coniugi, non separati né
divorziati, qualora utilizzino immobili
diversi. Non pud piu essere concessa
una doppia esenzione, a prescindere
dal fatto che gli immobili s1ano ubicati
nello stesso comune o in comuni diver-
si. Laratiolegis & quelladi porre fine al
notevole contenzioso cui ha dato luogo
la vexata quaestio, incentivato dalle
gii_l disparate interpretazioni fornite

ai giudici di merito, spesso non in li-
nea con quanto affermato dalla Cassa-
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Z10ne.

Per abitazione principale s'intende
l'immobile, iscritto o iscrivibile nel ca-
tasto edilizio urbano come unica unita
immobiliare, nel quale il possessore eil
suo nucleo familiare dimorano abitual-
mente e risiedono anagraficamente. So-
no esenti gli immobili adibiti a prima
casa, tranne quelli iscritti nelle catego-

riecatastali Al,A8e A9, vale adire im-
mobili di lusso, ville e castelli, peri qua-
li il trattamento agevolato e limitato
all’'aliquota e alla detrazione. Il tratta-
mento agevolato si estende anche alle
pertinenze, che devono essere classifi-
cate nelle categorie catastali C/2, C/6 e
C/1. Sulla spettanza dell'agevolazione
c'e stata una divergenza di opinioni
non solo all'interno della giurﬁpru&en-
za, ma anche tra questa e il Ministero
dell'economia e delle finanze. Secondo
il Ministero il trattamento agevolato
doveva essere riconosciuto nel caso in
cui gli immobili utilizzati dai coniugi
fossero ubicati in comuni diversi. I giu-
dici di legittimita, invece, hanno as-
sunto una posizione piuttosto rigida,
sostenendo che 1'agevolazione non po-
teva essere affatto riconosciuta, nep-
ure limitatamente a un solo immobi-
e. Se i coniugi non sono separati o di-
vorziati I'esenzione non spetta né se &
ubicato nello stesso comune di residen-
za di uno dei coniugi né se si trova in
un comune diverso. Residenza e dimo-
ra abituale dei coniugi devono coesi-
stere. Solo la separazione legale o1l di-
vorzio consentono ai coniugi di avere
diritto all'esenzione su due immobili
utilizzati come abitazione principale.

(riproduzioneriservata)
*avvocato
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Istruzioni
% per 'uso

Lagraduatoriadeifondiperlarigenerazioneurbana

dei piccoli comuni lascia a secco le regioni del Nord

Franceseo Cerisano a pag. 25

Pubblicate le graduatorie per i comuni con meno di 15 mila abitanti. Decaro: sconcertato

Rigenerazione, escluso il Nord

L’indice divulnerabilita socialeindirizza tuttiifondi al Sud

DI FRANCESCO CERISANO
I fondi per la rigenerazione

urbana continuano a esclu-
dere il Nord. Come la gra-
duatoria 2021 anche quel-
la del 2022 per i comuni con
meno di 15 mila abitanti (alle-
gata a un decreto Vimina-
le-Mef caricato ieri sul sito del
ministero dell'interno in atte-
sa che venga pubblicato in
Gazzetta Ufficiale) finisce per
premiare solo municipi di re-
gioni del Sud (Campania, Sici-
lia, Calabria e Puglia) esclu-
dendo intere regioni del Nord
come Lombardia, Emilia-Ro-
magna e Veneto. Il motivo?
Anche i contributi del 2022
(pari a circa 300 milioni) sono
stati ripartiti utilizzando tra
gli altri criteri quell’ “indice di
vulnerabilita sociale e mate-
riale” che per sua stessa natu-
ra finisce per premiare solo il
Meridione d’Ttalia escludendo
iprogetti dei comuni del Nord
pur in presenza di situazioni
di emarginazione e degrado.
Nonostante le rassicurazio-
ni del governo Draghi e svaria-
ti ordini del giorno approvati
per cambiarei criteri di distri-
buzione dei fondi, (si veda Ita-
liaOggi del 27 gennaio) i pro-
getti dei comuni del Setten-
trione continuano a restare a
bocca asciutta. Il primo a esse-
re sconcertato per un meccani-
smo che finisce per creare una
discriminazione al contrario &
il presidente dell’Anci e sinda-
co di Bari, Antonio Decaro,
che ha voluto farsi “portavoce

dello sconcerto e delle prote-
ste che provengono da sindaci
e Anci regionali di varie parti
d’Ttalia” dopo la pubblicazio-
ne della graduatoria. Si trat-
ta, come detto, del bando peri
comuni inferiori a 15.000 abi-
tanti beneficiari del finanzia-
mento per progetti di rigenera-
zione urbana, volti alla ridu-
zione di fenomeni di margina-
lizzazione e degrado sociale.

“La graduatoria dei comuni
che riceveranno le risorse &
stata compilata utilizzando
un indice di vulnerabilita so-
ciale che ’Anci ha gia pil vol-
te segnalato come non rispon-
dente alla realta dei nostri ter-
ritori”, ha spiegato Decaro.
“Questo ha causato esclusio-
ne dall’assegnazione delle ri-
sorse di intere regioni del pae-
se e di comuni che hanno ela-
borato ottimi progetti di rige-
nerazione urbana creando di-
sparita che sembrano incom-
prensibili anche all'interno de-
gli stessi territori: questo noi
lo consideriamo inaccettabi-
le”. Di qui la richiesta al nuo-
vo governo e al parlamento di
intervenire subito “per sana-
re questo vulnus e per reperi-
re ulteriori risorse in favore di
progetti che meritano di esse-
re realizzati”.

I diretti interessati, o me-
glio penalizzati, alzano la vo-
cefacendonotare come, rispet-
to al bando 2021 non sia cam-
biatonulla, nonostante I'impe-
gno del governo Draghi (in pri-
mis del ministro dell’interno
uscente Luciana Lamorge-
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se). “Nuovibandi, vecchi erro-
ri”, ha commentato il Presi-
dente di Anci Veneto, Mario
Conte. “E’ uno scandalo che
le risorse siano finite pratica-
mente tutte al Sud. Non vi &
nessun comunedel Veneto tra
gli enti beneficiari. Si tratta di
una vera e propria discrimina-
zione nei confronti delle ammi-
nistrazioni della nostra regio-
ne e del Nord pitu in generale.
I sindaci sono stanchi di una
situazione insostenibile. Stia-
mo assistendo al solito copio-
ne”. Anche Conte si & appella-
to al nuovo governo e ai rap-
presentanti veneti in Parla-
mento “perché mettano mano
a questa situazione che pena-
lizza non solo i comuni virtuo-
si, ma le comunita che non ve-
dono arrivare le risorse sui ter-
ritori”. “Questa & una batta-
gliaamministrativa e chiedia-
mo semplicemente equita nei
criteri perché ne vadellarepu-
tazione e della credibilita del-
le istituzioni. Oggi assistiamo
ad una situazione paradossa-
le perché i comuni virtuosi
vengono penalizzati. Il crite-
rio di vulnerabilita danneggia
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i nostri territori che in questi
mesi hanno lavorato in modo
eccellente alla costruzione dei
bandi per accedere ai fondi,
ma si trovano esclusi a causa
di criteri senza senso e discri-
minatori”.

Sulla stessa lunghezza d’on-
da Luca Vecchi, presidente
di Anci Emilia-Romagna.
“Conil massimo rispetto della
commissione che ha effettua-
to le valutazioni, la graduato-
ria uscita sul bando Pnrr peri
piccoli comuni & del tuttoinac-
cettabile e la distribuzione ter-
ritoriale delle risorse del tutto
iniqua. L’'indice di vulnerabili-
ta & uno strumento obsoleto.
Non si affronta il futuro con
strumenti vecchi e anacroni-
stici. La rigenerazione & una
sfida che riguarda tuttiicomu-
ni piceoli e grandi del Paese.
La graduatoria uscita ieri &
un danno al Paese ed una
grande occasione persa”.

Anche il presidente di Anci
Lombardia, Mauro Guerra,
punta l'indice sulla mancata
modifica dei criteri. “Si tratta
diunaassegnazione che ripro-
duce, con ancora maggiore evi-
denza, a causa del minor nu-
mero di risorse disponibili,
Piniquita gia contestata in oc-
casione del bando rigenerazio-
ne pericomunimaggiori, allo-
rariparata con la battaglia di
Anci che ha condotto al succes-
sivo reperimento di altre in-
genti risorse per lo scorrimen-
to completodella graduatoria.
Iniquita determinata dal com-
binato disposto dell’applica-
zione, oltre alla sacrosanta
quota di riserva per alcune re-
gioni, dell'Indice di vulnerabi-
lita sociale e materiale”, ha
spiegato Guerra.

“Come ampiamente preve-
dibile, l'aver scelto da parte
del legislatore questa strada,
senzaintrodurre correttivi do-
pola prima esperienza, produ-
ce oggi forte indignazione in
una platea vastissima di co-
muni e rischia di fomentare
forti conflittualita territoriali,
colpendo gliaia di piccoli comu-
ni”.

Nello scorso mese di marzo

Anci Lombardia aveva chie-
sto, in un documento indiriz-
zato ai Parlamentari ed ai
membri lombardi del gover-
no, di riconsiderare la defini-
zione e I'impiego del cosiddet-
to Indice di Vulnerabilita So-
ciale e Materiale, a causa de-
gli squilibri generati sui terri-
tori. “In merito ai criteri dei
bandi e alle modalita di desti-
nazione delle risorse, aveva-
mo chiesto regole pit equili-
brate e condivise, consapevoli
che non sarebbe stato sempli-
cetrovare un equilibrio, trare-
gioni, tra territori all’interno
delle regioni, tra piccoli, medi
e grandi comuni”, ha ricorda-
to Guerra secondo cui ora “&
necessaria unariflessione sul-
la costruzione di indici e crite-
ri, per provare a garantire pe-
requazione e solidarieta tra i
territori senza procedere con
strappi come questi che co-
stringono a sempre piu diffici-
li interventi riparatori”.

Cosaprevedeil decreto

11 decreto ripartisce risorse
per 296.285.347,88 euro a be-
neficio dei comuni che hanno
trasmesso istanze entroil ter-
mine perentorio del 30 aprile
2022. Gli enti beneficiari sa-
ranno tenuti ad affidareilavo-
ri entro 15 mesi se si tratta di
opere di costo inferiore a 2,5
milioni di euro.

Perle opere di importo supe-
riore a tale cifra, gli enti
avranno 20 mesi di tempo. In
casodiinosservanza dei termi-
ni, il contributo sara recupera-
to dal Ministero dell'interno e
non si procedera all’erogazio-
ne della restante quota di con-
tributi.

Le erogazioni avverranno
in tre tranche. La prima, pari
al 20 per cento, previa verifica
dell’affidamento dei lavori en-
troiterminidi cui sopra. La se-
conda, del 70 per cento, sulla
base degli stati di avanzamen-
to dei lavori. L'ultima, del 10
per cento, previa trasmissio-
ne al Ministero dell’interno
del certificato di collaudo o del
certificato di regolare esecu-
zione.

——© Riproduzione riservate—ll
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Lanegligenza dell'intermediario puo integrare colpa grave

Cessionari bonus edilizi,
controlli a singhiozzo

Ancora a singhiozzo i controlli da parte dei cessio-
nari dei bonus edilizi dell'indicazione nelle fattu-
re e nell’atto di affidamento dei lavori eseguiti e
dei contratti collettivi applicati dalle ditte esecu-
trici degli interventi. L'obbligo di tale informazio-
ne, indispensabile per fruire e procedere alla ces-
sione dei tax credit, si applica per i lavori edilizi
avviati dal 27 maggio 2022, ma solo alcune ban-
che ed intermediari finanziari attualmente ri-
chiedono in maniera specifica nelle loro check list
i documenti probatori per la verifica di questo ul-
teriore aspetto.

Di fatto, non aver controllato tale requisito,
qualora poi venisse riscontrata la mancata appli-
cazione da parte delle ditte del corretto contratto
collettivo, rischia di essere considerata una con-
dotta negligente da parte del cessionario con I'in-
tegrazione della “colpa grave” e 'attrazione nella
responsabilita solidale con il beneficiario/cedente
in caso di detrazione rivelatasi poi inesistente.

Alcuni intermediari cessionari, quelli che at-
tualmente svolgonoi controlli anche su tale aspet-
to, per massima precauzione oltre al controllo del-
le fatture richiedono una dichiarazione sostituti-
va per l'attestazione di tale requisito da parte del
cedente/beneficiario.

11 vincolo dellindicazione del contratto
collettivo. Va ricordato preliminarmente che,
con P'articolo 28 quater del d14/2022 (il decreto so-
stegni ter), il legislatore, al fine di assicurare con-
dizioni di lavoro adeguate nel settore dell’edilizia
e per accrescere i livelli di sicurezza nei luoghi di
lavoro, ha stabilito che perilavori edili di importo
superiore a 70 mila euro i benefici fiscali stabiliti
per gli interventi edilizi sono concessi a patto che
nell’atto di affidamento dei lavori e nelle fatture
emesse in relazione alla loro esecuzione, sia indi-
catoil contratto collettivo del settore edile applica-
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to dalle ditte esecutrici.

Come riportato nella circolare 19/E del 27 mag-
gi0 2022 pubblicata dall’Agenzia delle entrate, ta-
le obbligo deve essere rispettato anche nel caso in
cuiil contratto di affidamento dei lavori sia stipu-
lato per il tramite di un general contractor ovvero
nelcasoin cuiilavori edili siano oggetto di sub ap-
palto.

In tali casi, prosegue la circolare, nel contratto
di affidamento stipulato con un general contrac-
tor, o con soggetti che si riservano di affidare i la-
vori in appalto, devono essere indicati i contratti
collettivi che potranno essere applicati dalle im-
prese alle quali vengono affidati i lavori edili e,
nei successivi contratti stipulati con tali soggetti
enellerelative fatture, dovra, poi, essere indicato
il contratto effettivamente applicato.

Nel documento dell’amministrazione finanzia-
ria viene inoltre fornita un’indicazione di rilievo
anche per soggetti cessionari qualora, per errore,
nonvisial'indicazione in fatture dei contratti col-
lettivi applicati. In questo caso il contribuente, in
sededirichiesta del visto di conformita, deve esse-
re in possesso di una dichiarazione sostitutiva di
atto di notorieta rilasciata dall’impresa, con la
quale quest’ultima attesti il contratto collettivo
utilizzato nell’esecuzione dei lavori edili relativi
alla fattura medesima. Tale dichiarazione deve
essere esibita dal contribuente ai soggetti abilita-
tial rilascio del visto di conformita o, su richiesta,
agli uffici del’'amministrazione finanziaria.

Dunque, qualora non vi sia I'indicazione nelle
fatture dei contratti collettivi & sempre possibile
produrre tale documento che di fatto completa e
realizza il profilo di diligenza per eventuali cessio-
nari disponibili all’acquisizione dei tax credit.

Giuliano Mandolesi
——© Riproduzione riservate—ll
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Caro affict, il Comune investe

“In quattro anni 250 alloggi

Dalla Regione altri 7 milioni. E il Cua libera lo studentato occupato in via Serlio

Dopo due giorni di occupazione, e
grazie a una trattativa con la pro-
prieta, ieri il Collettivo universitario
autonomo Cua ha lasciato lo studen-
tatodilusso “Beyoo” di via Serlio, do-
ve gli attivisti erano entrati per de-
nunciare il caro-affitti in citta che
colpisce anche studenti e studentes-
se. [l Comune annuncia che da fine
anno verranno assegnati i primi ap-
partamenti di edilizia popolare (250

entrola fine del mandato), mentre si
stima che a Palazzo d’Accursio an-
che quest’anno arriveranno 10 mila
richieste per i contribuiti all’affitto:
sul piatto ci sono aiuti per 10 milioni
di euro. E 1a Regione investe 7 milio-
ni destinati a un “Patto perla casa”.
di Rosario Di Raimondo
@ a pagina 2

ILNODO DEGLI AFFITTI

[l Cua lascia lo studentato
La giunta: “Entro il mandato
pronti 250 alloggi pubblici”

di Rosario Di Raimondo

Dopo due giorni di occupazione, e
grazie a una trattativa con la pro-
prietd, ieri il Collettivo universitario
autonomo Cua halasciato lo studen-
tato dilusso “Beyoo” divia Serlio, do-
ve gli attivisti erano entrati per de-
nunciare il caro-affitti in citti che
colpisce anche studenti e studentes-
se. Intanto il Comune annuncia che
da fine anno verranno assegnati i
primi appartamenti di edilizia popo-
lare (250 entro la fine del mandato),
mentre si stima che a Palazzo d’Ac-
cursio anche quest’anno arriveran-

Trattativa  Alma Mater
del collettivo e Er.Go”,
conla La Regione
proprieta investe 7
dell’edificio  milioni per
invia Serlio.  locazioni
“Tavolo con vantaggiose

no 10 mila richieste per i contribuiti
all’affitto: sul piatto ci sono aiuti per
10 milioni di euro. E 1a Regione inve-
ste 7 milioni destinati a un “Patto
per la casa™ canoni calmierati per
aiutare i futuri inquilini.

«Questa mattina (ieri, ndr.), come
avevamo richiesto, abbiamo ottenu-
to un tavolo di trattativa svoltosi
all'interno di “Beyoo” tra noi e la pro-
prieta - scrive il Cua - 1l referente
della proprieta si & fatto carico di ini-
ziare un protocollo di intesa con Uni-
Bo ed Er.Go per destinare parte
dell'immobile all’emergenza abitati-
va. Decidiamo, quindi, di uscire da
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“Beyoo” spostando la nostra occupa-
zione altrove, non perchéla situazio-
ne degli affitti si sia risolta o modifi-
cata, ma per portare su altri punti di
questa citta la lotta per I’abitare».

1 Repubblica e
Bologna

Caroaffiti. il Comune investe
“In quattro anni 250 alloggi™

B b
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Sempre in tema casa, a fine anno
il Comune comincera ad assegnare i
primi appartamenti di edilizia popo-
lare recuperati con i lavori di questi
anni. «Saranno 250 nuovi alloggi da
qui alla fine del mandato», spiega la
vicesindaca Emily Clancy. «Tra la fi-
ne di quest’anno e I'inizio dell’anno
nuovo inizieremo ad assegnare gli
alloggi oggetto deilavori di riqualifi-
cazione, su tutto il territorio comu-
nale, grazie a un investimento mai
visto prima di 80 milioni di euro».
Proprio ieri, inoltre, si & chiuso il
bando comunale per i contributi
per l'affitto, che I'anno scorso aveva
visto ben 10 mila domande arrivare
agli uffici di Palazzo d’Accursio.
«Dai numeri che abbiamo osservato
in questi giorni possiamo dire che il
trend di quest’anno & sulla stessa li-
nea - continua Clancy - parliamo di
migliaia di domande», e la dotazio-
ne finanziaria potrebbe aggirarsi in-
torno ai «10 milioni di euro».

Infine, la Regione mette sul piatto
7 milioni per lanciare il programma
“Patto perla casa”, che punta ad am-
pliare l'offerta di alloggi a canoni
concordati o calmierati, piu bassi di
quelli di mercato, attraverso il riuso
del patrimonio edilizio esistente o
che al massimo richiede interventi
di manutenzione di modesta entita,
per incentivare i proprietari a desti-
nare all’affitto gliimmobili oggi vuo-
ti o per gli affitti brevi. Nel dettaglio,
il piano prevede I’erogazione di un
contributo fino a10 mila euro in 5 an-
ni per ogni alloggio: gli inquilini ven-
gono aiutati a pagare I’affitto di casa
che verrd calmierato dalle risorse
messe in campo dalla Regione con
I'obiettivo di non superare I'inciden-
za del15-20% della locazione sul red-
dito mensile familiare.

IEl Le proteste
Lo studentato
“Beyoo” era
stato occupato
dal Cua. Gli
attivistiieri sono
usciti dopo una
trattativacon

la proprieta
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L'allarme di Confabitare
«Case troppo vecchie,
risparmio impossibile
senza incentivi statali»

Il presidente Zanni: con un’abitazione di categoria energetica elevata
e possibile ridurre le spese per gas e luce anche del 50% in un anno

LA RICHIESTA

«In Emilia-Romagna

e nelle Marche il 74%
degli edifici e di classi
energetiche basse
Importante prorogare
il Superbonus»

di Paola Benedetta Manca
BOLOGNA

«Senza incentivi da parte dello
Stato, il risparmio energetico
nelle case continuera a essere
un lusso». Ne € convinto Alber-
to Zanni, presidente nazionale
di Confabitare, che chiede sia
prorogato il Superbonus per gli
interventi nelle abitazioni.

La situazione di crisi riporta al
centro del dibattito la disper-
sione di energia nelle case,
qual & lo stato dell’arte?

«Purtroppo € pessimo. In Emi-
lia-Romagna, come in molte re-
gioni, il patrimonio immobiliare
€ molto vecchio: tutti gli edifici
costruiti prima del 1980 rientra-
no nelle categorie E, F e G, che
sono le piu energivore e insie-
me costituiscono circa il 73,8%
della dotazione edilizia. La situa-
zione non & migliore nelle Mar-
che, dove gli edici delle catego-
rie E, F e G sono circa il 74,6%.
In questo momento di crisi ener-
getica € uno stato di cose che
pesa in modo negativo, soprat-
tutto in considerazione degli

scenari dei prossimi mesi».
Quali sono le caratteristiche
che rendono un’abitazione di

classe energetica bassa?
«L’eta avanzata degli immobili &
sicuramente una delle cause,
perché sono stati costruiti con
dei materiali vecchi, che favori-
scono la dispersione dell’ener-
gia, e hanno muri che non isola-
no molto. E ancora: gliinfissi da-
tati non sigillano bene o i vetri
non isolano. La mancanza, in-
somma, di tutti quegli accorgi-
menti che fanno si che si rispar-
mi energia per riscaldare o raf-
freddare la casa e ci sia meno di-
spersione della luce. Poi biso-
gna vedere anche qual ¢ lo sta-
to delle caldaie: un impianto
vecchio, ad esempio, consuma
molto e riscalda poco».

Che cosa bisogna fare per pas-
sare a classi energetiche piu
efficienti?

«E fondamentalmente rifare il
cappotto termico dell’abitazio-
ne, cambiare gli infissi e passa-
re al fotovoltaico, di modo che
I'energia che si consuma in ca-
sa sia prodotta dall’appartamen-
to stesso. Il ruolo delle energie
rinnovabili & cruciale in un’otti-
ca di risparmio».

Come sono costruiti gli immo-
bili della classe energetica piu
alta, la A4?

«Sono completamente rifatti o
nuovi. Al loro interno sono utiliz-
zati materiali di ultima genera-
zione, perfettamente isolanti, in-
fissi con doppi vetri e impianti
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di riscaldamento moderni».
Qual é il risparmio per chi vive
in un edificio di classe energe-
tica elevata?
«In realta, nel passaggio da una
classe energetica a quella supe-
riore il risparmio € quasi irrile-
vante. La differenza inizia a ve-
dersi quando si saltano almeno
quattro o cinque classi, ad
esempio si passa dalla G alla B.
In questo caso, il risparmio in
un anno € di oltre il 50% dei co-
sti legati all’energia: gas, luce e
cosi via. Una cosa da sottolinea-
re, pero, & che al di la di tutto bi-
sogna passare a una vera cultu-
ra del risparmio energetico. E
questo vale pure per gli uffici».
Quanto costa portare un ap-
partamento o un condominio
a classi energetiche piu alte?
«Costa tantissimo. E difficile tro-
vare chi riesce a pagare inter-
venti in condomini o abitazioni,
perché richiedono anche centi-
naia di migliaia di euro. Per i con-
domini si arriva a spendere an-
che un milione e mezzo di euro.
Recentemente, ad esempio, ci
siamo occupati del progetto di
una villetta su due piani di circa
200 metri quadrati, che & stata
dotata di cappotto, infissi effi-
cienti energeticamente e di un
impianto fotovoltaico: una spe-
sa di circa 300mila euro. E fon-
damentale, dunque, che lo Sta-
to eroghi degli incentivi».

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Fondi immobiliari

Mediolanum accelera
sulla dismissione

e sale in Borsa
acuradi: n’)risk

} aumento dei tassi e i timori di una recessione non
delineano un quadro favorevole all'immobiliare,
gia sotto pressione per il Covid. L’Etf sul real

estate della zona euro ha perso da inizio anno oltre il
37%, quasi il doppio del mercato azionario

fondi, come Bnl Immobiliare Dinamico, hanno
stipulato contratti preliminari di vendita e sono attesi
quelli definitivi entro fine anno. Un passo acceleratolo
sta mostrando Mediolanum Re in quanto dopo aver
venduto I'immobile di Piazza Missori a Milano, ha

complessivo. La debolezza é trainata anche dai players
specializzati nel mercato residenziale (es. Vonovia). In
questo contesto difficile, i fondi immobiliari chiusi
stanno navigando decentemente con alcuni che stanno
viaggiando verso la fine del periodo diliquidazione. C’e

comunicato di aver accettato la proposta vincolante
per un altro cespite meneghino (82omila€) e di uno di
Modena (3 mine). Il 3 ottobre il fondo ha distribuito, a
titolo di rimborso di capitale, 0,60 € perlaclasseAe

da auspicare che questi ultimi mesi non creino
inciampi nell'ultima fase di vita di diversi fondi. Alcuni

0,34 € per la classe B. Questi fondi anche in Borsa
hanno registrato rialzi significativi anche se dal
collocamento hanno faticato a coprire I'inflazione.

FONDI CHIUSI QUOTATI PREZZO NAV SCONTO CANONI DIV1ZM, CONTROV RENDIM RENDIM RENDIM RENDIM DATA
DATI AL 20/10,/2022 (1) (2) V. SETTIM ANNUO ANNUO 1SETT 2022 SCADENZA
NOMEFONDO ESCADRNZA IMMOB (3) {4) EURO(5) PREZZO(8) NAV(7) (IN%) (IN%) MASSIMA
Atlantic 1(12/2024) 16200 374000  -567 +226  +86 43398  +241  +484  -050  -594 12/2022
Atlantic 2 (12/2018)* - — — = = -  —  — 134 = —  12/2018
Estense G.D.(12/2016)* - - — - - - — 4356 — —  12/2016
Europalmm. 1(12/2022)* - = = - — - — 253 = —  12/2017
FondoAlpha (12/2023) 579,00 1166000  -503  +139 — 11537  +2,88  +396  +197 -1524 12/2033
FondoBeta (12/2017)* = - — o — = —  +78 = —  12/2017
FondoDelta (12/2017)* = - — — - i — 092 - —  12/2017
Imm. dinamico (12/2022) 2200 25000  -131  +569 — 19694  -241  -228  +133  +2600 12/2023
Immobilium 2001 (12/2022) 15000 178000  -158 +1448 - — 006  -002  +1,35 +3026 12/2022
Invest Real Sec. (12/2016)* — = = = = — i 763  — —  12/2016
Investietico (12/2018)* - - - - = - — 4350 — — 12/2018
Med. RE - A (12/2024) 300 5000  -405 +117 — 57154  -019 4206  -190 +1543 12/2027
Med. RE - B(12,/2024) 200 3000  -421 +117  +26 44640  +034  +2,07  +202 +1334 12/2027
Obelisco (12/2018)* = - - - - — — 6159 - —  12/2018
Opportunita Italia (12/2024) 110300 2238000  -507  +55  +19 118578  -554  +093  -020 +12,50 12/2024
Polis (12/2020)* = — 5 a P —  +063 i —  12/2020
Portfolio Imm. (12/2016)* = - — - - - — 140 - — 12/2016
RE Europa(12/2021)* — = = = = = —  +094 = —  12/2022
RE Italia (12,/2022) - = = - - - —  -001 — —  12/2022
Risp.Imm.1 Energia (12/2024) 340000 3411,000  -03 4177 = — — 542  -540  +184  +303 12/2024
BAnis(2/30000 = . = = = = FS = = 1D
Socrate (12/2022) 204,00 421000  -51,6  +78  — 77277  -305  +067  +087 +2008 12/2022
Tecla(12/2017)* - - - — - - — 4875 - —  12/2017
Unicredito Imm.1 (12/2020)* - - — - - — —  +186 - —  12/2020
Valore Imm. glob. (12/2022) 34900 520000  -329  +04 — 18341  +026  +050  -227 +1050 12/2022

GUIDA ALLA LETTURA: (1) Ultimo Nav disponibile (30,/06,/2022), rettificata per eventuali dividend: e imborsi distribuiti. (2) rapporto tra prezzo di mercato e Nav. (3) E' calcolato rapportando 'ultimo dato diffuso sui canoni annui e il valore
degliimmaobli impicito nei prezzi diborsa. (4) caicolato rapportanda il dividendo cumulato negli ultimi 12 mesi. Eventuali distribugioni di capitale non sono state computate, se debitamente comunicate e dettagliate. (5) Controvalore settimanale
scambiato nelle ultime cinque sedute di borsa. {§) Rendimento annue da collocamento (prezzo): tasso annualizzato, tiene conto dei dividendi corrisposti consideranda come valore di uscita 'ultimo prezzo di mercato. (7) Rendimente annue da
collocamento (Nav) tasso annualizzato, tiene conto dei dividendi corrisposti considerando come valore di uscita Fultime Nav rettificato. * Fondi delistati
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DA LINATE A DATEO (I ANNI DOPO)

Il 26 novembre apre M4
E Sala «sfida» i tassisti

In superficie piste, campi e palestre all’ aperto. Il sindaco: «<Nuove licenze»

Chiara Campo

B Questa volta c’é la data. Non piu a
inizio ma a fine novembre, ma tant'é.
Contando che la prima inaugurazione
era stata annunciata addirittura per Expo
2015, ormai non sconvolge la settimana
in pit 0 meno. «Il 26 novembre apre il
primo tratto della M4, dall’aeroporto di
Linate si potra arrivare fino a Dateo - ha
annunciato ieri sui social il sindaco Bep-

pe Sala -. Non sara solo una rivoluzione
"sotterranea”. In quella data saranno
pronti e fruibili anche parchi, percorsi ci-
clabili che accompagnano in superficie il
percorso della linea blu. La nuova metro-
politana arrivera a San Babila entro giu-
gno 2023: meno di un quarto d’ora per
raggiungere il centro da Linate»,

La M4 apre il 26 novembre
Sopra, aree fitness e piste

Via da Linate a Dateo, a giugno arrivera a San Babila
E il sindaco avverte i tassisti: «Servono nuove licenze»

SPORT TRA ARGONNE E SUSA

Pareti da arrampicata,
campi da calcetto, bocce
e tavoli da ping pong

Le prime stazioni saran-
no sei, 5 chilometri da Linate
a Dateo con stop a Repetti, Sta-
zione Forlanini, Argonne e Su-
sa. L'intera linea ne contera
21 (per 15 km di binari fino a
San Cristoforo passando da
San Babila, Solari, Frattini,
Giambellino). Nelle stime la li-
nea - con frequenza minima
di 75 secondi che diventano
90 nelle ore di punta, connes-
sione wifi, basso livello di ru-
more interno, aria condiziona-
ta a bordo e sistema di video-

sorveglianza in tempo reale -  I'acqua di pioggia e la disper- J\li].‘:l_n()
ridurra il traffico di 30 milioni ~ de direttamente nel terreno ':&"m"l_fm-m of

di veicoli all'anno e del 2% le
emissioni di Co2. «E pronta da
tempo, potremmo aprire pri-
ma mal'erba in alcuni spazi di
superficie deve ancora attec-
chire, e il 17 scadono i giorni

di pre-esercizio imposti dal
Ministero» spiega Sala.

I restyling superficiali sono
parte integrante del progetto.
Le aree tra viale Argonne e
piazzale Susa comprendono
spazi per la mobilita elettrica
e piste ciclabili bidirezionali,
percorsi pedonali, aree giochi
per bambini e aree cani. Ci sa-
ranno diversi spazi per la so-
cialita con panchine, aree fit-
ness, ping pong, bocce, cam-
petti da calcio. La fine dei lavo-
ri ¢ prevista per fine ottobre.
Una curiosita: la pavimenta-
zione usata per pista ciclabile
e ciclopedonale & ecologica e
drenante, per la prima volta a
Milano e forse in Italia. Drena

senza finire nello smaltimento
acque reflue.

Le aree gioco sono diverse e
divise per fasce di eta: 0-5 an-
ni, 5-12 e adolescenti (con tap-
petini anti trauma). I ragazzi

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATH¥pgsnno anche amache e

parete da arrampicata. C'e
un’area fitness con attrezzatu-
re (anelli, scala orizzontale o
altri attrezzi) e a corpo libero.
Per quanto riguarda il verde,
«tutelati alberi presenti e inte-
grati quelli che & stato necessa-
rio tagliare». Per |'assessore al-
la Mobilita Arianna Cnesi M4
«& un’opera innovativa che
cambiera il volto della citta.
Ringrazio anche gli assessori
che mi hanno preceduto».
L’ex vicesindaco Riccardo De
Corato (FdI) ricorda che «il
progetto era stato avviato dal
centrodestra nel 2006, Sala 16
anni dopo taglia i nastri e si

B
2. PEA
=TEE
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Prende i meriti».

Al taglio non dovrebbe man-
care Matteo Salvini nella nuo-
va veste di ministro alle Infra-
strutture. Gli scontri con Sala
sono stati accesi. «Io e Salvini
bisticciamo da sempre e conti-
nueremo a farlo su alcuni mo-
di di vedere le cose e di essere
- premette Sala - ma penso
che pil si contestualizza il te-
ma, pitt si deve andare su que-
stioni tecniche e fare le cose,
meno c’e da litigare».

Si prepara invece un nuovo
braccio di ferro tra Sala e i tas-
sisti, che gia nei giorni scorsi
all'ipotesi ventilata dall’asses-
sore Arianna Censi hanno det-
to no alle nuove licenze. Ma il
sindaco certifica che si va in
quella direzione: «Credo che
servano un po’ di taxi in pilL.
Dobbiamo dialogare coni tas-
sisti ma e chiaro che abbiamo
tante segnalazioni di difficolta
a trovare la auto da parte di
cittadini e turisti. Capisco che
dicono che arrivano tardi per-
che c'¢ traffico ma era un pro-
cesso che gia avevamo inizia-
to prima ed ¢ stato interrotto
dal Covid, ora I'assessore Cen-
si ha il mandato di riaprire il
tavolo». Per i tassisti il Comu-
ne dovrebbe risolvere anche i
nodi sicurezza.

Salvini
ministro?
Litigheremo
meno sui fatti

Finalmente,
progettata 16
anni fada
centrodestra
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DERBY INFINITO SULLO STADIO
Spunta il progetto
salva-Meazza

Ma il sindaco frena

servizio a pagina 3

IL DERBY INFINITO SU NUOVO E VECCHIO STADIO

Proposta salva-Meazza. Sala: «Ascolto se e concretay

1l colosso Asm vuole ristrutturare e gestire l'impianto. I comitati si scaldano, la giunta meno

W Nel match tra Meazza e nuovo
stadio di San Siro sembra il fischio
finale non arrivi mai. Questa volta,
a dibattito pubblico in corso sul pro-
getto di Milan e Inter, irrompe la
lettera inviata giorni fa da Asm Glo-
bal, societa internazionale che orga-
nizza eventi di spettacolo in tutto il
mondo e gestisce stadi in Usa, Au-
stralia e Asia, al sindaco Beppe Sa-
la. Il general manager per l'Italia
Giuseppe Rizzello scrive che Asm
sarebbe pronta ad ammodernare e
mantenere in funzione lo storico
Meazza: «Claudio Trotta (fondatore
di Barley Arts e tra i portavoce del
comitato Si Meazza, ndr.), con cui
lavoriamo da anni nella sua attivita
di promoter di eventi musicali e
non solo - spiega -, & stato a pilt
riprese citato per aver formulato
delle proposte per la salvaguardia e
sviluppo dello stadio e con lui par-
liamo da qualche da tempo delle
possibilita che la struttura puo offri-
re per allargarne la fruizione sociale
e popolare dello sport, dello spetta-
colo e dell'intrattenimento in gene-
re». In un documento del Dibattito
pubblico & specificato che «& preve-
dibile che non vi siano soggetti terzi
che possano avere interesse a pren-
dere in gestione la struttura, consi-
derati i rilevanti costi di utilizzo e
mantenimento che non troverebbe-
ro un equilibrato riscontro econo-
mico per iniziative diverse da quel-
le calcistiche». Ma Rizzello assicura
che la sua azienda sarebbe pronta a
presentare una proposta al sinda-
co.

Sala chiarisce: «<Ho detto tante vol-
te ai comitati e a Trotta di farsi avan-
ti ed & passato un anno e mezzo. Se
c'é un reale interesse sono disposto
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aincontrare la societd ma sono mol- T DIBATTITO
to abituato ad affrontare le cose tec- fnd;‘o‘:;g’
nicamente. San Siro sara usato dai il dibattito
club fino al 2027. Se chi & interessa- pubblico

to non mi manda una lettera generi- ?1:: ﬁfuﬂu%‘;““
ca ma arriva con un pezzo di carta stadio

che esprime una posizione e un im- ' Si“r:f:i;(r:n

pegno a prenderlo non oggi ma dal

2028 e non per tre anni, ma almeno
fino al 2038, ne parliamo. Deve esse-
re un impegno a lungo termine e
con un contratto che parte quando
San Siro sara disponibile». Il sinda-
co crede invece che l'ipotesi di ven-
dita dell'Inter possa anche rafforza-
re il progetto stadio, «se arriva una
proprieta solida. Anche se tengo a
dire che Zhang ha preso il club in
un momento difficile e ha messo
tanti fondi, ha fatto il bene dell'In-
ter fino ad oggi».

La proposta di Asm intanto riac-
cende le speranze dei comitati. «Da
tempo sosteniamo che la strada
maestra, pill trasparente e vantag-
giosa per il Comune & quella di indi-
re un concorso internazionale per
I'ammodernamento dello stadio»
afferma Luigi Corbani per i «Si
Meazza». Carlo Monguzzi (Europa
Verde) sintetizza addirittura: «San
Siro non si abbatte pit. Il Comune
non ha pitt alibi». Anche per Enrico
Marcora (FdI) «questa novita cam-
bia le carte in tavola».

ChiCa

La M4 apre il 26 novembre
Sopra, aree fitness e piste
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YA’CITTA CHE CAMBIA

Con 200 alloggi cresce il social housing

Fondazione Ca’ Granda riqualifica i suoi immobili ma le facciate storiche dei palazzi rimarranno

«Abitazioni per le fasce piu
deboli della cittadinanza e spazi
comuni per tutta la comunitay.
Spazio anche a Casa Ronald per
le famiglie dei pazienti pediatrici
RACHELE CALLEGARI

o storico complessoresidenzia-
| l le collocato fra le vie Sarpi, Bra-
mante e Niccolini e un progetto
di rigenerazione urbana ma anche, for-
sesoprattutto, sociale. Sonole due colon-
ne su cui si fonda il progetto, promosso
dal Fondo Ca’ Granda, per la realizza-
zione di duecento appartamentidestina-
ti adiventare il primo esempio di housing
sociale in pieno centro cittadino: «Abi-
tazioni, ciog, a prezzi calmierati e desti-
natialle fasce debolidella popolazione»
secondo le parole di Marco Giachett,
presidente della Fondazione IRCCS Ca’
Granda Ospedale Maggiore Policlinico
di Milano, partecipe del Fondo Ca’ Gran-
da. La particolarita dell'intervento, con
data di consegna 2025 e dal valore di 40
milioni, & la volonta dilasciare intatta la
facciata storica ottocentesca dei palazzi,
modificandone l'interno. Il complesso
immobiliare mira anche a ridare vita ai
cortili interni degli
edifici, oggi adibiti
asempliceluogodi
passaggio. Al con-
trario, dopo la ri-
qualificazione, le
corti torneranno ad
avere la loro antica
funzione aggregativa, quasi delle agora
condominiali; queste, in particolare,
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ospiteranno spazi comuni € commer-
ciali dedicati alla comunita tutta, non so-
lo ai residenti, nel pieno rispetto della
missione sociale che anima 'iniziativa.
A rendere ancora pill unico il progetto
¢ il legame fra i palazzi di via Sarpi e il
Fondo Ca’ Granda. Il complesso di edi-
ficivenne infatti donato all'ospedale nel
1826 da Giuseppe Botta: si trattava, al-
lora, di un insieme
di edifici vecchi e
poco salubri, cheil
consiglio ospeda-
liero suggeri di ri-
vendere in breve
tempo. Fulalungi-
miranza dell'inge-
gner Bertolaia a far si che il Policlinico
si rendesse protagonista di un’opera di
sanificazione eriqualificazione antelit-
teram degli edifici, diventati a inizio ‘900
complesso abitativo per la comunita.
«Oggi la storia si ripete. Questi edifici
furono donati al Policlinico di Milano
con grande generosita e oggil'ospedale
ricambia questabeneficenza restituen-
do valore alla citta, mentre parallela-
mente costruisce il nuovo Policlinico»
ha commentato Giachetti.
Ma non solo alloggi per cittadini: parte
del complesso abitativo ospitera la pri-
ma Casa milanese Ronald McDonald,
destinata ad ospitare le famiglie dei pic-
coli pazienti della Pediatria del Policlini-
codiMilano e dell'Ospedale dei Bambi-
ni Vittore Buzzi.
1l primo mattone & stato idealmente po-
sto ieri mattina: donato dallo scultore di
fama internazionale Jago, € stato conse-
gnato al presidente della Fondazione dal
coreografo Luca Tommassini.
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-149KEDI L'INAUGURAZIONE IN VIA TRASIMENO

Quartiere Adriano, nasce il villaggio solidale

Opite della struttura per famiglie con figli disabili anche don Colmegna: <Porto il mio legame col dolore ¢ la mia fragilita »

Il cantiere di Son,
Speranza Oltre Noi,
¢ stato avviato nel 2020
per un costo
di circa 3,6 milioni

PAOLO LAMBRUSCHI

aprelunedi. Tragliinquilinidon

Colmegna, che trascorreral'ul-
tima parte della sua vita da prete
degli ultimi accanto alla disabilita
e al disagio psichico. Un cerchio
che si chiude. Negli anni 80 il Car-
dinale Martini gli affid6 1a cura de-
gli “sprovveduti; quelli che papa
Francesco chiama scarti. Poila di-
rezione della Caritas e il passaggio
alla guida della Casa della carita.
Lunedi 24 ottobre verra inaugura-
toinvia Trasimeno 67 il villaggio di
Son-Speranza Oltre Noi chehaun
nome carico di significato, «Abi-
tiamo il futuro. Si tratta del primo
intervento edilizio di nuova costru-
zione realizzato a Milano ispiran-
dosi alla legge del «Dopo di noi».
Un piccolo villaggio concepito per
ospitare famiglie con figli disabili e
aperto allo scambio con il territo-
rio. «Ma anche un luogo di anima-
zione culturale e spirituale, oltre
che accogliente verso altre fragili-
ta - spiega don Virginio, che ha
sceltodidiventame inquilino-. Per
me € una tappa condivisa in que-
sto periodo della vita. Vi porto
I'esperienza e il legame con la sof-
ferenza e la mia debolezza e fragi-
lita. 11 villaggio ecologico e soste-
nibile sorge poco distantedalla Ca-
sadella caritaed efiglio diquel gro-
viglio di legami di reciprocita e di
solidarieta che quotidianamente
viviamo da 20 anni nella struttura.
Voglio continuare il cammino del-
la Casa in un aspetto particolare,
quello della accoglienza degli
“sprovveduti; come li chiamava il
cardinale Martini, le persone fra-
gili con problemi psichici. Sarauna
realtadi ospitalita e condivisione e
di speranza per i disabili e i fami-
liari. Ci apriremo al quartiere
Adriano. Il nostro cammino € sta-
to condiviso conla Chiesa di Mila-
no, in particolare con l'arcivesco-
vo Mario Delpini».
L'idea del progetto € nata con un
gruppo di famiglie con figli disabi-
li prima della pandemia. «Labbia-

Il villaggio solidale di Milano
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mo attraversata e rischiatola chiu-
sura- ammettedon Virginio -, non
¢ stato un percorso facile». Linter-
vento edilizio & realizzato nell'area
di Cascina San Carlo al quartiere
Adriano. Il cantiere ¢ stato aperto
due anni fa e il costo complessivo
dell'operazione & dicirca 3,6 milio-
ni di euro. «Abbiamo aperto un
mutuo di 900 mila euro con Banca
popolare Etica che ci ha permesso
di andare avanti, I'abbiamo affron-
tatoinsieme a tanti amici. Traicon-
tributi grossi ricordo quello delle
suore di Santa Marta, con le quali
avevo stretto un legame forte quan-
do stavo agli inizi del mio sacerdo-
zio alla Bovisa». Nel villaggio soli-
daledi Son sono state realizzate tre
coppiedi appartamenti per ospita-
re altrettanti nuclei familiari desti-
nati a genitori e figli che potranno
iniziare a sperimentare la propria
autonomia. Sono previsti ulteriori
spazi per'ospitalita di breve dura-
tarivolta sempre a famiglie con fi-
gli disabili, un alloggio per I'acco-
glienza di situazioni di fragilita e
una sala polivalente per momenti
culturali ericreativi. Inoltre “Abitia-
mo il futuro” ospitera iniziative e
occasioni diincontro. «E un segno
dellafecondita dellaCasadellaca-
rita- aggiunge don Virginio-. Sen-
to fortemente di condividere uno
spazio anche spirituale. Penso
all'insegnamento del Cardinale
Martini nell'ultima parte della sua
vita a Gerusalemme e a Gallarate.
Saradunque unabitare e unluogo
dove la Parola viene accolta, con-
templata, meditata, una sorta di
Monastero urbano con una fore-
steria», In questi anni 'associazio-
ne Son, natanel 2017, haproposto
diverse attivita, da seminari speci-
fici dedicati allalegge del “Dopodi
noi” alaboratori con le scuole fino
amomenti di riflessione di natura
culturale e spirituale oltre a eventi
di musica e teatro. «Siamo felici di
essere finalmente arrivati a com-
pletare il nostro obiettivo - spiega
il presidente Luciano Scotuzzi -
possiamo iniziare a programmare
ea stare accanto alle famiglie e ac-

compagnarle nel cammino del
“l')nnn di noi’] costruendo relazio-

ni periloro figli con tutte le risorse
presenti in quartiere».
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A sinistra

e sotto,
due
immagini
del villaggio
solidale
che sara
inaugurato
lunedi

al Quartiere
Adriano:
ospitera
famiglie con
disabili
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Social housing, 200 nuovi
appartamenti a Milano

Restituire a Milano quanto ricevutonel corso dei secoliin ter-
mini di donazioni & uno degli obiettivi che si prefigge il fondo
Ca’ Granda con un progetto di rigenerazione urhana e socia-
lecheinteresseraun’area di 13mila metri quadrati nel quar-
tiere attorno a via Paolo Sarpi. A fronte di un investimento
di oltre 40 milioni di euro, I'intervento - che partira a inizio
2023 e sara curato dagli architetti Barreca & La Varra - con-
sentira di realizzare su una superficie rigenerata di 10mila
metri quadri 200 nuovi appartamenti destinatialocazione a
lungo fermine e social housing. Sono inoltre previsti 3.000
metri quadri di spazi commerciali. Gli edifici interessati
dall'intervento risponderanno ai piti avanzati criteri di so-
stenibilitd ed efficienza energetica e funzionale, mantenen-
do al contempole storiche facciate ottocentesche che guarda-
nosulle vie Sarpi e Bramante, conservando cosi gli aspet-
ti tipici del contesto urbano di riferimento. L'iniziativa
pone inoltre particolare attenzione al tessuto sociale: ne-
gli antichi spazi comuni verranno realizzate tre nuove
corti, destinate a diventare centri d’aggregazione fruibili
sia dai residenti sia dall'intero quartiere. Il progetto so-
ciale su cui poggia lo sviluppo si avvale delle competenze
del gestore sociale Kservice e del sup}forto dell’advisor
Fondazione Housing Sociale. Nel complesso trovera spa-
zio anche la prima Casa Ronald di Milano: dedicata
all’ospitalita di famiglie con bambini in curain ozpedale,
& promossa dalla Fondazione per 'Infanzia Ronald McDo-
nald. Creato nel 2014 con il conferimento del patrimonio
immobiliare donato nel tempo al Policlinico di Milano da
centinaia di benefattori, il fondo & gestito da InvestiRe
%’r (Banca Finnat) e partecipato da Fondazione Irccs Ca’

randa Ospedale Maggiore Policlinico di Milano, dal fon-

do Investire per 'Abitare (Cdp) e da Fondazione Cariplo.

Nel Mattone
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INVIAPAOLO SARPE

Social housing
Duecento alloggi

a Chinatown
di Sara Bettoni
D uecento alloggi in so-
cial housing nel cuore
di Chinatown. E il progetto
dello studio Barreca & La
Varra che riqualifichera il
palazzo che da su via Paolo
Sarpi e che era parte del
patrimonio immobiliare
della Ca’ Granda. L'opera-
zione immobiliare & co-
minciata nel 2014.
apagna 7

Ex gioielli del Policlinico
Giardini segreti e alloggi
nel cuore di Chinatown

Dalla vendita dei palazzi fondi per il nuovo ospedale

Il progetto

di Sara Bettonl

La facciata che da su via
Sarpi rimarra la stessa. Sbir-
ciando allinterno delle corti,
pero, tutto cambiera. La pro-
messa, firmata dallo studio
degli architetti Barreca & La
Varra, € di spazi di condivisio-
ne e giardini segreti su cui si
affacceranno 200 alloggi in
social housing. Appartamenti
nel cuore di Chinatown da af-
fittare a prezzo calmierato,
ovvero inferiore a quello di
mercato. Ma solo una parte
degli inquilini che ha vissuto
qui fino al 2019 potra tornare
nell'ex casa alla chiusura dei
cantieri.

Grazie a questo intervento e
alla vendita dei «gioielli», pa-
lazzi di particolare pregio in
citta, il Policlinico ha finan-
ziato i lavori per il nuovo
ospedale tra via della Com-
menda e via Sforza: dovrebbe
essere operativo nel 2024.

L'operazione é cominciata
nel 2014, quando il patrimo-
nio immobiliare della Ca’

Granda, frutto di secoli di la-
sciti e donazioni per un totale
di 310 milioni di euro, é con-
fluito in un fondo. Il 61 per
cento delle quote & ancora in
mano al Policlinico, il 34 é sta-
to acquistato da Cassa Deposi-
ti e Prestiti per 110 milioni e la
rimanente parte da Fondazio-
ne Cariplo. 11 gestore € Investi-
re Sgr.

La riqualificazione del
complesso tra via Sarpi, via
Bramante e via Niccolini co-
stera circa 40 milioni di euro
ed é il primo tassello del pia-
no per 600 alloggi di housing
sociale. L’avvio del progetto
pero non é stato semplice.
Parte dei residenti che da de-
cenni abitavano negli stabili
dell'ospedale, pagando cano-
ni decisamente contenuti (nel
2019 si andava dai 41 ai 69 eu-
ro al metro quadrato, un terzo
rispetto alla media del quar-
tiere), ha protestato contro il
trasloco forzato. Era persino
nato un comitato che aveva
I'intenzione di acquistare gli
appartamenti tramite una
procedura finanziaria. II pia-
no non si é mai concretizzato.

11 Fondo ha invece percorso
la strada della mediazione

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

con i sindacati e gli inquilini.
Alcuni hanno traslocato in al-
tri alloggi del Policlinico e po-
tranno rientrare in via Sarpi al
termine dei cantieri, perché
hanno i requisiti per accedere
agli affitti calmierati. Ma non
tutti. C¢ chi ha dovuto pren-
dere casa altrove, per sempre.
«Tutte le situazioni sono state
risolte», assicurano da via
Sforza.

«Restituiamo alla citta
quello che abbiamo ricevuto
nel corso dei secoli», dice
Marco Giachetti, presidente
del Policlinico, alla presenta-
zione del progetto. Sergio Ur-
bani, direttore generale di
Fondazione Cariplo, pone
I'accento sul doppio scopo:
completare il finanziamento
del nuovo ospedale e creare
soluzioni abitative accessibili.

\lII \\% E—

Minoria rischio ,,umu mi

Supervalutiam
la tua pelliccia.
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OGGiancarlo Scotti, direttore im-
mobiliare di Cdp e ammini-
stratore delegato di Cdp Im-
mobiliare sgr, ricorda il «mo-
dello virtuoso» sviluppato dal
gruppo «di collaborazione tra
soggetti pubblici e privati».

L’ambizione é che il nuovo
complesso diventi anche cen-
tro di aggregazione aperto al
quartiere, obiettivo a cui lavo-
reranno Kservice e Fondazio-
ne Sociale Housing. «Queste
riqualificazioni hanno impat-
to non solo a livello architet-
tonico e urbanistico, ma an-
che sociale», ricorda infatti
Paolo Boleso di Investire sgr.
All’evento inaugurale anche
Alan Rizzi, assessore alla Casa
di Regione, Lamberto Bertolé,
assessore milanese al Welfare,
P'architetto Gianandrea Barre-
ca, Giordana Ferri di Fonda-
zione Housing Sociale e Nico-
la Antonacci, alla guida della
Fondazione per I'infanzia Ro-
nald McDonald Italia, che in
Chinatown aprira uno spazio
per ospitare le famiglie dei
bambini ricoverati al Policli-
nico e al Buzzi.

® RIPRODUZIONE RISERVATA
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Il piano

@ Presentato

il progetto di
riqualificazione
del complesso
tra via Sarpi,
via Niccolinie
via Bramante:

verranno
realizzati 200
appartamenti
in social
housing
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® | lavorisono
gia cominciati.
La consegna
degli alloggi

€ prevista

per il primo
semestre del
2026, mentre
nel 2025 aprira
la Casa Ronald

@ Gli edifici,
che erano

di proprieta
del Policlinico,
nel 2014 sono
confluiti in un
fondo insieme

ad altri

immobili per

un valore totale

di 310 milioni

dieuro.

L'operazione

servea

finanziare

la costruzione

del nuovo

ospedale
Il confronto
Inalto, i
rendering del
progetto. Qui
sopra, lo stato
degli immobili

oggi (Lapresse)
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Sala:«Bene
le proposte
ma non siano
generiche»
onchiudelaporta disposto a incontrarli «tna
ma checisia non perchiedergli se sono
-almeno «una interessati, Jo Fhodetto
proposta, non una lettera millevolte,Thodetto .~
generica»: € questala anche a Claudio Trottay,
controproposta del promoter di concertie
sindaco Beppe Salaalla fondatore di Barley Arts,
missiva con cui Giuseppe con cui Asm Global
Rizzello di «Asm Global»,~ collabora,«se siete
societd leadernella interessati fatevi avanti. E
gestione di stadi e arene, passato un anno e mezzo,
si € candidato a gestire il se¢adesso céunreale
Meazza. «Sonoabituato ad interesse, benissimo. Perd
affrontare le cose ripeto; deve essere una.
tecnicamente. La cosa dilungo terminee
questione & che San Siro che parte da quando San.
sard utilizzato fino al 2027. siro sara disponibile». Di
Se chi & interessato mi fa unga questione é certo: che
una proposta, non mi il nuovo stadio sorgeraa
manda una lettera Milano e non altrove. «Si,
generica ma mi dice che sono senz’altro fiducioso:
dal 2028 o dal 2038 1o il dibattito pubblico —ha
prende a certe condizioni, spiegato — non & uno
allora se ne parla», ha scherzo, enormatoa -
precisato Salg; . Hvello nazionale e quindi
aggiungendo che, tuttavia, penso che ne vengano :
«e chiaro che non & che fuori dei suggerimenti».
possiamo tenerlo aperto Sulla vicenda della vendita -
perire anni, Bisogna fire dell’Inter, il sindaco ¢
programmazione e Sapere  positivo: «Potrebbe dare
ora entra in funzione nel fosse una proprieta solida,
2028, son tempi . stabile», ma «dipende
lunghissimi. Se c'e un dall'acquirente». v
reale inferesse, sene - C.Bal
patla». I sindaco si dice @ RBROULIONS RISERVATA
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Supervalutiamo
la tua pelliccia.
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SARPI

A Milano
lhousin
socialedi gdp

Grazie all’attivita del Fon-
do Ca’ Granda, a cui parteci-
pano la Fondazione Irccs
Ca’ Granda Ospedale Mag-
giore Policlinico di Milano,
il Fondo Investire per I’Abi-
tare (Cdp), la Fondazione
Cariplo e gestito da Investi-
Re Sgr (gruppo Banca Fin-
nat), sara possibile riqualifi-
careil quartiere Sarpi di Mi-
lano. Il progetto, che avra
inizio nel 2023, restituira al-
lacitta 10 mila mq di superfi-
cie residenziale rigenerata
e3milamgqdispazi commer-
ciali per un investimento
complessivo di oltre 40 min
dieuro.L’intervento riguar-
dail complesso residenziale
fra le vie Sarpi, Bramante e
Niccolini dal quale saranno
realizzati 200 appartamenti
destinati alla locazione a
lungo termine e al social
housing. Ci sara anche uno
spazio perlaprima CasaRo-
nald di Milano, promossa
dalla Fondazione Ronald
McDonald, per ospitare le fa-
miglie dei bambini in cura
in ospedale. Non solo una ri-
qualificazione urbana, ma
anche sociale. Infatti, negli
antichi spazi comuni saran-
no realizzate tre nuove cor-
ti destinate a diventare cen-
tridi aggregazione.

——O© Riproduzione riservate——
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La cittadella dello sport
a fianco del futuro stadio

di Federica Venni
Il progetto

® apagina 5

Con il nuovo stadio
cittadella sportiva
tra tennis e basket

Nelle intenzioni
di Inter e Milan
un vialone che unisca
le due anime
del quartiere. E spunta
la lettera di una societa
che vorrebbe il Meazza

diFederica Venni

Campi di padel, calcetto, basket,
tennis, beach volley. Una pista da
corsa, uno skate park: tutto flessi-
bile e adattabile alle diverse esi-
genze che via via la citth manifeste-
ra. Accanto al nuovo stadio di San
Siro sorgera una cittadella dello
sport da 8 mila metri quadrati fat-
ta di luoghi di aggregazione con-
venzionati con il Comune e di aree
“libere”. L’obbiettivo, ha spiegato
I’ad dell’Inter Alessandro Antonel-
lo durante un incontro del dibatti-
to pubblico nella sede del Coni, &
quello di «promuovere l'integra-
zione sociale del quartiere, ripor-
tando le persone a vivere un qua-
drante della cittd che oggi & un
non luogo» e provare ad «azzerare
le differenze tra la parte nord e
quella sud del quartiere».

«Siamo ancorain fase prelimina-
re di progettazione — ha aggiunto
I'advisor del Milan Giuseppe Bono-
mi — ma lo sforzo che abbiamo

messo in campo & quello di proget-
tare e poi costruire spazi che favo-
riscano la creazione di nuove con-
tinuita».

Un traguardo non facile da ta-
gliare, quello della ricucitura tra
gli isolati di case popolari e i palaz-
zi piu ricchi che svettano tra il
Meazza e I'Ippodromo, fa notare
Giampiero Rado, residente nella
zona. Ma questo & cido che Milan e
Inter proveranno a fare mettendo
a punto il progetto esecutivo del
nuovo San Siro, una volta che sara
concluso il dibattito pubblico e
sciolto il nodo di un eventuale pia-
no B per traslocare a Sesto San Gio-
vanni.

La carta diidentita delle struttu-
re sportive € «flessibilita», ha speci-
ficato Silvia Prandelli di Populous,
lo studio di architettura che firma
il masterplan. Le strutture legate
allo sport e al gioco «dialogheran-
no» con il museo dello sport, con il
parco, con il centro commerciale,
con la «shared street», cio¢ il boule-
vard di quartiere che correra ac-
canto a piazza Axum e colleghera
la parte nord e la parte sud dell’a-
rea. Mentre ad unire est e ovest sa-
ra un polo “comunitario” fatto di
tavoli da gioco, scacchiere disegna-
te sull’asfalto, orti per insegnare la
biodiversita ai bambini.

In attesa che si passi dal master-
plan alla realta, i sostenitori della
ristrutturazione del vecchio Meaz-
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za non si arrendono. In una lettera
al sindaco Sala, la societa Asm Glo-
bal che gestisce luoghi di incontro
come arene, teatri e stadi, si & det-
ta disposta a trovare una soluzio-

ne per non abbattere la Scala del
calcio. Un’idea che si ¢ formata
nell’lambito di quei comitati che
da mesi insistono sul restyling di
cid che gia c’é. 1l comitato “Si Meaz-
za” soprattutto, che vede in prima
fila I’ex vicesindaco migliorista
Luigi Corbani e il promoter musi-
cale Claudio Trotta. Beppe Sala, da
sempre scettico sul tema per una
questione di costi di gestione e ma-
nutenzione del vecchio stadio,
nonché di ristrutturazione, ha ri-
sposto cosi: «Se c’¢ un reale interes-
se se ne parla», ha detto, ma serve
«una proposta concreta, non una
lettera generica». Aggiungendo:
«Jo sono troppo abituato ad affron-
tare le cose tecnicamente e la que-
stione & che San Siro verra utilizza-
to fino al 2027». Un’ipotetica nuo-
va gestione, dunque, inizierebbe
in tempi lunghi: «Se chi ¢ interessa-
to mi dice “noi dal 2028 o dal 2038
lo prendiamo a queste condizioni”
allora se ne parla. Pero & chiaro
che non & che possiamo tenerlo
aperto per tre anni». Serve dunque
un piano strutturato, dice il sinda-
co, che almomento non c’é.
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Gli investimenti
Le case del Policlinico
in via Paolo Sarpi

Il Policlinico punta a valorizzare il
suo patrimonio immobiliare
frutto dei tanti lasciti di
benefattori. Prenderanno il via
trapochi mesiilavori per
riqualificare il complesso
residenziale tra le vie Sarpi,
Bramante e Niccolini, perla
creazione di 200 appartamenti
destinati al mercato dell’affitto a
lungo termine e al social housing.
Importantile dimensioni del
piano, con diecimila metri
quadrati di superficie
residenziale e tremila di spazi
commerciali. Presentato ieri dal
Fondo Ca Granda, I'investimento
arriva a 40 milioni di euro e sara
curato dagli architetti Barreca &
La Varra.

Menu, prodotti bio e sacco salva-avanzi
cosi in mensa si torna alla normalita
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ILFUTURO | IL PROGETTO PIETRALATA

Stadio, lavoriincorso
Mai terrenisonounrebus

leri seduta della commissione capitolina sul dossier
Le aree deputate non appartengono tutte al Comune

La superficie
complessiva
saradi 52 mila

metri quadrati

gi] Al i
ROMA

«Lavori in carso, vi faremo sape-
e, Questo éstato il tormentone
nella seduta diieri della commis-
sione capitolina Spart dedicata
progetto di fattibilita del nuovo
stadio della Roma che sorgerd
(o dovrebbe sorgere) a Pietrala-
1a. Perché naturalmente come in
ogni grande progetto non posso-
no non esserd delle criticith da
risolvere, come quelle cheha sol-
levatoieri dal consigliere capito-
lino di Fratelli dTtalia, Federico

Rocca in merito alla disponibi-
lith delle aree dello stadio: «Del-
le 30 particelle catastali, solo 11
risultano in possesso di Roma
Capitale, 13 nelle disponibilith
di terzi privat, e 6 di proprieta
di persone fisiche. Le aree sono
tutte gia di proprieth commale?
Serve chiarezza sulla piena di-
sponibilith delle aree». La rispo-
sta & arrivata immediatamen-
te dall’assessare allUrbanistica
Maurizio Veloccia: «Gli uffici
stanno lavorando. Bisogna at-
tendere». Pochi chiarimenti sul-
la questione legata ai terrend, per
un lavoro che richiedera tempo
e che continuerd anche nel cor-
50 della Conferenza di Servizi
preliminare nella quale, dopo
T'attuale fase istruttoria, saran-
no fissate sedute tematiche per
vahutare il progetto. «L.a Roma si
& detta aperta a valitare possibi-

Parcheggi

I migliorie che saranmo indicate
e suggerite», ha dichiarato Fer-
dinando Bonessio, presidente
della commissione Sport.

per i tifosi: un’arena, 1na piaz-
za dli ritrovo, un centro sportivo
con campi da padel e da calcet-
to, e giochi peri bambini. Un'a-
rea che sar aperta tutto 'anno

IL PROGETTO. Intanto emer- g utilizzata anche dal comparto
gono nuovi dettagli del proget-  della Sapienza, Istat e Tecnopolo
mune. finteraareaavra unast-  pelle aree adiacenti al progetto
perficie di 52mila metriquadrati,  gradio, Lo stadio sard una cer-
destinati in gran parte allo sta-  niera tra il quadrante di Pietra-
dio che avra una capienza dai  lata, la periferia romana, il pia-
55mila posti fino ad arrivarea  no di Assetto della Stazione Ti-
62mila. Ottomilametri quadrati. ~ burtina e il centro citth, grazie
saranno intlizzati perlareacom-  ancheal grande ponte pedona-
merciale, quindi il negozio per  le che colleghera I'area a via Li-
acquistare maglie e gadget gial-  vorno (piazza Bologna). I pro-
lorossi, ma anche il museo del-  getto avra bisogno di qualche
la Roma aperto nei giorni delle ritocco, certo, ma sta facendo
partite. Ventimila metri quadri,  sognare tutti i tifosi romanisti e
sempre all'interno del grande  gran parte dei cittadini del qua-
parco che circonderd lo stadio,  drante nord-est della capitale.
£ArannG Unoe spazio accoglienza GRIPRODUZIONE RISERVATA

Area
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Universita
Ponte Centm La Sapienza
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DIRITTO DI REPLICA
Veloccia: «Su Porto Fluviale un COMPromesso»

eee Gentiledirettore, in meri-
toall’articolo «Caseristruttu-
rate agli abusivi - Delibera
scandalo in Campidoglio»
pubblicato dal suo giornale,
ritengo importantedare alcu-
ne precisazioni. La delibera
votata in Assemblea Capitoli-
na, finalmente, da avvio alla
riqualificazione dell’ex caser-
ma di via del Porto Fluviale:
oltre tremila metri quadri,
nel cuore del quartiere
Ostiense, occupati da 20 an-
ni si trasformeranno in spazi
aperti con servizi sociali e cul-
turali a disposizione della cit-
ta, una piazza e nuove resi-
denze di edilizia pubblica.
Un progetto finanziato con
11 milioni con il PNRR dallo
Stato grazie al bando nazio-
nale vinto dal Comune, a di-
mostrazione che anche a Ro-
ma le cose si possono fare e
possono essere fatte bene.

Il centrosinistra ha votato
compattamente dopo una
battaglia di 48 h contro
l'ostruzionismo del centrode-
stra che, invece, ha votato
contro lanciando  strali
all'idea che parte degli appar-
tamenti realizzati possano es-
sere assegnati (tramite un
bando e secondo legge) alla
comunita che vive all'inter-
no dell’ex caserma. Io credo
che questo sia uno dei mali di
Roma: quando siriesce final-
mente ad affrontare un pro-
blema e curare una delle tan-
te ferite della citta, ci si divi-
de, con la destra che tenta di
Jar naufragare tutto.

Anche Uargomento utilizza-
to & un impasto di ideologie e
velleita mentre chi governa
deve essere pragmatico: fino
a ieri nel quartiere Ostiense
c’era un luogo occupato,
inaccessibile e al cui interno
poteva starci chiunque e qua-
lunque cosa, domani invece

¢i sard uno spazio aperto e
riqualificato, si  uscira

dall’illegalita, sapremo chi
abitera in quelle case e solo
chi avra diritto e rispondera
ai requisiti sociali e di reddi-
to dell’edilizia pubblica po-
tra rimanere. La stessa cosa é
in corso a Corviale dove venti
anni di ideologismo avevano
bloccato il recupero del “pi-
ano occupato” che invece ora
e in corso grazie alla Regione

Lagzio, senza una protesta e
nel pieno rispetto della legge.
Ovviamente non si tratta di
una prassi ma di un compro-
messo, che si attua per risolve-
re situazioni particolarmen-
te incancrenite. In molti altri
casi Roma Capitale insieme
alla Prefettura, al contrario,
sta liberando locali occupati
semprecon la garanzia di tro-
vare una soluzione per chi ne
ha diritto, e sta investendo
con lassessore Zevi centina-
ia di milioni di euro (circa
200) per acquisire nuove case
per U'Erp proprio per far scor-
rere le graduatorie. Questa é
la vera soluzione per dare ca-
sa a chi da anni aspetta ed
eliminare le condizioni di di-
sagio sociale che possano fa-
vorire nuove occupazioni.
Insomma, sara perché sono
di sinistra, ma a mio avviso i
valori di legalita e umanita
non possono essere distinti o
contrapposti. A questi, per
chifal'amministratore, siag-
giunge la necessita di prag-
matismo e concretezza, come
quella che ha dimostrato
Uamministrazione Gualtieri
nell'affrontare un problema
chesitrascina irrisolto da un
paio di decenni. Questo si, un
vero scandalo.
MAURIZIO VELOCCIA
(Assessore all’Urbanistica
di Roma Capitale)

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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PROPRIETA ﬁ PRIVATA

Scannell Properties, nuovo
sviluppo logistico a Novara

Scannell Progerties, societa di investimento e svilu%po
immobiliare focalizzata sulla gestione di progetti indu-
striali e logistici su larga scala, ha annunciato la costru-
zione di un complesso logistico di 54.868 metri quadri a
San Pietro Mosezzo, Novara. Nel progetto Scannell Pro-
perties & partner di Techbau, societa italiana del settore
engineering&construction, che ha fornitoil supporto allo
sviluppo del terreno e all'urbanizzazione e sara responsa-
bile dei servizi di costruzione. Il nuovo polo logistico (in
{)osizione strategica tra Milano, I'autostrada Torino-Mi-
ano-Trieste, e non lontana dall'aeroporto di Malpensa e
dal porto di Genova), comprendera due edifici completa-
mente flessibili, dotati di uffici e i aree ricreative separa-
te. oltre che nrogettati secondo oli standard di certifica-
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zione Leed Gold. Saranno completati a inizio 2023.
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Inaugurazione del nuovo punto vendita

La prima volta
di Victoria’'s Secret
due piani in Galleria

Oltre mille metri
quadri nel cuore
della cittd in una sede
d’eccezione
[1 negozio dara
lavoro a oltre

trenta persone
diCristina Palazzo

Spariscono nero e fucsia, meno gi-
gantografie di modelle, e tra i toni
tenui del panna e del cipria conqui-
stano pil1 spazio i prodotti dalla lin-
gerie ai profumi, e soprattutto la
cliente. E lei la vera protagonista,
qualsiasi sia la sua esigenza o la sua
taglia, come indicano i manichini di
ogni misura che accolgono gii dalle
vetrine. Lo annuncia il logo Victo-
ria’s Secret apparso in Galleria San
Federico che punta i riflettori sul
primo store a Torino: oltre mille me-
tri quadrati su due piani nel cuore
della cittd, in una sede d’eccezione,
che apre con Percassi, franchising
partner del brand anche perI'Italia,
portando il nuovo concept per la
prima volta nel Paese, con uno store
che dara lavoro a oltre trenta perso-
ne.

«So obsessed», silegge nelle vetri-
ne dello store che aprono un focus
sul mondo femminile, di ogni et3, e

sul concetto di bellezza che puntaa
inclusivita e accettazione di se stes-
si. <Eppure - raccontano prima del
taglio del nastro - succede ancora
che ci chiedano le foto degli angeli.
E stata una parte importantissima
del brand ma ci siamo evoluti verso
la body positive e siamo molto orgo-
gliosi».

Evoluzione e inclusione che pas-
sano attraverso il rapporto “uno a
uno” dalla scelta del reggiseno, con
la consulenza Bra Fitting, ancora
con metro da sarta, a prezzi per

ogni tasca, «per grandi spese o pic-
coli regali». Il tutto nel cuore pulsan-
te dello shopping torinese. «Voleva-

mo per Torino un negozio unico. E
un investimento a sei zeri, come I'o-
biettivo. Abbiamo avuto diverse oc-
casioni di locali in via Roma ma
quando tre anni fa abbiamo visto
questo, abbiamo firmato in 12 ore.
Erano dieci anni che sognavo que-
sta location, ho decine di foto della
scritta Lux sul mio telefonino. Ve-
dendo il risultato non posso che au-
gurarmi sia uno dei negozi migliore
al mondo.», spiega Matteo Morandi,
Ceodi Percassi Retail.

Ilbrand conquistera Torino? «Ve-
dremo ma Victoria’s Secret & tal-
mente internazionale e qui c’¢ il
massimo dell’assortimento. E il pri-
mo in Piemonte cosi. Conosciamo
la clientela torinese e vedendo co-
me comprano Gucci, Nike o Lego
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non vediamo grandi differenze ri-
spetto ad altre citta». Nonostante il
momento delicato? «Credo che an-
che nei momenti pitl duri, se tratti
la clientela nel modo giusto e hai un
prodotto eccezionale, avrai succes-
L f dt
SO». 0 CON ermanoil a L
Dopo la pandemia, spiega
parlando dellintero grup-
po, con il ritorno del turi-
smo «abbiamo chiuso il
2021 da record e nel 2022
abbiamo sensazioni mol-
to positive che possa bat-
terlo». In Italia sono 20 gli
store di Victoria’s Secret
gestiti da Percassi che so-
lo a Torino puo vantare ol-
tre 30 negozi, tra cui Nike,
Saint Laurent e Star-
bucks, catena che tocche-
ra presto «altre province
piemontesi con format co-
me il drive in». A Torino
Percassi Retail da lavoroa
150 persone, trenta per il
nuovo store: «Ne abbiamo
assunte venti, cerchiamo
le altre ma € un momento
complicato per cercare
personale nelle grandi cit-
ta». La prima reazione al nuovo sto-
re? «Passano e ci ringraziano per-
ché stiamo facendo rivivere una del-
le gallerie pit belle d’Italia. Ci abbia-
mo tenuto molto con Comune e cit-
tadinanza. Ci auguriamo lo fara».

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Lo Sportello Energia Piemonte offre
consulenza gratuita ai cittadini

llnuovo portale della Regionein fatto di riqualificazione energetica e Bonus 110%

Dopo un periodo di rodaggio, lo Sportello Energia Pie-
monte, attivato a dicembre 2021 grazie a una collabo-
razione tra la Regione Piemonte ed Environment Park e
aifinanziamenti del progetto Europeo EUROPA H2020, &
ormai entrato a regime.

Lo Sportello si propone come un nuovo servizio pubbli-
co dedicato ai cittadini del territorio piemontese. Esso
fornisce I'opportunita di usufruire di una consulenza gra-
tuita finalizzata a rispondere a domande e dubbi dei pro-
prietari di immobili che vogliano affrontare lavori di ri-
qualificazione energetica della loro casa. Lo Sportello li
puo supportare a chiarire aspetti tecnici e finanziari le-
gatiall'attuazione dell'intervento, ad avviare il loro pro-
getto ead affrontare con i giusti strumenti informativi il
mercato della ristrutturazione edilizia, per ottenere un
maggiore risparmio energetico e un piu rapido ritorno
del loro investimento.

In un momento quanto mai critico per i costi connessi ai
consumi energetici, I'esigenza di riqualificare il parco
immobiliare del nostro territorio é diventata ancora piu
pressante. Per questo I'attivita dello Sportello puo dive-
nire uno strumento essenziale al servizio dei cittadini.
Le opportunita di incentivazione nazionali che consento-
no di coprire la totalita o la buona parte dei costi neces-
sari alla riqualificazione energetica degli edifici privati
sono 0ggi numerose. Tuttavia, sono anche molteplici le
difficolta che un proprietario puo trovarsi a dover affron-
tare per riuscire a realizzare tali opere. Difficolta nell’in-
terpretazione delle norme e dei meccanismi incentivan-
ti, nell'individuazione di professionisti o di operatori di
mercato che possano progettare o realizzare gli inter-
venti, nella preventivazione dell'investimento necessa-
rio, per fare solo alcuni esempi.

Lo Sportello Energia opera grazie a un portale web at-
traverso il quale é possibile avere accesso a un servizio
di consulenza gratuita personalizzata utile a compren-
dere da subito se si pud accedere al Bonus 110%, e, suc-
cessivamente, a trovare informazioni necessarie per di-
stricarsi nella burocrazia della procedura e ad individua-
re la migliore soluzione per il proprio caso. Lo Sportello
Energia Piemonte € raggiungibile all'indirizzo www.spor-
telloenergia.envipark.com.

Il portale é attivo online ed é possibile anche interagire
via mail o telefono, mentre per casi particolari sono at-
tivabili incontri di consulenza personaliin uffici dedica-
ti. Lo Sportello é a disposizione per la verifica dei requi-
siti e dei progetti, studi di fattibilita, chiarimenti legisla-
tivi e procedurali, supporto per I'accesso agli incentivie
nella ricerca di fornitori affidabili, valutazione della mi-
gliore offerta ricevuta dalle imprese di riqualificazione,

attivita di monitoraggio. i )

L'iniziativa vuole inoltre contribuire a realizzare quelli S

che sono gli obiettivi della Regione Piemonte sull'aspet- o

to energetico, vale a dire 2,8 Gigawatt/ora di risparmio di o

energia primaria all’anno, # milioni di investimenti in T

energia sostenibile, 500 tonnellate di CO2 risparmiate EEE

all'anno. =
i 2
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Dal Piemonte al Veneto, I'ira dei sindaci senza fondi perle citta
“Al Sud tutte le risorse per la rigenerazione dei piccoli centri”
Nel mirino il sistema di calcolo: “Intervenga il nuovo governo”

Nord In rivolta

ILCASO

FRANCESCADELVECCHIO
MILANO

1Sud siprende tut-

toil Pnrr»: le regio-
<< ni del Nord sono
sul piede di guer-

racontrola graduatoria dias-
segnazione deifondiperlari-
generazione urbana. Su 202
Comuni che si sono aggiudi-
cati il finanziamento, 201 si
trovano nel Mezzogiorno
(Campania, Sicilia, Calabria,
Puglia, Basilicata), nessuno
al Nord. Uno solo al Centro:
Vallefoglia, in provincia di
Pesaro Urbino. E quanto
emerge dalla graduatoria
pubblicata sul sito del Mini-
stero dell’'Interno che stabili-
sce gliassegnatari peril 2022

dei 296.285.347,88 milioni
dieuro per interventi dirige-
nerazione urbana nei comu-
nientroil5milaabitanti.
Ildecreto del 19 ottobre ha
sollevato un polverone in
Lombardia, Veneto e Pie-
monte. Il presidente dell’An-
ci e sindaco di Bari, Antonio
Decaro, definisce «inaccetta-
bile 'esclusione di intere re-
gioni. Mi faccio portavoce -
prosegue in una nota - dello
sconcerto disindaci e Ancire-
gionali di varie parti d’Ita-

lia». Adeterminarela gradua-
toria contestata contribui-
scono alcuni criteri, tra cui
I'indice di vulnerabilita so-
ciale e materiale (Ivsm) cal-
colatodall’Istate piti volte ri-
tenuto inappropriato: «L’An-
ci ha gia segnalato'lvsm co-
me non rispondente alla
realta dei nostri territori.
Chiederemoal nuovo gover-
no di intervenire per sanare
questovulnus ereperire ulte-
rioririsorse per i progettiche
meritano di essere realizza-
ti», spiega Decaro. Mentre
Marco Bussone, presidente
dell'Unione Nazionale Comu-
ni Comunita Enti Montani
(Uncem) aggiunge: «Era gia
successo un anno fa per le
grandi citta. Oggi & ancora
piu grave. Nella graduatoria,
ITVSM favorisce certe aree
delSudsenzarisolverneipro-
blemi. Aumenta le sperequa-
zioni grazie a parametri che
nonfotografanoil Paese».
Alcuni chiedono all’esecu-
tivo di Giorgia Meloni e al
neoministro  dell'Interno
Matteo Piantedosidiannulla-
rela graduatoria. «<Uno scan-
dalo che deve far riflettere
sulle inaccettabili disparita
create dagli attuali criteri»,

La protesta
dell’'Uncem

“Era gia successo
ma ora ¢ piu grave”

m 15 mila abitanti

la dimensione
dei Comuni coinvolti

- 15 mesi

il periodo entro cui
affidare i lavori per opere
fino @ 2,5 milioni di euro

G 20 mesi

il periodo entro cui
affidare i lavori per opere
oltre i 2,5 milioni di euro

‘WITHUB
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tuonano i vertici della Com-
missione Speciale per le Au-
tonomie di Regione Lombar-
dia.«L'auspicioécheil gover-
no risolva in brevissimo tem-
po la questione prevedendo
unindice su base regionale».
Su 700 comuni lombardi che
hanno partecipato al bando,
infatti, nemmeno uno érien-
tratoin graduatoria.

Stessa situazione in Vene-
to, dovel'assessoreregionale
allo sviluppo economico del-
la Lega Roberto Marcato ha
definito «irricevibile» la gra-
duatoria: «Si parla tanto di
Paese unito ma non si capi-
sce questadiscrepanza plasti-
ca fra Nord e Sud. Il Veneto,
insieme a Emilia Romagna e
Lombardia, traina l'econo-
miadell'ltalia. Serve dare fia-
toaqueste regioni, altrimen-
ti finiamoinrecessione». Del-
lo stesso avviso anche Mario
Conte, di Anci Veneto, che si
appella «a tutti i neoparla-
mentari veneti, indipenden-
temente dalla forza politi-
ca». Lamentele anche dal Pie-
monte dove solo in provincia
diAlessandria,iprogettidiri-
qualificazione di Rsa per an-
ziani e strutture in disuso da
destinare a spazi museali e
culturaliraggiungevai50 mi-

I NUMERI

+202

i Comuni beneficiari

»296.285.347

euro assegnati per il 2022

lioni di euro. Gianfranco Fer-
raris, sindaco di Castellazzo,
precisa che si rivolgeranno
«all'Uncem per capire come
procedere. Vedremo se ten-
tare una “class action” di
gruppo conicomuniparteci-
panti albando. In ogni caso,
non ciarrenderemo». Tutta-
via, le lamentele non arriva-
no solo da Nord: in Campa-
nia, per esempio, risultano
completamente escluse
aree interne come Sannio e
Irpinia con 29 comuni rima-
sti fuori dai giochi a favore
delle aree del Casertano, Na-
poletano e Salernitano.
L'erogazione dei fondi do-
vra rispettare una serrata ta-
belladimarcia: lafinestraadi-
sposizione degli enti benefi-
ciari per l'affidamento dei la-
vorie dimassimo 20 mesi (15
mesi, in caso di opere sotto i
2,5milionidieuro). Leeroga-
zioni avverranno in tre tran-
che: 20% all’affidamento dei
lavori, 70%in base all’avanza-
mento dei lavori, il restante
10% dopo la certificazione di
collaudo. In caso di inosser-
vanza dei termini, i contributi
saranno recuperati dal Vimi-
nale che blocchera le restanti
sommedaerogare.—

20%

Ia prima tranche
versata previa verifica

lavori entro i termini

Iultima tranche previa
trasmissione al Ministero
dellinterno del certificato

di collaudo o diregolare esecuzione

70%

la seconda tranche sulla base dello stata
di avanzamento deilavori
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Banche e Poste
Riaperto

il superbonus
ma e piui caro
MADDALENA CAMERA

B Lacessionedelcreditodel
superbonus é ripartito: alcu-
ne banche sonoancora dispo-
nibili a farsi carico dei crediti
dei contribuenti, ma inviano
un perito sulluogo deilavorie
aumentano le trattenute.

apagina 7

Il caso Superbonus, banche e Poste riaprono
ma si tengono il 14% e inviano il controllore

Non tutti gli istituti accettano i crediti fiscali. Chi lo fa, viste le truffe, si affida al perito

MADDALENA CAMERA

Bl La cessione del credito
del contrastato Superbonus
110% dopo le precisazioni
dell’Agenzia delle Entrate ¢
ripartito. Nel senso che alcu-
ne banche sono ancora di-
sponibili a farsi carico dei
crediti dei contribuenti ma,
viste le numerose malversa-
zioni praticate, gli istituti di
credito si sono fatte prudenti
e fanno molti pit controlli
compreso I'invio di un perito
sulluogo deilavori selasitua-
zione & poco chiara.

La norma permette di uti-
lizzare il superbonus 110%
anche nel 2023 per i condo-
mini e per gli edifici plurifa-
migliari anche se di un uni-
co proprietario. Ma le con-
dizioni applicate dalle ban-
che sonomolto pitrestritti-
ve e penalizzanti dal punto
di vista della cessione del
credito.

PERCENTUALI INFERIORI

E dungue chi utilizza il credi-
to a compensazione delle
proprie imposte direttamen-
te avra sempre come contro-
partita il 110% di quanto spe-
so mentre chi lo cede deve
invece pagare un contributo
al cessionario ricevendo me-
no di quanto riconosciuto. In
realta é sempre stato cosi ma
mentre fino a sei mesi fa si
riusciva ad avere oltre il 100%
del credito fiscale, adesso le
percentuali sono inferiorie i
controlli molto pit accurati.
Inoltre ci sono istituti che
non accettano pih i crediti
fiscali. Sostanzialmente per

due motivi; il superbonus ri-
chiede molti controlli e inol-
tre non sono pil in grado di
bilanciarli conipropri. I con-
trolli come dicevamo sono
aumentati e di conseguenza
anchei costi.

Unicredit, Banca Sella, Mon-
tepaschi, Credit Agricole, Fi-
neco e Credem hanno sospe-
s0 le cessioni del credito per
il Superbonus,

CHIRIPARTE

Tra le banche che hanno ri-
cominciato ad accettare il
Superbonus c’é Intesa San-
Paolo, L'istituto ha gid eroga-
to circa 20 miliardi di super-
bonus, comprensivianche di
altri bonus edilizi compresi
quelli al 50% che, anche se la
pratica & poco conveniente,
possono comungue essere
ceduti. Intesa sta riprenden-
do le cessioni man mano che
riesce aricostruireil suo cre-
dito fiscale che era esaurito,
Ma se prima il credito d'im-
posta riconosciuto superava
il 100% delle spese ammesse
(circa il 103%) oggila banca é
pronta a riconoscere solo
1'85,45% del valore nominale
del credito. In termini prati-
ci questo vuol dire che se il
beneficiario effettua lavori
per 50mila euro e dovrebbe
avere, in teoria, un credito
parial110% delle somme spe-
se, ossia 55mila euro, ora il
14,55% di questoimporto vie-
ne trattenuto dalla banca. 11
beneficiario ottiene
46.997,50 euro.

CERTIFICAZIONE
Poi ¢i sono le spese di certifi-
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cazione che viene effettuata
da Deloitte: 500 euro a unita
immobiliare pit1 1,6% del cre-
dito ceduto. L’ammontare
viene erogato in 3 tranche,
sempre che isoldi perilavori
siano stati anticipati dal be-
neficiario, la prima al com-
pletamento del 30% dei lavo-
ri, la seconda quando i lavori
sono al 60% e, infine, il saldo
finale. E anche possibile ave-
re I'apertura di una linea di
credito per finanziarsi con
condizioni da verificare ma
simili a quelle che si applica-
no per le ristrutturazioni.
Carige riconosce al benefi-
ciarioil 93,19% del valore no-
minale del credito.

Anche Poste Italiane, che
non ha voluto comunicare
Pammontare dei crediti gia
assunti, ha riapertola cessio-
ne, ma solo per importi di
valore massimo di 150mila
euro. Bisogna perd avere ne-
cessariamente il conto Ban-
coposta. Le condizioni sono
simili a quelle praticate da
Intesa ossia 1'85,5%: quindi
per lavori da 100mila non si
ricevono 110mila ma g2.950
euro. [l rimanente resta dun-
que a carico del contribuente
che non puod scaricarlo come

Verita&Affariz ristora

Governo Battaglia suil'ice
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¢tedito fiscale.

Bnp Paribas riconosce inve-
ce I'86,4% del credito di im-
posta , quindi le condizioni
sono piti favorevoli rispetto a
Poste Italiane. E anche Cari-
geé piligenerosariconoscen-
do al beneficiario il 93,19%
gel valore nominale del cre-

ito.

INCENTIVI DIVERSI
Nel caso in cui la cessione
abbia a oggetto incentivi di-
versi rispetto al Superbonus,
le percentuali scendono a
70% (del 50% del eredito fi-
scale ammesso) per la resti-
tuzione delle somme in 10
anni. Questa percentuale
viene applicata praticamente
da tutti gli istituti di credito.
Poi ¢’é Banca Mediolanum
che prevede il rilascio di un
prestito di ammontare ugua-
le al valore della cessione del
credito a cui viene applicato
un piano di ammortamento
con interessi.
E quando la banca ricevera
dall’Agenzia delle Entrate i
crediti riconosciuti al benefi-
ciario con i saldi al 30%, al
60% e finale verra coperta la
quota capitale.

G RIPROCHIZIONE RISERVATA
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I miliardi gia
erogatidalla
sola Intesa
San Paolo
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85%

E quantoin
media viene
riconosciuto
del valore
nominale
del credito

CHIAREZZA

Siriparte
dopo

i chiarimenti
della Agenzia
delle Entrate
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Uffici, il mercato
torna a risalire
dopo il crollo

Ciardi a pagina 9@

Uffici, il mercato riprende vigore
Crescono le compravendite
ma la pandemia ha colpito duro

Positivi i dati di una ricerca della societa Reopla: piu 14% nel primo semestre dell’anno rispetto al 2021
In molte zone negli ultimi tre anni si & registrato un calo significativo dei prezzi al metro quadro

20

La situazione resta

piu critica in provincia
rispetto alla citta,
anche se con dati

in miglioramento

di Lisa Ciardi
FIRENZE

A Firenze crescono le compra-
vendite di uffici, anche se il mer-
cato non ha ancora assorbito il
crollo legato alla pandemia. | da-
ti emergono dal report «Covid:
I'impatto sulle compravendite
di uffici in Italia due anni dopo»,
che ha analizzato I'andamento
del settore a livello nazionale e
nelle prime 10 citta per popola-
zione dal 2011 al 2022. A realiz-
zare lo studio Reopla, societa
PropTech con sede a Torino e
parte del gruppo Sprengnetter.
Specializzata in software innova-
tivi per il settore immobiliare,
Reopla harealizzato un Avm (Au-
tomated Valuation Model) che,
utilizzando big data, algoritmi
di intelligenza artificiale e ma-
chine learning, ¢ in grado di va-
lutare fino a 10mila immobili in
100 secondi, con una precisio-
ne media del 91%.

Tornando ai dati, nel primo se-
mestre 2022 le compravendite
di uffici a Firenze sono state 75,
registrando un +14% sul 2021. Il
mercato, perd, non ha ancora
assorbito il crollo del 2020
(-35,52%) e, nonostante un
+50% sul primo semestre 2020,
rimane sottoi livelli di prima del-
la pandemia (-3,26% rispetto ai
primi sei mesi 2019). La situazio-
ne resta pil critica in provincia
anche se con dati in migliora-
mento. «Le compravendite so-
no in leggero calo rispetto ai li-
velli pre-Covid - spiega Patrick
Albertengo, co-founder e mana-
ging director Reopla - ma si trat-
ta di poche compravendite in
meno, quindi possiamo dire che
il mercato ha retto e sta recupe-
rando, in citta e nel territorio cir-
costante. Il trend recente € posi-
tivo, con un aumento del 14% ri-
spetto al primo semestre 2021,
superiore di 8 punti sulla media
nazionale. Una crescita proba-
bilmente trainata dal calo signifi-
cativo dei prezzi al metro qua-
dro degli uffici, che negli ultimi
tre anni ha interessato molte zo-
ne di Firenze».

A livello nazionale, nel primo se-
mestre 2022 ci sono state 6.395
compravendite e si puo stimare
un totale di 13mila operazioni
entro fine anno. Dopo il crollo
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del primo semestre 2020
(-24,5% sul 2019), il mercato é ri-
partito: a giugno ha segnato un
+75,2% rispetto al primo lockdo-
wn e le compravendite hanno
superato i livelli pre-pandemia
(+32,2% sul primo semestre
2019). «ll boom iniziato nel 2021
- si legge nel report finale stilato
a seguito della ricerca - & stato
spinto dalla facilita di accesso
al credito, dai bassi tassi di inte-
resse e dal calo dei prezzi dei lo-
cali commerciali e degli uffici,
che, penalizzati da pandemia e
smart working, sono tornati a
rappresentare un‘ottima oppor-
tunita di investimento a medio e
lungo termine per fondi immobi-
liari e investitori istituzionali.
Nel 2022 il mercato ha continua-
to a crescere ma a ritmi molto
piu bassi, +6% sul primo seme-
stre 2021. Tra fine 2022 e inizio
2023 si prevede una contrazio-
ne a causa dell’'aumento dell’in-
flazione e dei tassi di interesse».

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Storia a lieto fine

Via Morgantini, partono
i lavori di riqualificazione

Il Via Morgantini, nel quartiere San Siro,
a Milano, & una storia a se. Pur essendo a
poche centinaia di metri dallo stadio, in
quella che «era la zona piu bella di Mila-
no», ora e diventata una realta che mette i
brividi. Pero I'assessore regionale, Alan Riz-
zi, ha deciso d'invertire la rotta.

Storia a lieto fine o
Partono i lavori in via Morgantini
Rizzi: «Mettere al centro la gente»

Da oltre undici anni gli inquilini convivono con i ponteggi. Il blitz dell’assessore regionale
che ha tagliato i tempi: «Contiamo di iniziare la riqualificazione con un mese d’anticipo»

FABIO RUBINI

Bl Erville Brioschi Veronese
compira novant’anni sabato
prossimo. Il suo spirito barri-
cadiero, perd, & rimasto quel-
lo del 1979 «quando ho inizia-
toa battagliare con Aler». Sia-
mo in via Morgantini al nu-
mero 5, quartiere San Siro, a
poche centinaia di metri dal-
lo stadio, in quella che «erala
zona piu bella di Milano. E
guardate adesso che cosa e di-
ventata...». E in effetti a guar-
dare quel caseggiato ti vengo-
noibrividi. Muri scrostati, cal-
cinacci penzolanti pront a ca-
dere in testa a qualcuno, tan-
to che & stato necessario mon-
tare ponteggi ovunque per
proteggere il percorso di quel-
la che per gli inquilini & diven-
tata una via crucis quotidia-
na.

Le cose pero da quelle part
stanno cambiando, e a dispet-
to di un passato fatto di buro-
crazia e tempi d'attesa inuma-
ni, lo stanno facendo pil in
fretta del previsto. A raccon-
tarcelo ¢ Alan Rizzi, da nem-
meno tre mesi assessore re-
gionale alla Casa. «Il progetto
& stato messo on line in tempi
record. L'apertura delle buste

& prevista per i primi di no-
vembre, Poi ci sara l'assegna-
zione dei lavori - spiega I'as-
sessore -. In questo modo so-
no felice di dire che la parten-
za dei lavori inizialmente pro-
grammata entro il mese di
maggio, sara anticipata di al-
MENo un mese»,

Rizzi tutto questo lo dice a
Libero, ma alla presenza del-
lasignora Erville, che perl'oc-
casione accoglie tutti nel sa-
lotto del suo bilocale al secon-
do piano della palazzina F. E
ti sembra di entrare in un
mondo parallelo, perché tan-
to la palazzina & sgarrupata
fuori, tanto & accogliente den-
tro, fin dall’antro delle scale.
«Lo ha ridipinto l'inquilino
nuovo - ci informa Erville - &
un ragazzo egiziano. Siamo
stati fortunati».

UN MONDO PARALLELO

Poi entri nell’appartamen-
to e nemmeno ti sembra di
essere in una casa popolare.
Lei, la padrona di casa rac-
contala suastoria: «<Sono arri-
vata qui nel 1954, si stava be-
ne, eraun bel quartiere. Io fa-
cevo la sarta, ho cucito di
quei vestiti da sposa...» e men-
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tre racconta i suoi occhi s'illu-
minano. Le sue giomate - a
parte le lotte per i diritti degli
inquilini di via Morgantini -
scorrono veloci: «Al mattino
faccio colazione, poi faccio
una passeggiata per il quartie-
re e cammino per due ore. Al-
le 12.30, massimo 45 pranzo.
Poi mimetto in poltrona e leg-
goil giomale. Alla sera ceno -
se mi va mangio anche la pe-
peronata, tanto la digerisco -,
poi guardo le partite. Sono ti-
fosa del Milan, ma mio mari-
to era juventino e mio figlio
interista. Main generale guar-
do tutti gli sport. Mi piace».
Intanto offre cioccolatini,
snocciola sorrisi, ma non si
perde una parola di quello
che dice Rizzi. Anzi, prima
che l'assessore inizi la sua
spiegazione recupera la car-
tellina che contiene tutta la
documentazione  relativa
all'appartamento, ai lavori e
alle promesse «l pit1 delle vol-
te mancate» dei vari uffici nei
quali & andata a bussare. Cosi
quando i tecnici Aler sfodera-
no le tavole dei progetti, lei
ne chiede subito una copia
per sé: «Voglio avere le carte
in mano, cosi se poi non fate
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09e°¢ose per bene...». E non
scherza la signora Erville che
subito inizia una trattativa:
«Allora - dice risoluta - al pia-
no terra avete previsto le infe-
riate? Altrimenti fare le fine-
stre nuove non serve a nulla.
Il tetto & pieno di guano. Anni
fa mi avevano promesso di
chiuderlo. E ancora Ii... E con
il passo carraio come la met-
tiamo? Questa volta ce lo fate
vero? Perché cosinon possia-
mo pili andare avanti».

QUATTRO MILIONI

Ecco, il passo carraio, per-

ché al numero 5 di via Mor-

gantini ce n'e

uno solo, poi

per passare da

un cortile all’al-

tro bisogna at-

traversare una

serie di strettoie

che sono state

create quando

il complesso di

edifici e stato re-

cintato. Questa

partita, pero, de-

ve passare dal

Comune, Aler

non ha compe-

tenze, ma l'as-

sessore  Rizzi

prende nota.

Suggerisce che «si, le inferiate

sono una buona idea» e che

«dobbiamo portare avanti an-

che le domande per il passo

carraio con gli uffici del Co-

mune» e rassicura la signora

Erville: «Su questa cosa ci
metto la faccia io».

Peril progetto che riguarde-
ra tutte le palazzine di via
Morgantini 5 «sono stati stan-
ziati 4 milioni di euro. Questo
¢ il risultato delle politiche at-
tive di Regione Lombardia
che mette al centro della sua
azione le esigenze delle perso-
ne», conclude I'assessore.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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A sinistra I'assessore Alan Rizzi
mentre mostra a Erville Brioschi
Veronese i progetti

di riqualificazione dello stabile.
A lato gli esterni fatiscenti delle
palazzine di via Morgantini 5



il Giornale Milano
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VEDANO AL LAMBRO
Sei abitazioni
in co-housing

per i malati
psichiatrici

W B stato inaugurato il
cantiere per la costruzione
di sei nuove abitazioni in
co-housing presso Fonda-
zione AS.FRA.- Adele Bo-
nolis di Vedano al Lam-
bro. Le unita abitative sa-
ranno destinate a persone
con fragilita psicologica e
psichiatrica che stanno se-
guendo percorsi riabilitati-
vi finalizzati all’acquisizio-
ne di una maggiore auto-
nomia e indipendenza.
Ilavori, in parte gia avvia-
ti, porteranno alla nascita,
entro fine 2023, della nuo-
va esperienza di co-hou-
sing allinterno di Casa
San Paolo, I'immobile sto-
rico acquistato dalla fonda-
trice Adele Bonolis con
I'aiuto diretto di Papa Pao-
lo VI e costruito a fine anni
Cinquanta su quattro livel-
li di circa 700 mq ciascu-
no. Gli appartamenti in co-
struzione ospiteranno 11
persone e si aggiungeran-
no ai 5 gia consegnati e abi-
tati inserendosi nel qua-
dro pilt ampio delle attivi-
ta della Fondazione
AS.FRA. Adele Bonolis che
¢ impegnata, in convenzio-
ne con il Servizio Sanitario
Regionale, nell’assistenza
e nella riabilitazione delle
persone con disagio psichi-
co attraverso le strutture di
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Vedano al Lambro (2 co-
munita protette -CPA ad al-
ta intensita e due riabilitati-
ve CRA ad alta intensita
per ottanta pazienti resi-
denziali complessivi € un
centro diurno accreditato
per 27 posti e frequentato
da circa 50 persone a rota-
zione).

Il progetto di amplia-
mento del co-housing pre-
vede un investimento di
1,5 milioni di euro prove-
nienti in parte da Fonda-
zione Cariplo, con il ban-
do Co-housing, e dalla
Fondazione Maddalena
Grassi. La superficie dei la-
vori & di circa 1100 metri
quadri, dei quali 600 desti-
nati agli appartamenti, gra-
zie allampliamento delle
volumetrie dell’edificio Ca-
sa San Paolo. 11 co-hou-
sing - un’esperienza nata
in Svezia negli anni Novan-
ta - € un’opportunita per
persone fragili, pazienti
psichiatrici, nello specifico
di Fondazione AS.FRA
Adele Bonolis, di ritornare
ad abitare in una casa auto-
noma e indipendente. Le
persone possono vivere in
coppia o da sole con I'assi-
stenza di personale educa-
tivo e sanitario multi-pro-
fessionale e accompagna-
te nella frequentazione del
Centro Diurno.
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11 Sant’Alessio vende le case:

IL CENTRODESTRA
INSORGE: «LA REGIONE
BLOCCHI L'OPERAZIONE
51 PERDONO BENI

DI PREGIO A FINE
LEGISLATURA

DOPO LE CASE
POPOLARI L'IPAB VUOLE
CEDERE UN QUARTO
DEL SUD PATRIMONIO
PER INCASSARE

QUASI 60 MILION

LA SCELTA

Dopo quelle delle case popolari,
si avvicina un’altra grande vendi-
ta di immobili, quelli dell’Asp
(Azienda di Servizio alla Perso-
na) Sant’Alessio-Margherita di
Savoia. Qualche giorno fa, il ver-
tice dell'Ipab, dal 2013 guidato da
Amedeo Piva, ex assessore ai Ser-
vizi sociali del Comune nelle
Giunte Rutelli, chiede alla Regio-
ne Lazio, cui compete il control-
lo sulle Ipab, l'autorizzazione al-
la vendita di immobili, dopo una
prima tranche di vendite gia con-
cesse nel 2019, Stavolta, le carte
parlano della vendita di 17 immo-
bili, 8 dei quali a Roma (zona Tu-
scolana principalmente), per un
valore certificato di poco pit1 59
milioni di euro. Nato all’epoca
del Papa Re, sotto Pio IX, il
Sant’Alessio, com’¢ semplice-
mente noto oggi, € un istituto di
assistenza alle persone non ve-
denti. Ma ¢ anche un grande pro-
prietario immobiliare a Roma e
nel resto d'Italia.

L'ELENCO

Suoi sono alcuni edifici di enor-
me pregio nel centro storico di
Roma, via Margutta, via In Selci,
via della Stelletta, via di Panico
(quella del Marchese del Grillo e
Marcuccio, per intendersi) e cosi
via. Il patrimonio immobiliare &
stimato avere un valore di 250
milioni di euro. Di fatto, quindi,
con l'ultima delibera di vendita,
il Sant’Alessio si appresta a alie-
nare un quarto del suo patrimo-
nio immobiliare, Fra questi edifi-
ci c’¢ anche la sede della Link

Campus University all’Aurelio,
uno splendido complesso cin-
quecentesco di oltre 18mila me-
tri quadri, valutato oltre 21 milio-
ni di euro. Solo che l'esazione de-
gli affitti non funziona, almeno
da quando, nel 2019, sono stati
esternalizzati e affidati a societa
di gestione dei risparmi (Sgr).
Fra gli affitti che non si incassa-
no, ad esempio, c’e proprio quel-
lo della vecchia gestione della
Link Campus, morosa per mezzo
milione di euro. Per cui, ora, viste
le difficolta economiche, L'Ipab
chiede al controllore, la Giunta
regionale, l'autorizzazione a met-
tere sul mercato una serie di im-
mobili con i quali pagare le ri-
strutturazioni e valorizzazioni
del patrimonio rimanente e riu-
scire a garantire 'assistenza ai
non vedenti. Secondo la Lega in
Consiglio regionale, questa ven-
dita e sbagliata. Il capogruppo
Orlando Tripodi, in un’interroga-
zione chiede a Zingaretti di bloc-
care «la cessione dei beni di pre-
gio a fine legislatura. Alegglano
dubbi sulle modalita di vendita.
La gestione del patrimonio non &
migliorata, la morosita & peggio-
rata, con l'affidamento ad un fon-
do immobiliare e ora si vende il
patrimonio per 59 milioni di eu-
ro?». Lareplica ¢ affidata ai verti-
cidel Sant’Alessio, Amedeo Piva,
e al direttore generale, Antonio
Organtini: «Il Sant’Alessio eroga
servizi a persone non vedenti e
siamo, di fatto 'unico centro in
Italia. Servizi che hanno un enor-
me valore sociale ma un elevato
costo economico. Nel 2019 abbia-
mo ottenuto l'autorizzazione a
vendere immobili per un valore
di15 milioni di euro. Ne abbiamo
venduti per 5 milioni, soldi che
consentono al Sant’Alessio di as-
sistere i non vedenti oggi. L’auto-
rizzazione che chiediamo é per
vendere immobili di difficile ge-
stione, come la Tenuta di Prescia-
nodi Siena, 26 poderi e 800 ettari
di terreni ma che rende zero e
comporta un contenzioso con la
societd concessionaria».
Fernando M. Magliaro

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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il piano accende la polermca

La sede dell'lpab Sant’Alessio

Cinghiali, raid organizzat
per danneggiare le e gabbie
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LA REPLICA

«Su Porto Fluviale messaggio indegno»

Di Stefano (Udc-FI) contro lassessore Veloccia che ha criticato U'opposizione in Aula

see Gentile direttore, oggi ho avuto modo di
leggere la lettera di replica dell’assessore
all'Urbanistica Maurizio Veloccia. Da una
parte chi, con mezza pagina, tenta di giustifi-
care l'operazione di spendere 11 milioni di
euro per ristrutturare un complesso edilizio
occupato illegittimamente da decine e decine
difamiglie, per poiriassegnarle alle stesse, ree
diessersi macchiate, appunto, di occupazione
abusiva di immobili pubblici patrimonio del-
la collettivita; dall’altra alcuni consiglieri co-
munali, tra cui il sottoscritto, che hanno fatto
una dura battaglia per cercare di non far
passare un messaggio indegno, soprattutto ai
nostri giovani, secondo il quale in questa citta
chi occupa abusivamente (reato per cui si
dovrebbe subire una denuncia con conseguen-
te processo e condanna) viene ricompensato
conlaristrutturazione milionaria degli allog-
giela conseguente riassegnazione degli stessi,
in barba a tutti quei cittadini indigenti che, in
maniera onesta, partecipano ai bandi per
avere la possibilita di aggiudicarsi una casa
popolare. Chi chiede di non alimentare odio e

guerre tra poveri assistendo indistintamente Caseristrutturate agli abusivi
tutti, come abbiamo fatto noi, ma nello stesso Nella ex caserma saranno realizzati alloggi popolari
momento lottando per fare passare il concetto che andranno subito agli occupanti grazie o un <bando speciale»

che esistono leggi e regolamenti e che non é
possibile fare graduatorie speciali che consen-
tano di scavalcare famiglie che da anni vivo-
no nelle macchine con i figli, che hanno disabi-
li in famiglia o che addirittura hanno il gran-
de merito di non voler abbandonare genitori
anziani non autosufficienti, vivendo cosi in
5-6-7 persone in monolocali di 40 metri qua-
drati, viene scambiato per un oppositore che

Ja ostruzionismo becero senza presentare pro-
poste. Una proposta seria noi l'avevamo: ri-
strutturare l'immobile storico, assistere colo-
ro che occupavano quegli alloggi e poi riasse-
gnarlia quelli che sono i primi nella graduato-
ria delle case popolari e che aspettano una
legittimarisposta dalle istituzioni da decenni;
abbiamo chiesto che questo fosse fatto senza
distinzione di sesso, colore, lingua e cultura,
ma solo in merito ai requisiti e alle graduato-
rie legittime di Roma Capitale. Invece ancora
una volta é chiaro l'insegnamento che passa
ai nostri concittadini da parte della giunta
Gualtieri: chi delinque fomentato da movi-
menti politicizzati é premiato, chi si attiene
alle leggi deve continuare a soffrire.

MARCO DI STEFANO
(Capogruppo Udc -FI Assemblea capitolina)

u Villa Borgh'e“sebo's1
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DOPO LA CONSULTA

Imu dei coniugi
con doppie dimore:
cosi i rimborsi

Aquaro e Dell’Oste —apag. 12

Imu dei coniugi,
rimborsi piu rapidi
con la prova bollette

Dopo la Consulta. Via libera alle istanze per chi ha abitazioni separate
[ consumi dimostrano la doppia dimora. Gli effetti sui giudizi in corso

Paginaacuradi
Dario Aquaro
Cristiano Dell’Oste

Noneéun “liberi tutti” quelloannun-
ciato dalla Corte costituzionale per i
coniugicheabitanoincasediverse.La
sentenza 209 dello scorso 13 ottobre
conferma 'obbligo di pagare I'Imu
per chihalaresidenzain unimmobi-
le, manonancheladimoraeffettiva.

Igiudicidella Consultahannosta-
bilito che - per considerare unacasa
come «abitazione principale» ai fini
Imu - ¢ sufficiente che vi dimorie vi
risieda il suo possessore, anche senza
ilrestodel nucleo familiare. Un prin-
cipio chespalancaleporte dell’esen-
zione ai coniugi che abitano in case
diverse, anche nello stesso Comune.
InItaliale prime case, indicate come
tali in dichiarazione deiredditi, sono
19,5 milioni (cifra che include anche
molte delle doppie abitazioni). Le ca-

PRIME E SECONDE CASE

se adisposizione sono 5,5 milioni.
Chihaversatol'imposta ¢ oraau-
torizzato a chiedere il rimborso. La
domandasipud fare entrocinque an-
ni dal versamento. In generale, & chi
falistanzaadover dimostrare il pro-
priodiritto. Macome documentarela
dimora? Laprovapilisemplice€ quel-
la tramite le bollette delle utenze (ac-
qua, elettricita, gas). Lasceltadel me-
dico di base & un altro elemento che
puo comprovare il fatto che la resi-
denza non & fittizia.
Chinonhapagato-erispettaire-
quisiti - viene sollevato dalla pro-
nunciadellaConsulta. Manella prati-
capossono verificarsianche altre si-
tuazioni. Molti Comuni, infatti, ave-
vanoavviato campagne specifiche di
riscossione neiconfronti dei coniugi
conresidenze diverse, appoggiandosi
sulla giurisprudenza piltseveradella
Cassazione (per intenderci, quellaora

L'utilizzo delle case possedute da persone fisiche. Dati in milioni

ABITAZIONI
PRINCIPALI

195

OMODATI

55 34 08

superatadalla Corte costituzionale).
Chiharicevutounavviso d’accer-
tamento da un Comune nell’ambito
diunadiqueste campagne e’hapa-
gato, in linea di massima non potra
chiedere il rimborso. Idem per chi
nonhapagatol’avviso, mahalasciato
passareinvanoi6o giorni perl'impu-
gnazione. Se invece suquell’avvisosi
éapertaunalite tributaria che éanco-
rapendente, il discorso sicomplicae
dipende anche da come eramotivato
I’'accertamento iniziale.
Un’armache finoraiComuni han-
nousato poco per individuare le resi-
denze fittizie & il portale Punto Fisco
delle Entrate,labancadati conicon-
sumi comunicati dalle utility. Lalet-
turadeidatirichiederisorse tecniche
che spesso gli ufficinon hanno attiva-
to, anche perché prima bastava con-
testareladoppiaresidenza. Malo sce-
nario potrebbe cambiare dopolapro-

nuncia della Consulta.
©@RIPRODUZIONE RISERVATA
ALTRO* TOT.
1,5 14
g:: 2 . 32, 1

(*) uso non ricostruito e uniti non riscontrate in dichiarazione. Fonte: Gli immobili in Italia. 2019

39 5

Prime case

Abitazioni principaliin testa

Tre case su cinque possedute in
Italia da privati sono utilizzate come
abitazione principale: secondo
ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

I'ultimo rapporto delle Entrate,
sono 19,5 milioni su 32,1 milioni di
unita residenziali. Un numero che -
in linea di massima - include gia le
abitazioni separate dei coniugi. Le

restanti “seconde case” sono

43% e affittate o datein uso
gratuito per il 33 per cento.

invece tenute a disposizione peril

JonE m




e Uk

Rassegna stampa ASPESI del 24/10/22

Le situazioni
1 quanto versato. L'istanza pud
essere presentata entro 5 anni
PROVA CON LEUTENZE dalla data di versamento (il primo

Chi ha pagato puo
chiedereil rimborso

I coniugi con residenze e dimore
separate in uno stesso Comune o
in Comuni diversi, se hanno
pagato I'lmu suunadiesse - o
addirittura su entrambe -
potranno chiedere il rimborso di

2

ACCERTAMENTO DEFINITIVO
Avviso non impugnato:
non ci sono rimedi

Il coniuge che haricevuto un
accertamento daun Comune che
gli contestava il mancato
pagamento dell'lmu e non I'ha

3

GIUDIZIO IN CORSO
Piu strade possibili
per uscire dallalite

Il caso piti complesso & quello di
chihaimpugnatounavvisodi
accertamento ricevutodaun
Comune che gli contestavail

4

LA COMPENSAZIONE
L'acconto 2022 si pud
scalare dal saldo

| coniugi conresidenze e dimore
divise che lo scorso 16 giugno
hanno pagato I'acconto Imu su
una o su entrambe le abitazioni

S

GLI ESCLUSI
Conviventi di fatto
e residenze fittizie

La sentenza209/2022 della
Corte costituzionale non
riguarda i conviventi di fatto
(non sposati né uniti civiimente),

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

a‘“scadere” & il saldo 2017).

Chi chiede il rimborso deve
dimostrare di aver avuto
nellimmobile nonsolola
residenza, maanche ladimora(in
primis, con le bollette che provano
i consumi di acqua, gas ed
elettricita). Se il Comunerifiutail
rimborso — anche con silenzio
diniego - si pud farericorso.

impugnato nel termine dilegge
(60 giorni) non ha rimedi,
neppure se non ha ancora pagato
il dovuto, perché I'atto & ormai
definitivo. Potrebbe essere il caso
di chi & incappato nelle campagne
dei Comuni turistici contro le
residenze fittizie.

Nessun rimedio neppure se I'atto
& stato impugnato, ma é arrivata
una sentenza definitiva a favore
del Comune.

mancato pagamento dell'Imu su
una delle due abitazioni dei
coniugi. Seil giudizio & ancorain
corso, tocchera al giudice
decidere come affrontare la
questione, che potrebbe
richiedere di documentare “ora
perallora” l'effettivita della dimora
nellacasain cuiil coniuge avevala
residenza. A meno cheil Comune
non annullii propri atti chiedendo
dicompensare le spese di lite.

potranno scalare quanto versato
dal saldo del 16 dicembre, a patto
di possedere altri immobili su cui
sono tenuti a pagareil tributo
(altrimenti, potranno scomputare
le somme dal dovuto del 2023 seil
Comune lo consente). Andra
inoltre verificato se serva
segnalare al Comune la variazione
del codice tributo di quanto
pagatoinacconto. L'alternativa é
chiedere rimborso.

perché nelloro caso, sedimorae
residenza sono divise, c'é
sempre stata doppia esenzione,
anche prima della pronuncia
della Consulta.

Non & interessato dalla
sentenza anche chi, pur essendo
sposato, ha una residenza
fittizia in un'altra abitazione
(cioé non ha anche la dimora).
Ma qui il motivo & opposto: non
si ha diritto all’esenzione.
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Apceestock  Ageyolazione a maglie larghe.
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La doppia esenzione Imu riguarda i
coniugi che hanno residenze e dimore
separate anche in uno stesso Comune

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO
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[1lusso in quota cresce ancora
come bene rifugio dalle crisi

Montagna. Secondo il report di Knight Frank, St. Moritz (+16,5%) e Klosters (+14,4%) sono in testa
alla graduatoria degli aumenti delle ski home nelle localita esclusive. A Chamonix i prezzi pit alti

Per sempre piil acquirenti
sono un «buen retiro»

in caso di emergenze
Oltre 32mila euro al mq
iprezzia Gstaad

Evelina Marchesini

amontagnachiama. Egliin-
vestitori internazionali ri-
spondono, soprattutto se si
trattadi dimore dilussonel-
le localita piu esclusive del
mondo, perché il Covid continua a
dipanareiproprieffettiin terminidi
propensione all’acquisto: sempre pill
compratori da tutto il mondo guar-
danoallelocalita sciistiche top come
rifugio in caso di epidemie o altri
eventi straordinari, inclusala possi-
bilita diuna guerra. Cosiiprezzidel
lusso inalta quotacontinuanoad au-
mentare e si segnano nuovi record.
Afotografarela situazione ¢, co-
me ogni anno, il report di Knight
Frank (Padvisoryimmobiliare inter-
nazionale con sede a Londra) “Ski
property report 2022”.

1 trend in pillole

L’'impatto del Covid continua a farsi
sentire e la quotadi acquirenti glo-
bali propensi a comprare unaski ho-
mecome diretta conseguenzadella
pandemia ¢ aumentata dall’11% del
2020 al 18% del 2021. St. Moritz si
piazzain vettaalla classificadellelo-
calita di montagna secondo lo Ski
Property Index che Knight Frank ela-
bora ogni anno, principalmente co-
me conseguenzadellamancanzadi
offerta a fronte di una richiesta in
continuo aumento.

Il record dei prezzi piu elevati
spetta pero a Chamonix, che regi-
stranel 2021 (il report 2022 fariferi-
mento ai prezziregistratinel 2021)
una punta di 2omila euro al metro
quadrato. In termini di affitti, inve-
ce, svetta Courchevel, dove siregi-
stranoivalori giornalieri pili eleva-
ti. Quanto alle localita extra euro-
pee, gli occhi sono sempre puntati
suAspen, dove pero siregistrauna
pausa, a fronte della grande corsa
del2020(sivedal articoloa destra).

La classifica degli aumenti

I dati di Knight Frank relativi al-
I’'andamento dei prezzi nel 2021
mostrano una situazione ben diffe-
renziata fraresort dilusso europei
con un gap del 16%, in termini di
aumento annuale dei prezzi, tra il
primo e 'ultimo in classifica.

A guidare la graduatoria degli
aumenti & St. Moritz con il +16,5%,

seouita da Klosters con il 14.29 di

Chuata Ua SaOSWIS LOIL 11 14,476 G

incremento. Vengono poi Davos
(+13,4%), Verbier (+10,2%), Leysin
(+7%).In codaalla classificaleloca-
lita doveiprezzinon sisono mossi
edove gliaumenti non raggiungo-
nol'1%: sitratta di Meribel Village,
Val-d’Isére, Zermatt, Courchevel
1850, Crans-Montana.

Lamancanzadioffertadicasein
vendita é cio che determina i mag-
giori incrementi di prezzi. «A St.
Moritz - silegge nelreport — c’era-
no 9o ski homes in vendita nel-
I’'estate 2020, un anno dopo erano
scesea20.LastoriasiripeteaVer-
bier, dove alcune proprieta sono
state vendute al 12% in pit del prez-
zo richiesto dal venditore, tanto
chelalocalita ha raggiuntoii record
dei prezzi di vendita, con 27.400
euro al mqg».

Nelle localita francesi ha giocato
un ruolo importante la vicinanza
alle citta. «Chamonix (+6,1%) e
Megeve (+4,7%) — prosegue il report
- hanno guidato la crescita dei
prezzinelle localita sciistiche fran-
cesi di lusso, grazie alla comodita
degli spostamenti da citta come
Milano, Torino e Genova e infatti
molti compratori sono italiani».

Prezzi darecord

Intermini di prezzi guidala classi-
fica Gstaad, con un prezzo medio
delle case dilusso, rilevato da Kni-
ght Frank, di 32.800 euroal metro
quadrato. Al secondo posto c’e
Courchevel 1850 a quota 26.800
euroalmgq, seguito daVerbier con
23.500 euro al mq. St. Moritz si
piazza in quarta posizione con
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22.700 euro al metro e poi viene
Zermatt con 21.100 euro al mq.

I resort pil convenienti sono
Champery con 8.200 euroalmg, Ley-
sin con 10.500 euro € Grimentz con
10.700 e anchela pili famosa Crans-
Montanasi “ferma”a10.900 euroal
metro: sono tutte localitd svizzere.

Gli affitti da alta quota
Lamaggior parte dei proprietari,
spiegano da Knight Frank, mette
in affitto le case per poter coprire
i costi di mantenimento e quelli
delle proprie vacanze personali.
Aguidare il caro-affitti (vacatio-
nal) € Courchevel con una media
di 516 euro al giorno, seguita da
Verbier con 463 euro al giorno.
Seguono Megeve con 429 euro,
Chamonix con 406, St. Moritz con
377 e Villars-sur-Olion con 373
euro al giorno.

Smart working dalla montagna
Nelpost-Covid la casain montagna
diventail luogoideale perillavoro
da remoto. Quali sono le localita
preferite dagli smart workers?

Secondo Knight Frank sono
Chamonix, Megeve, Villars-sur-
Olion, Verbier, St. Moritz e
Gstaad. Per I’advisor, nella ri-
cercadella casa dilusso in mon-
tagna, ormaiil 71% degli acqui-
rentidichiara che la disponibili-
ta di una connessione ad alta ve-
locita & la caratteristica piu
importante, seguito dalla quali-
ta dell’aria (65% delle risposte)
edalla vista della natura (55 per
cento). Chamonix ¢ la localita
con il maggior numero di resi-
denti permanenti, che superano
ormai le 1omila unita.

@ RIPRODUZIONE RISERVATA
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La classifica

Le localita piti costose in Europa

€/MQ

Gstaad 32800
Courchevel 1850 26.800
Verbier 23,500
St. Moritg 22,700
Zermatt 21.100
Val d'lsére 20.300
Courchevel Morlond 16.500
Corchevel Village 16.200
Méribel 15.800
Mégeve 14.500
Méribel Village 14500
St. Martin de Bellevile 13.100
13.000

' 12.800

12500

12,300

10.900

~10.700

10.500

8.200

» i . ¥ B

Skihome. Francia e Svizzera siinseguono nella classifica delle localita pil esclusive
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Token immobiliari in crescita
ma le regole restano indietro

Investimenti. Un report di Natixis fotografa il fenomeno (in aumento) dell’acquisto di una «frazione»
di appartamento, da rivendere o affittare via blockchain, facilitando I'accesso a chi ha minori capitali

Secondo gli analisti,

in assenza di database,

i volumi totali, oggi,
potrebbero attestarsi

a 15-20 miliardi di dollari
Laura Cavestri

ossedere un «tassello» di
casa a Londra, Parigi e
New York senza essere
milionario. La «democra-
tizzazione dell’accesso al

. s .
mearcatnimmaohiliare a11na tenden-
MEréatC Inmoohlare € uia tCGell

zain crescita daanni, grazie all'uso
della tecnologia: Reits, crowdfun-
ding. Cresce pero anchela cosiddet-
ta «tokenizzazione» del mercato
nel Real Estate. A fare il punto della
situazione € un report di Natixis.

Di cosa si tratta

Un token € simile alla quotaaziona-
ria di una societa, come quelle che
possiamo acquistare o vendere in
Borsa, ma senza utilizzare interme-
diari. La differenza & che il token &
digitalizzato, haun valore propor-
zionale al bene cui é associato ed &
facile da trasferire e conservare, il
che consente di conferirgli grande
versatilita di utilizzo.

il token puo cosi essere usato
come un prestito, come azione di
un’azienda costruttrice o come
una proprietaatitolo definitivo di
uno specificobene. Arenderlo si-
curo e il fatto che & basato su tec-
nologia Blockchain.

Sul mercato esistono essenzial-
mente due tipi di token immobiliari.
Col primosi diventa comproprietari di
unaparte delbene (il famosoapparta-
mento a New York). 11 secondo & un
asset di debito che digitalizzal’affitto
raccolto perunaproprietaeautoma-
tizzail processodiraccoltae scambio.

I contratti intelligenti (smart
contract) gia consentono di “spac-
chettare” in token unita immobilia-
ri, cosi da consentire di ottenerne i
proventi da vendita o locazione in
misura proporzionale alle quote

detenute da ogni proprietario.

«Per quanto ne sappiamo -
spiegano gli analisti di Natixis ~
non esiste un database completo e
affidabile di tutte le transazioni di
tokenizzazione immobiliare esi-
stenti, ma stimiamo che i volumi
totali fino a oggi potrebbero essere
compresi tra 15 e 20 miliardi di
dollari. Secondo LaSalle Invest-
ment Management, in cinque an-
ni, il business potrebbe valere ol-
tre 330 miliardi di dollari, conun
Cagr dell’85% nel quinquennio».
Le norme
Ma a che punto ¢ la normativa?
Neanche a dirlo, ogni Paese (pure
in Europa) vainordine sparso. E
in Italia una disciplina ad hoc che
rifletta una cultura trasversale
tralegge, finanza e real estate an-
coranon c’é.

Nel settembre 2020 la Com-
missione Ue ha proposto di mo-
dificare la definizione di «stru-
menti finanziari» per tenere con-
to degli »strumenti emessi me-
diante una tecnologia di
contabilita distribuita». E diven-
tato pil chiaro che i token di si-
curezza possono essere qualifi-
cati come valori mobiliari quan-
do sono liberamente «negoziabili
sul mercato dei capitali» e sono
dotati di «diritti di profitto» si-
mili a quelli associati a titoli piti
convenzionali.

Tuttavia, & sempre responsabili-

ta di ciascun Paese procedere alla
classificazione vera e propria. In at-
tesa di una pili ampia armonizza-
zione delle regole, ci0o continua a
creare incertezza.

Gli emittenti di token di sicurez-
za che cercano di raccogliere capi-
tali in uno stato membro della Ue
dovrannorispettareil regolamento
sul prospetto, che deve contenerele
informazioninecessarie erilevanti
per un investitore per effettuare
una valutazione informata.

® RIPRODUZIONE RISERVATA,
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La City, Londra & una delle citta in cui la tokenizzazione sta maggiormente crescendo

!'l!
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LE INDAGINI

Frodi, bonus casa
monetizzati
con card e token

Ivan Cimmarusti —apag 13

Frodi nei bonus edilizi,
crediti monetizzati
alle card ai token

Le inchieste. Continua anche con le Sos la caccia ai miliardi svaniti nel nulla
11 denaro passa tra societa veicolo e conti esteri prima di essere prelevato -

Investimenti in imprese
‘ commerciali, fatturazioni

di comodo e prestiti

all'estero sono alcuni

trai metodi utilizzati
Ivan Cimmarust

Latraccia é nelle segnalazioni anti-
riciclaggio del primo semestre 2022
dibanche e poste. La conversione in
denaro dei crediti d’imposta fittizi
perlavoriagevolati ha come sotto-
prodottoun complesso sistema uti-
lizzato per schermare il successivo
illecito reimpiego. Difatto, dei sette
miliardi frodati, oltre due miliardi
sono svaniti — prima che potessero
essere sequestrati — in investimenti
societari, conti correnti in Paesi of-
fshore e criptovalute.

Ilvarcoin cuisisonoinfilatele fro-
di & 1a versione iniziale dell’articolo
121del DI Rilancio, che - peribonus
diversidal110% - prevedevalapossi-
bilita di cessione e sconto in fattura
senzabisogno di visti e asseverazio-
ne. Uniter semplificato che, soprat-
tutto nella versione di liquidazione
smartadottatainunprimotempoda
Poste Italiane, ha finito per prestare
il fianco alla “monetizzazione” dei
creditifasullibasati su fatture perla-
vori edili mai compiuti.

LeindaginielaCabinadiregia
Inpocopittdiunanno, finché nonéin-
tervenutoil primodecreto Antifrodi(il
Dl157/2021),unamontagnadiquattrini
¢ stata sottrattaalle casse pubbliche.
«QuellidiMilano, oggisimettonoa
Dubai...Nonnehaiideadi quantisoldi
hannofatto...nonsannopitidoveanda-
readaprireiconticorrentiingiroperil
mondo per mettere i soldi, ma noi ci
stiamo dietro...». L'intercettazione —

emblematica del mercimoniostoppato
soloconlenumerose modifiche intro-
dotte dal Governo Draghi ~ ¢ allegata

agli atti della Guardia di finanza di Ri-

mini, in una delle maxi-inchieste sui
bonuschestanno contribuendoadar-
ricchire il dossier della Cabina di regia
Mef-Gdf, I'organismocostituitoalsolo
scopodirintracciare queidue miliardi
convertitiinsoldiliquididapartedias-
sociazioni per delinquere svelate so-
prattutto dalle procure diRoma, Rimi-
ni, Napoli e Perugia.
Unimpulsoallaricercadiquestica-
pitaligiaillecitamente reimpiegatipo-
trebbe giungere dall’analisi dell'Uif del -
la Banca d'Ttalia. Sono state banche e

nosteacomunicareun’onerativita SO-

PUOIC QLUVLLRULLGLL Wi UPCL G Y iy

spetta, anche se in un secondo tempo
rispettoalleiniziative del GovernoDra-
ghi(il D1 Antifrodie dinovembre 2021)
edelle procure (la prima indagine e di
dicembre 2021 della procura e della
GuardiadifinanzadiRoma). Nelsecon-
do semestre 2022 sono giunte infatti
43145 segnalazioni, il 10% in pitirispet-
toallo stesso periodo del 2021
Loschemadelreimpiego
L'intrecciodelleanalisi dell’Antiriciclag-
gio, unitamenteai documentiinvestiga-
tivi, oraconsente diricostruireunodegli
schemiprevalentiper distrarrealmeno
una parte di questi due miliardi. :
Emerge cosiuna sortadi sisterna di
«lavaggio»aconsumazione prolungata
dei crediti “monetizzati”, conil denaro
chepassadisocietainsocietaper poifi-
nire in investimenti di varia natura.
Siscopre, in particolare, cheicapitali
illecitamente incassatisonopassatidai
conti correnti delle “societa veicolo”,
cioé quelle conil ruolodiprimocessio-
nariodelcredito d'imposta, nellecasse
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dialtre societa formalmente intestate
aprestanome masempre riconducibili
aglistessisoggetti. Daquesti conticor-
rentiisoldi fannoulteriori passaggiper
poiessereimpiegatiin: investimentiin
attivita siacommercialisiaimmobiliari
(subentro nella gestione di ristoranti,
acquisto di immobili e quote societa-
rie); fatturazioni dicomodoversoulte-
riori societa per essere “monetizzate”
in contanti; trasferimenti su carte di
credito ricaricabili business, con pla-
fond anche di 5omila euro, per essere
poiprelevatimediantereiteratiprelievi
in contanti nei bancomat; finanzia-
mentiinsocietadidirittoestero, inpar-
ticolare, con sedein paesia fiscalita pri-
vilegiata; acquistiincriptovaluteattra-
versolapiattaforma “Kraken” e investi-
menti in oro ¢ metalli preziosi.

Le piccole sovrafatturazioni

Eppure, al dila delle frodi conclamate
c’éunavastazonad’ombra cherischia
di restare tale. Un esperto inquirente
ragiona, inviariservata, che«leprocure
italiane sono riuscite a scoprire solole
associazioniper delinquere, perchéla
mole deicreditielavastita delle cessioni
difficilmente poteva passare inosserva-
ta». Ma, continua, «ci sono giunte nei
mesiscorsisegnalazionidifficilmente
riscontrabili suimprese edili che face-
vanosingole fattureinesistentiosovra-
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fatturazioni, anche perimportimode-
sti, cosiugualmente creandodei crediti
d’imposta falsi poi finiti in questo cir-
cuito. Non e possibile stimare il valore
di queste ulteriori frodi, diffusissime,
mae chiaroche, comedisseilministro
Daniele Franco, siamo di fronte auna
“trale pitgrandi truffe che questaRe-
pubblica abbia visto™».

€ RIPRODUZIONE RISERVATA

\ o - i
Frode Monetizzazioni Sos
llvalore Reimpiego Antiriciclaggio
Sale a 7 miliardi il valore delle Oltre 2 miliardi di euro di crediti Nelll semestre 2022 poste e
frodi con crediti d'imposta fittizi sono stati gia illecitamente banche hannoinviato 43.145 Sos,
sui bonus edilizi «monetizzati» e reimpiegati inaumento del 10%rispettoal 2021
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Il bilancio delle comunicazioni

ILCONFRONTO
Le segnalazioni inviate da banche e poste. Numero di segnalazioni
= VAR. %
43,145
40 39.271 37.815 Suzlalzgfzh!;:
= +9,9% a

| SEM Il SEM I SEM
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DISTRIBUZIONE

Le comunicazioni giunte dalle varie macro aree del Paese. In % del totale
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Nord Ovest
- @®
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La Consulta sul beneficio in caso di doppia abitazione: no a discriminazioni fra coppié

Due case? Due esenzioni Imu

A rilevare é la destinazione a dimora abituale di ciascuno

Via ai rimborsi ai contribuenti

DISERGIO TROVATO

oppia esenzione Imu

inpresenza dei requisi-

ti, senza discriminazio-

ni tra coppie. Il legisla-
tore deve assicurare lo stesso
trattamento alle coppie sposate
e a quelle che hanno costituito
un’unione civile, rispetto a colo-
ro che hanno scelto un rapporto
diconvivenza. Non & ammissibi-
le che le coppie che hanno forma-
lizzato il loro rapporto siano pe-
nalizzate e non possano fruire
due volte dell’esenzione dal pa-
gamento dell'imposta municipa-
le qualora abbiano per vari moti-
vifissato la residenza e la dimo-
ra in due luoghi diversi, cosi co-
me gia avviene per i conviventi
di fatto. Dunque, sono incostitu-
zionali le disposizioni di legge
chein passato e anche con I'ulti-
mo intervento normativo han-
no limitato 'agevolazione fisca-
le a un solo immobile. Per avere
diritto all’esenzione Imu per
I'abitazione principale & suffi-
ciente, al di 14 della formalizza-
zione del rapporto, provare la
destinazione del singolo immo-
bile a dimora abituale di ciascu-
no. kil principio affermato dal-
la Corte costituzionale, con la
sentenza 209 del 13 ottobre
2022. Per il giudice delle leggi,
“nel nostroordinamento costitu-
zionale non possono trovare cit-
tadinanza misure fiscali strut-
turate in modo da penalizzare
coloro che, cosi formalizzando il
proprio rapporto, decidono di
unirsi in matrimonio o di costi-
tuire una unione civile”. Il legi-
slatore non pud “precludere la
possibilita di mantenere la dop-
pia esenzione anche quando ef-
fettive esigenze, come possono
essere in particolare quelle lavo-
rative, impongano la scelta di re-
sidenze anagrafiche e dimore
abituali differenti”. E stata, in-
fatti, dichiarata lillegittimita
costituzionale anche della re-
cente disposizione, vale a dire
larticolo 5-decies del dl
146/2021, che ha riconosciuto il
beneficio fiscale, nel caso in cui i
componenti del nucleo familia-
re abbiano stabilito la dimora
abituale elaresidenza anagrafi-
ca in immobili diversi situati
nel territorio comunale o in co-

muni diversi, a “un solo immobi-
le, scelto dai componenti del nu-
cleo familiare”.

Per la Consulta, “consenten-
do alla scelta dei contribuenti
I'individuazione dell'unico im-
mobile da esentare, la novella
disancora, ancora una volta, la
spettanza del beneficio dall’ef-
fettivita del luogo di dimora abi-
tuale, negando cosi una doppia
esenzione per ciascuno degliim-
mobilinei qualiiconiugi 0icom-
ponenti di una unione civile ab-
biano avuto I’esigenza, in forza
delle necessita della vita, di sta-
bilirla, assieme, ovviamente, al-
la residenza anagrafica”. F sta-
ta, quindi, dichiarata l'illegitti-
mita costituzionale delle dispo-
sizioni che disciplinano I'impo-
sta municipale per contrasto
con gli articoli3, 31 e 53 della Co-
stituzione.

Effetti della pronuncia.
Saltano tutti i limiti per esen-
zione dell’abitazione principale
dal pagamento dell'imposta mu-
nicipale. E consentito fruire
due volte del beneficio fiscale
periconiugi che abbiano fissato
la residenza in immobili diver-
si. Viene abrogato 'art. 5 decies
del d1“Fisco-Lavoro” (146/2021)
che, in sede di conversione in
legge, ha modificato I'art. 1, com-
ma 741, lettera b) della legge
160/2019, e ha limitato I'esen-
zione a un solo immobile, a scel-
ta dei coniugi, non separati né
divorziati, qualora utilizzino im-
mobili ubicati in luoghi differen-
ti. Dopo la sentenza del giudice
delle leggi puo essere concessa
una doppia esenzione, a prescin-
dere dal fatto che gli immobili
siano ubicati nello stesso comu-
ne o in comuni diversi. La ratio
delle norme era quella di porre
fine al contenzioso cui ha dato
luogo la vexata quaestio, incen-
tivato dalle piu disparate inter-
pretazioni fornite dai giudici di
merito, spesso non in linea con
la Cassazione.

Per abitazione principale s’in-
tende l'immobile, iscritto o iscri-
vibile nel catasto edilizio urba-
no come unica unita immobilia-
re, nel quale il possessore e il
suo nucleo familiare dimorano
abitualmente e risiedono ana-
graficamente. Sono esenti gli
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immobili adibiti a prima casa,
tranne quelli iscritti nelle cate-
gorie catastali A1, A8 e A9, vale
a dire immobili di lusso, ville e
castelli, periquali il trattamen-
to agevolato & limitato all’ali-
quota e alla detrazione. Il tratta-
mento agevolato si estende an-
che alle pertinenze, che devono
essere classificate nelle catego-
rie catastali C/2, C/6 e C/7.

L’agevolazione riguardante
Pimposta municipale sulla pri-
ma casa e stata da sempre dibat-
tuta. Datempo esiste una diver-
genza di opinioni non solo all’in-
terno della giurisprudenza, ma
anche tra questa e il ministero
dell’economia e delle finanze.
Secondo il ministero il tratta-
mento agevolato doveva essere
riconosciuto nel caso in cui gli
immobili utilizzati dai coniugi
fossero ubicati in comuni diver-
si. I giudici di legittimita, inve-
ce, hanno assunto una posizio-
ne piuttosto rigida, sostenendo
chel'agevolazione per I'abitazio-
ne principale non puo essere af-
fatto riconosciuta, neppure limi-
tatamente a un solo immobile,
se lo stessonon & destinato a re-
sidenza e dimora del nucleo fa-
miliare. Seiconiuginon sono se-
parati o divorziati 1'esenzione
non spetta né se & ubicato nello
stesso comune di residenza di
uno dei coniugi né se si trova in
un comune diverso. Il principio
& stato ribadito con l'ordinanza
17408/2021. Per la Suprema cor-
te, il legislatore intende impedi-
re che la fittizia assunzione del-
ladimora o dellaresidenzain al-
tro luogo da parte di uno dei co-
niugi crei la possibilita per il me-
desimo nucleo familiare di gode-
redue volte dei benefici.

Con la pronuncia in esame
vengono superate le interpreta-
zioninon in linea con la tesi del-
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laConsulta. La Corte costituzio-
nale hainteso impedire che qua-
lora il rapporto affettivo sia re-
golato dalla disciplina legale
del matrimonio o dell'unione ci-
vile, ¢id possa comportare la per-
dita del beneficio della doppia
esenzione in presenza di resi-
denze anagrafiche e dimore abi-
tuali differenti. La decisione
produce effetti, oltre che per il
presente e futuro, anche per il
passato. Le amministrazioni co-
munali dovranno effettuare i
rimborsi dell'imposta pagata
dai contribuenti, che risulti non
dovuta dopo la pronuncia della
Corte, ad eccezione dei casi in
cui sia stato emanato un accer-
tamento Imu divenuto definiti-
vo per mancata impugnazione,
osiastata emessa una sentenza
passata in giudicato.

I separati di fatto. I coniugi
separati di fatto, in seguito alla
frattura del rapporto di convi-
venza, hanno anch’essi diritto

all'esenzione Imu per1'abitazio-
ne principale, nonostante non
siano separati legalmente o di-
vorziati. Si & cosi espressa la
Cassazione con lordinanza
893/2022. Questa situazione,
per i giudici di legittimita, & del
tuttodiversada quellain cui ab-
biano, per loro scelta, fissato la
residenza in due immobili diffe-
renti, pur non essendo separati
legalmente. L'ordinanza & stata
pubblicata nei primi mesi del
2022, prima della sentenza del-
la Consulta 209/2022. Qualora
risulti accertata la frattura del
rapporto, non sussiste piu la
presunzione di coincidenza tra
casaconiugale e abitazione prin-
cipale, nonché l'unicita del nu-
cleo familiare, finalizzata a ga-
rantire l'agevolazione. La sepa-
razione rende inconciliabile la
prosecuzione della convivenza
sotto lo stesso tetto delle perso-
ne legate da un rapporto coniu-
gale e cio giustifica il riconosci-

mento del beneficio fiscale. Nel-
la motivazione viene premesso
che, qualora due coniugi non se-
parati legalmente abbiano la
propria abitazione in due diffe-
rentiimmobili, il nucleo familia-
re resta unico e, pertanto, il con-
tribuente non puo avere diritto
all'esenzione se 'immobile non
costituisce anche la dimora abi-
tuale dei suoi familiari. E richie-
sta l'unicita dell'immobile e la
stabile dimora del possessore e
del suo nucleo familiare. Tutta-
via, silegge nella pronuncia che
questa situazione non va confu-
sa con la diversa ipotesi in cui,
invece, vi sia stata la frattura
del rapporto di convivenza tra i
coniugi, “intesa quale separazio-
ne di fatto”. Occorre accertare
se il trasferimento della dimora
abituale di uno dei coniugi sia
avvenuto per la frattura del rap-
porto di convivenza. In tal modo
viene superata la presunzione
di coincidenza tra casa coniuga-
le e abitazione principale.

—© Riproduzione riservata—Ml

Esenti dal pagamento
dell'lmu

Abitazione principale e pertinenze (garage,
cantine)

Immobile iscritto o iscrivibile nel catasto
edilizio urbano come unica unita immobilia-
re, nel quale il possessore e il suo nucleo
familiare dimorano abitualmente e risiedono
anagraficamente

Definizione abitazione
principale

Doppia esenzione per coniugi o soggetti
legati da unioni civili che utilizzano immobili
diversi come prima casa

Pronuncia della Corte
costituzionale 209/2022

Unita immobiliari iscritte nelle categorie ca-
tastali A1, A8 e A9 (immobili di lusso, ville
e castelli)

Non fruiscono dell’'esenzione

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO
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Beni merce, esenzione
mu condizionata

I fabbricati destinati alla vendita dall’impresa
che li ha costruiti sono esenti dall’Imu a condizio-
ne, tuttavia, che gli stessi immobili non siano loca-
ti e che sia presentata dichiarazione attestante il
possesso dei requisiti e gli identificativi catastalli.

Lo hastabilito lasezione terzadella Commissio-
ne tributaria regionale di Roma (relatore Caso,
presidente Terrinoni) nella sentenzan. 4132/2022
del 27 settembre scorso.

La vertenza riguarda un accertamento Imu per
l'anno 2014 che il comune di Roma aveva notifica-
lo a una societa per omessi versamenti d’imposta.

Opponendo Uaccertamento la societa palesava
chegliimmobili erano “beni merce” e quindi esenti
dall'imposta a norma dell’articolo 2 del dl
n.102/2013. Questo stesso articolo 2 prevede
l’esenzione dallimposta municipale perifabbrica-
ticostruiti edestinatidall’impresa costruttrice al-
la vendita, fintanto che permanga tale destinazio-
ne e non siano in ogni caso locati.

Replicando alla contribuente, il comune di Ro-
ma evidenziava la mancanza di un presupposto
fondamentale per Uapplicazione dell’esenzione,
ovverolapresentazionedelladichiarazione previ-

Beni merce, esenzione
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sta dal legislatore a pena di decadenza.

La Commissione tributaria provinciale di Ro-
ma ha rigettato il ricorso della contribuente con la
decisione (di cui al commento) confermata dalla
Ctr regionale. Il giudice d’appello ha fatto espres-
samente riferimento alla ordinanza n.519/2022
della Cassazione; in questa ordinanzaigiudici su-
premi subordinano Uesenzione dall’Imu per gli
“immobilimerce” alla presentazionedelladichia-
razione, e che questa omissione non puo essere sa-
nata.

Il comma 5 bis dell’articolo 2 del dl n.102/20123
recita che “ai fini dellapplicazione dei benefici di
cui al presente articolo, il soggetto passivo presen-
la, a pena di decadenza entro il termine ordinario
per la presentazione delle dichiarazioni di varia-
zionerelative all'impostamunicipale propria, ap-
positadichiarazione, utilizzando il modello mini-
steriale predisposto per la presentazione delle sud-
dettedichiarazioni, conla quale attesta il possesso
deirequisiti eindicagliidentificativi catastali de-
gli immobili ai quali il beneficio si applica’. In
mancanza della dichiarazione, quindi, l'esenzio-
ne dall’imposta non spetta. Rigettando Uappello il
collegioregionale ha condannato la societaal paga-
mento delle spese quantificate in 1.500,00 euro.

Benito Fuoco

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO
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LE MOTIVAZIONI DELLA SENTENZA

(...)Conriferimento all’eccezionerelativaallalegittimi-
ta del provvedimento impositivo, si osserva quanto segue.
Come direcente ribadito dalla Suprema corte (Cass. ord. n.
519/2022),lapresentazione della dichiarazione Imu & indi-
spensabile per la spettanza dell’esenzione prevista in favo-
re dei “beni merce”. In particolare, ai sensi dell’articolo 2,
comma 2, del dl 102/2013, per i fabbricati costruiti e desti-
natidall’impresa costruttrice alla vendita, ¢ previstal’esen-
zione fintanto che permanga questa destinazione e che non
sianoinogni caso locati. Il comma 5-bis dell"articolo 2 sta-
bilisce che, ai fini del godimento dei benefici, il soggetto
passivo ¢ tenuto a presentare, a penadi decadenza, ladichia-
razione Imu, utilizzando il modello ministeriale, con la qua-
le attesta il possesso dei requisiti e indica gli identificativi
catastali degli immobili ai quali si applica I’esenzione.

LaCassazione hasottolineato che ladisposizione norma-
tiva sopra richiamata evidenzia chiaramente che la presen-
tazione delladichiarazione & condizione necessariaper 1’ ot-
tenimento del beneficio fiscale. Obbligo previsto a pena di
decadenza, che non puo essere sostituito dalla circostanza
che il comune sia a conoscenza dei fatti che comportano
I’esenzione dall’imposta.

Sullaquestione la Cassazione haun orientamento conso-
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lidato, in base al quale le norme che stabiliscono esenzioni
o agevolazioni sono di stretta interpretazione e non sono
suscettibili diinterpretazione analogica o estensiva (senten-
zan. 1547/2017, n. 4333/2016). La precisa specificazione
normativa, che subordinail riconoscimento dell’esenzione
alla presentazione della dichiarazione, impedisce di consi-
derare equivalente qualsiasi altro adempimento e altresi di
ritenere superflua la dichiarazione, pur se il comune, quale
ente cherilasciail permesso di costruire, € aconoscenzasin
dall’origine dell’edificazione dei fabbricati.

La mancata presentazione della suddetta dichiarazione,
incontroversatra le parti, comportalareiezione dell’ appel-
lo.

Non osta, ovviamente, alle suddette conclusioni la suc-
cessivadellasopravvenuta modificadellanormativa proce-
dimentale sopra esposta, in ragione del principio del tem-
pus regit actum.

Lacondannaalle spese di lite, liquidate come in dispositi-
vo, segue la soccombenza.

P.Q.M. la Commissione tributaria regionale, definitiva-
mente pronunziando, ogni diversa richiesta domanda e ec-
cezionereiette, respinge I’appello; condanna la contribuen-
te al pagamento delle spese di lite che liquida in complessi-
vi euro 1.800,00.
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[ —— Fogliani*

lalente

sulla casa

Attestazione
obbligatoria

’ attestazione (rilascia-
ta da chi e secondo
quanto previsto

dall’Accordo locale) per i nuo-
vi contratti agevolati stipulati
senza l'assistenza di organizza-
zioni della proprieta edilizia e
degli inquilini, rimane obbliga-
toria anche dopo alcune modi-
fiche apportate all'istituto. Gli
unici contratti per i quali l'atte-
stazione non ¢ obbligatoria so-
no quelli in cui non vi sia stato
un nuovo Accordo locale dal
2017 ad oggi.

Le attestazioni, com’e noto,
hanno lo scopo di accertare
chei contratti di locazione sia-
no conformi a quanto stabilito
dagli Accordi locali. L'attesta-
zione puod quindi essere data
solo da organizzazioni che ab-
biano partecipato alla stesura
degli Accordi stessi. La logica
del tutto & che non possano be-
neficiare delle speciali agevola-
zioni fiscali, previste dalla nor-
mativa tributaria e a carico dei
Comunj, i contratti che non ri-
spettano le indicazioni dell’Ac-
cordo con Confedilizia stipula-
tolocalmente e sui quali Accor-
di i Comuni (benché molti di
essi facciano finta di averne)
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non hanno alcun potere di in-
tervento nel merito, tutto es-
sendo demandato alle organiz-
zazioni della proprieta edilizia
e dell'inquilinato, eccetto la so-
la possibilita dei Comuni di
convocare - sotto la loro re-
sponsabilita - le organizzazio-
ni pilt rappresentative sul pia-
no locale (a nulla influendo la
rappresentativita sul piano na-
zionale, per espressa previsio-
ne di legge) e di conservare gli
Accordi locali approvati.

Il deposito in Comune & al
fine della pubblicita o, meglio,
della piena conoscenza degli
Accordi da parte di cittadini in-
teressati che chiedano di aver-
ne visione. E sorto il problema
della validita o meno dell’atte-
stazione iniziale anche per suc-
cessivi contratti, ed esso & sta-
to risolto recentemente dalla
legge: non occorre altra attesta-
zione, se i contratti hanno «il
medesimo contenuto». Da in-
tendersi, quindi, per uguale so-
stanza (e non, per uguali paro-
le).

*Presidente
Centro studi Confedilizia

@SforzaFogliani

[YECONOMIA

Conti di deposito, torna il rendimento
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LO SHOPPING DI NEWLAT
MASTROLIA:

POLO ALIMENTARE
SUL MODELLO

DEI BIG FRANCESI

di Daniela Polizzi 6

ILKITDELLAMULTINAZIONALE
NEWLAT MIRA DESSERT EGELATI

Mastrolia: vorremmo diventare un grande gruppo di marchi, soprattutto italiani. Si parte
da una cassa di 350 milioni, ma le banche ci sono vicine. Il modello: i big del lusso francese

da Lvmh a Kering. La strategia per bilanciare il portafoglio dei brand e ridurre i rischi

di Daniela Polizzi

na One billion company, un cam-

pione tra latte, formaggi, pasta e

prodotti da forno. Ma forse a breve
molto di pity, vistii piani di Angelo Mastro-
lia, 58 anni, I'imprenditore della Newlat
che con la sua scuderia di marchi Giglio,
Polenghi, Ala, Delverde, Pezzullo, Birkel in
Germania e i piatti pronti della Naked in
Gran Bretagna. PerLidl produce 4 milaton-
nellate di fette biscottate all'anno. Ha crea-
to la Newlat — 18 stabilimenti, oltre 680
milioni di ricavi attesi a fine anno e la pro-
spettiva di arrivare a 760 nel 2023 —, dal-
l'azienda di produzione del latte fondata
dal padre Giuseppe a Campagna nella pro-
vincia di Salerno.

L’ha portata in Borsa tre anni fa e non ha
mai smesso di crescere attraverso acquisi-
zioni, una ogni anno e mezzo, le pit rile-
vanti, negli ultimi 17 anni. L'ultima tessera
al suo mosaico di crescita I'ha posta in Eu-
ropa dove la scorsa settimana harilevato la
Em foods con un impianto di produzione
in Francia dal gruppo tedesco del food Dr.
Oetker, quello che nel tempo aveva com-
prato in Italia la Cameo. Mastrolia ha in-
somma dato larisposta del made in Italyin
Europa. Questa acquisizione segnaancheil
debutto di Newlat nelle miscele per dolci
da forno fatti in casa che avranno il mar-
chio Minuto. «Faremo sempre tutto il pos-
sibile per crescere e diversificare — dice
Mastrolia — partendo da una posizione di
liquidita forte e alle spalle un sistema ban-
cario che ci supporta». Ma i programmi di
crescita vanno ben oltre. Newlat starebbe
lavorando a un’operazione di grande rilie-
vo nel terreno di gioco delle multinaziona-
li. Un'operazione tenuta sotto stretto riser-
bo e che I'imprenditore non commenta.
Ma siinquadrerebbe in un accordo con un
grande nome del food sullo scacchiere eu-
ropeo, come segnalano i report delle ban-

che, 'ultimo quello di Intesa Sanpaolo. Il
mercato parla di gelati e dessert. Se andra
in porto, sara il trampolino di una crescita
«trasformativa», anche periricaviche sali-
rebbero ben oltre un miliardo. Sotto traccia
in questi anni é nata quindiuna nuova mul-
tinazionale dell'alimentare che ha compra-
to asset proprio dai big del settore, impe-
gnati spesso in vaste riorganizzazioni.

«Avevamo trovato un’opportunita, com-
prando da Parmalat le attivita di Polenghi,
Giglio e Ala, dice I'imprenditore —. Vor-
remmo diventare un grande gruppo di
marchi, prima di tutto italiani. Guardiamo
ai mercati come unagrande opportunita di
investimento in brand e prodotti in modo
da bilanciare l'attivita e ridurre cosi I'espo-
sizione al rischio». Mastrolia hainiziato oc-
cupandosi dell'azienda di famiglia che da
due generazioni lavorava come fornitore
della Centrale del Latte di Salerno e della
Cirio. Nel 2004 ha iniziato la diversificazio-
ne con la primaacquisizione del pastificio
Guacci in Molise. Poi ci sono state 1a pasta
Pezzullo e 1a stessa Newlat da Parmalat nel
2008. «Oraguardiamo a marchi o aziende
che portino diversificazione, innovazione,
tecnologia» dice l'imprenditore cheunan-
no fa ha comprato l'inglese Symington’s
negli instant noodles, mercato nel quale é
leader con ilmarchio Naked, e che produce
zuppe e piatti pronti. «Abbiamo il coraggio
diinvestire in Francia, GranBretagna e Ger-
mania che solitamente hanno acquisito i
nostri migliori asset», dice I'imprenditore.
Quindi i modelli sono Nestlé, Unilever o
Procter& Gamble?

«Direi piuttosto che la strategia é aumen-
tare le dimensioni per essere piul competi-
tivi, un po’ sul modello francese. Lvimh o
Keringsono nate cosi. Non per caso nel no-
stro board, tra gli indipendenti, c’é¢ anche
Eric Sandrin proprio del gruppo Kering,
che incarna quel modello. LItalia é fatta di
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aziende belle ma di dimensioni contenute
e noi possiamo svolgereil ruolo di aggrega-
tori per portarle in Europa».
Qual ¢ il piano di crescita?

«Abbiamo progetti per investire circa 400
milioni e 350 sono in cassa: 200 milioni
provengono dal bond collocato a inizio
2021, chiuso in pochissimi giorni, poi ab-
biamo intensificato I'acquisto di azioni
proprie».

Ora il rialzo dei tassi potrebbe rendere
pil costosi i finanziamenti..

«Abbiamo messo da parte un tesoretto in
anticipo. Certo, in futuro le condizioni del
credito potranno essere piul onerose, ma
c’é sempre una grande disponibilita delle
banche a sostenere le imprese impegnate
nella crescita».

Siete sempre aperti ad aggregazioni?

«Siamo sempre aperti ad aggregazioni. lo
preferirei avere I'1% di un gruppo grande
come Nestlé che i1100% di una societa pic-
cola. La taglia é indispensabile per essere
competitivi, soprattutto in questo momen-
to complesso. Il made in Italy deve dare la
suarisposta in Europa. In Newlat abbiamo
voto maggiorato. Bisogna per0 essere in
primoluogobuoniazionistie bravigestori.
E occorre guardare anche al territorio, alle
filiere, indispensabili per le aziende. Biso-
gna crescere, ¢ una strada obbligata. Cosi
siamo diventati il terzo gruppo italiano del
latte dopo Parmalat e Granarolo con il 10%
del mercato nazionale».

11 timore di molte imprese & che il conte-

LA MAPPA

Newlat & un gruppo multi-
brand presente sul mercato:
italiano e in oltre 60 Paesitra
cui, i pitl rilevanti, Regno Unito
e Germania. E attivo nei settori
pasta, lattiero- caseari, instant
noodles, preparati per torte,
prodotti da forno e prodotti
speciali.

Centrale g0 latte
dellatte <op

sto economico si deteriori dietro la spin-
ta dell'inflazione e dei rincari energeti-
ci..

«L'inflazione é un male pericoloso, maé
causata essenzialmente dallaumento dei
prezzi dell’energia. Buona parte delle
aziende si trovera a fare i conti con costi
moltiplicati. Noi siamo arrivati a un livello
pari a 4,5 volte il prezzo medio degli ultimi
dieci anni. E inevitabile che a livello di
gruppo questo trend avraun impatto sui li-
stini del 6-7% senza un ulteriore intervento
da parte dello Stato. Ora c’éil credito di im-
posta, ma questa misura deve essere am-
pliata, non é sufficiente ad abbattere il co-
sto dell'energia».

Come sono le regole di governance in fa-
miglia?

«l miei figli condividonoil progettodicre-
scita assicurando continuita. Benedetta ha
27 anni ed ¢ investor relator del gruppo,
Giuseppe, 33 anni é in aziendagia da sette,
ora & amministratore delegato con la re-
sponsabilita del business development e
dellattivita commerciale. Entrambi hanno
grande passione».

E successochequalcunosisia fatto avan-
ti per comprare Newlat?

«Gli approcci ci sono stati. Ma noi non
vendiamo. Un fondo dovrebbe portare un
progetto industriale per fare di Newlat una
realta pitl grande e competitiva, allora po-
tremmo prenderein considerazionel'aper-
tura del capitale».
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Siamo sempre aperti ad
aggregazioni. lo preferirei

avere I'1% di Nestle cheiil
100% di una societa piccola.
La taglia e indispensabile per
essere competitivi
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Torna la voglia di sicurezza
Tutti al riparo del mattone

Meno prodotti finanziari e meno liquidita sui conti correnti, resiste la preferenza per gli immobili

La foto di gruppo degli italiani con conto corrente e portafoglio nell'autunno piu difficile

di Giuditta Marvelli

P ill preoccupati (e ¢i manche-
rebbe), pit «freddi»sullascel-
ta della sostenibilita, pili spa-
ventati dal caro bollette che dalla
guerra. Conuna confessione finale di
impotenza di fronte alla stagione dei
prezzi caldi: il 42% degli italiani con
conto corrente e investimenti non sa
come proteggersi dall'inflazione.
Uno scenario molto incerto,chefare-
stare a gallaa mai sopita passione per
gli immobili e calare I'interesse per i
prodotti finanziari.

La foto di gruppo dei risparmiatori
tricolori scattata dall’Osservatorio
Anima Eumetra Mr in settembre tra-
duce in numeri I'autunno difficile
che é appena cominciato.

Il campione é composto da mille
maggiorenni rappresentativi della
popolazione nazionale. Lametadilo-
ro oltre ad avere un conto inbanca o
alla posta ha anche un piccolo o gran-
de portafoglio con prodotti finanzia-
ri. Seguendo untrend che si é gia ma-
nifestato in passato nei momenti
peggiori della pandemia e delle crisi
di altrogenere, il sentimento genera-
le peggiora e si riducono i margini di
speranza sul futuro del Paese, mentre
le risposte sulla propria situazione
personale, anche se meno ottimiste,
mostrano un maggiorlivello di tenu-
ta pratica e psicologica. Nel campio-
ne pit1 ampio, quello dei bancarizza-
ti, il 71% vede «nerox» per!Ttalia, men-

tre solo il 40% dice di sentire peggio-
rata la sua condizione personale. Che
viene descritta come «invariata» dal
42% e peggiore solo dal 18%.

La classifica

Che cosa fapili paura? Le bollette. In
marzo solo il 31% indicava il timore
del caro luce e caro gas trai rischi pilt
temuti, mentre adesso siamo al 45%.
In compenso ha perso quota la guer-
ra— che indirettamente é tra le cau-
se dellimpazzimento dei prezzi di
gas e luce— che adesso spaventa «so-
lo» il 30%, mentre in primavera, a po-
che settimane dall'invasione del-
I'Ucraina, il conflitto intimorivail 53%
deltotale. Stabileil malessere di fron-
te a disoccupazione e recessione (35-
36%), mentre sale un po’ quello per il
cambiamento climatico (da 21% a
26%). Una sensibilitd che perd non
impedisce agli italiani di ritrovarsi
pili scettici sul fronte della sostenibi-
lita. «Cé il rischio di un’involuzione
— dice Pierluigi Giverso, condiretto-
re generale Anima Holding —. L'in-
certezza sulle fonti energetiche sta
frenando anche la costruzione delle
convinzioni di investimento». 11 62%
deibancarizziati sarebbe favorevole o
molto favorevole a «sospendere» i li-
miti concordati a livello internazio-
nale sulle emissioni nocive per far
fronte alla crisi energetica. Mentre
Iidea che sia meglio il rendimento di
un impegno finanziario green oggi
vale peril 38%, mentre in marzosiera
al 26%.

Gli italiani al tempo dell'inflazione
fanno i conti con una minor proget-
tualita: 2,5 idee a testa, contro le 2,7
di marzo. Scende sia la voglia di ri-
sparmiare che quella di spendere.
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Ma dove si mettono i soldi di prefe-
renza (se ce ne sono): Chisi dichiara
impossibilitato a investire per man-
canza di disponibilita oggi rappre-
senta il 17% del campione totale (13%
in marzo) e il 7% del sotto campione
che oltre al conto possiede fondi o
altro. In calo anche i fans della liqui-
dita (19% tra i bancarizzati e 17% per
gli investitori) mentre resta elevato-
anche se in calo rispetto a marzo, chi
dice che il miglior partito é acquista-
re una casa. Lo pensa il 41% di chi ha
un portafoglio (42% in primavera) e
il 40% (42% sei mesi fa)dichihasolo
il conto corrente. In discesa dal 73%
al 68% le preferenze per i prodotti fi-
nanziari. Piuttosto alta, anche se in
miglioramento rispetto a marzo —
quando lo choc della guerra aveva
paralizzato un po’ tutti — la percen-
tuale di chi ritiene che questo non
sia un buon momento per investire:
lo pensa il 57% contro il 64%dell’ulti-
ma rilevazione. Un atteggiamento
comprensibile, viste anche le per-
formance negative diBorsaebond. 1
manuali di educazione finanziaria
dicono invece che bisognerebbe
comprare quando i prezzi sonobas-
si e quindi quando le cose vanno
male. E quando, come ora, I'inflazio-
ne morde. Gli italiani sono coscienti
dei danni al potere d’acquisto del lo-
ro denaro. Ma non sono sicuri di sa-
pere come fare per difendersi: il 35%
degli investitori e il 42%% dei corren-
tisti sventola bandiera bianca. So
che fa male. Ma mi arrendo.
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PREZZI E TASSI SU
MILANO-PALERMO:
QUANTO COSTA

E DOVE CONVIENE
COMPRARE CASA

di Marvelli, Pagliuca 38-41

rezzi e tassi su, ecco
ove comprare casa

Il mercato sorride a chi vende. L'inflazione ha risvegliato

le quotazioni dell'1,6% in sei mesi. Milano cresce del 4%
La dgmanda tiene. Il rischio in agguato? Una stretta delle banche...

di Gino Pagliuca

[J inflazione si dimostra ancora
una volta la miglior alleata del
mattone. A un lieve rallenta-

mento delle vendite di case che si sa-
rebbe verificato nel terzo trimestre
2022 e per jl quale siattende la confer-
ma dei dati ufficiali, ha fatto riscontro
da inizio anno un generalizzato au-
mento dei prezzi, che, secondo i dati
dell'ultimo Osservatorio diTecnocasa
presentato la scorsa settimana, nella
media nazionale é dell'1,8% nel seme-
stre, con Milano che ancora una volta
(+4%) guida la classifica degli incre-
menti. )
Tra le grandi citta si segnala il pil
2,5% di Bologna mentre Roma é sotto
media allo 0,7%. Cresce anche la do-
manda nell’hinterland dei principali
centri, spinta dalla possibilita di tro-
vare abitazioni piu confortevoli e so-
prattutto prezzi piu bassi di quelli del
capoluogo.

| tempi di vendita

Spiega Fabiana Megliola, responsa-
biledell'Ufficio studi di Tecnocasa: «Il
desiderio di acquistare casa rimane
forte e continuaa trovare il sostegno
del sistema creditizio. La domanda é
in creseita e riguarda non solo le pri-
me case ma anche le abitazioni in lo-
calita di villeggiatura e gli apparta-
menti da mettere a reddito, ma spes-
so l'offerta non é adeguata».

D’altra parte, il nuovo nelle grandi

citta é un bene sempre piliraro men-
tre I'acquisto delle abitazioni da ri-
strutturare radicalmente spesso non
interessa gli acquirenti perché il bo-
nus ristrutturazione (50%in diecian-

ni con inflazione in crescita) ha poco
appeal se si considerano i costi per i
lavori, in forte aumento a causa della
scarsita delle materie prime e anche
della carenza di imprese: quelle che ci
sono preferiscono puntare sul ben
pill remunerativo superbonus nei
condomini. Lavori che del resto por-
tano unimmediato aumento divalore
dell'immobile.

I due indicatori di norma adoperati
per valutare lo stato di salute del mer-
cato, i tempi necessari perlavenditae
lo scontorispetto al prezzo richiesto,
sono entrambi positivi e a Milano in
particolare siriescea vendere nel giro
di 52 giorni (a fronte di una media na-
zionale che si attesta a 108) mentre lo
sconto medio € al 7,8%. Ad accelerare
i tempi c'e anche la necessita di otte-
nere al pil presto il mutuo e chi ha
avuto fretta questa primavera havisto
i fattidargliragione.

Sul fronte degli affitti residenziali
aumenta la richiesta di case da inve-
stimento, ma quasi sempre la finalita
€ quella di stipulare contratti di loca-
zione brevi o transitori, a turisti o stu-
denti, mentre l'affitto tradizionale,
concordato con la durata di 5 anni o
libero a otto anni, con le sue rigidita
contrattuali e soprattutto .con I'im-
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possibilita diadeguare anno peranno
il canone all'inflazione se si opta per
la cedolare secca interessa poco agli
investitori, a fronte di una domanda
decisamente in crescita, soprattutto
da parte di giovani che trovano diffi-
colta a ottenere il mutuo.

Lindagine

L'inevitabile conseguenza di questo
squilibrio tra domanda e offerta ¢
Faumento dei canoni. Per quanto ri-
guardale previsioni, secondoMeglio-
la il fattore fondamentale sara ancora
la disponibilita delle banche a eroga-
re. «Ciaspettiamo acquirenti, soprat-
tutto i giovani, pil1 prudenti e ritenia-
mo che I'anno si chiudera con un calo
contenuto delle compravendite e un
ulterioreaumentodei prezzitrail 2% e
il 4%». Nelle tabelle di queste pagine
riportiamo i valori nelle otto princi-
pali cittd, presenti nell'Osservatorio
di Tecnocasa. Nell'impossibilita di ri-
portare i dati completi (solo per dare
due numeri le zone considerate per
Milano sono 131, quelle della Capitale
addirittura 256) abbiamo optato per
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0A7mix che comprende le aree top,
quelle con il prezzo piu vicino alvalo-
re mediano della citta e quelle di mi-
nor valore. Per ogni zona abbiamo
calcolato il prezzo indicativo di
un'abitazione di 8o metri quadrati
con finiture medie ma nuovao benri-
strutturata e calcolato anche il costo
della rata di un mutuo fisso a 30 anni
che coprail 70%del prezzo.

A fianco abbiamo ipotizzato I'acqui-
sto di una casa di go metri quadrati
comprata da una famiglia che in pre-
cedenzaviveva nella stessa zonama in
60 metri di minore qualita, ipotizzan-
do in questo caso che ladifferenzatra
quanto bisogna spendere e quanto
invece si ricava dalla vendita dell'abi-
tazione di valore piil basso sia intera-
mente coperta da un finanziamento
fisso ma a 20 anni. Un'operazione di
questo tipo é normale sul mercato
perché il miglioramento dello status
abitativo oggi é il motivo che pili spin-
ge a comprare un appartamento e
perché di solito chi cambia casa incit-
ta, se non ha particolari motivi, prefe-
risce rimanere nella vecchia zona.
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Il mercato
nelle

principali
citta italiane

Si ipotizza

©

L'acquisto di un casa media
inbuone condizioni e buona
posizione da 80 metri
quadrati, con mutuo
checopreil T0%

©

|'acquisto di un casa media
in buone condizioni e buona
posizioneda 90 metri
vendendone una da60
in condizioni mediocri
ubicata nella stessa zona;
tuttala differenza di prezzo
& coperta da un mutuo fisso
a20anni

Eurirs 20 anni

Fante: elabaranone
LEronomea del Carriere
5u dati Uffio Studs Ternodasa
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Le variazioni di prezzo
nei priml seimesi del 2022

Firenze |08%' Palermo | 06%
4,0%

Genova
Milano

Cadorna-Via Vincenzo Monti
Corso Magenta
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Corso Vercelli

Pagano
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Portello-Certosa-Monte Ceneri

Centro Storico-Pantheon
Piazza Del Popolo

Via Del Babuino

Via Del Corso

Ghetto Ebraico

Piazza Di Spagna

Campo De Fiori
Celio-Colosseo-Colle Oppio
Navona
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Quartieri Spagnoli

8500-12000 |6.700-8.600
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Ripamonti-Val Di Sole

Volvinio

Abruzzl-Gran Sasso

Farini

Greco

Sempione-Piazza Firenze
Umbria-Martini

Viale Monza-VillaSan Giovanni
Corsica

Piola

Monteverde Nuovo

Colli Aniene-Verderocca
Corso Francia

La Romanina
Lambertenghi

Largola Loggia "
Marconi-Oderisi Da Gubbio
Massimina -

Monte Mario Alto
Montesacro-Conca D'oro
Pigneto-Roberto Malatesta
Talenti-Bufalotta
Gemelli-Trionfale

Via Roma-Piazza San Carlo
Centro-Via Roma

Borgo Po-Gran Madre
Borgo Po-Lomellina
Quadrilatero Romano-Lentro
San Salvario-Universita
Vanchiglietta _

Via Barletta-Corso Sebastopoli
Mirafiori-Via Pio VIl

4,000-5500
0 |5000-5600
4.700-5600
4000-5800 | 3.400-5.100
| 5.000-5500 |4.500-4.900
4800-5500 | 4.500-5.000
4000-5500 |3.500-4000
4100-5200 13900 4500
4200-5200 4.000-4.500

AOOO 5000 | 3.500-4.200

3300 3500 | 3.000-3.200
3300 3.500 | 3.000-3.300

2850 3500 | 2.650-3050

2900 3500 2600 3.000

2?00 3&50 2300 2.800
12900-3400 | 2500-3.100

4.000-5500
314000
1280000
1252000
235000
1235000 1083

1 1,160
1 1.160

200" | 4.000-4.800 -

3600-5000 |3.200- 4500 25

mm{ 4000-4500

308000
314000
274000
224,000

252.000

38001 1750-2500 1980007
) ,{ 2400-2.650 ‘134000 |

0| 2200-3300 | 123000°

146,000 |
1165000 |
15 1 000
1 29.000

1418

1418 .

1443
1443
1315
1.263
1.289
1031
1.160
1.160
1237
1.083

709
619

150000 | 870
171000 | 992
165000 | 957
192000 | 1.114
168000 | 974
186,000 | 1.079
213000 | 1.235
/165000 | 957

123000

713
108000 | 626
108000 | 626
120000 | 696
117.000 | 679
115500 = 670
/165000 | 957
114000 | 661
193000 | 539
108000 | 626
11&0001 661
114000 | 661
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medi da mutuare, mensile
e TR e

Centro-Teatro Massimo | 1650-2500 |1250-1750 98000 | 451 82500 | 478
Marconi | 1800-2200 | 1400-1600 90000 | 412 60000 | 348
ZonaMarconi | 1800-2200 | 1400-1600 (90000 | 412 60000 | 348
Notarbartolo-Leopardl | 1700-2000 |1600-1800 101000 | 464 66000 | 383
CentroStorico | 1500-1:900 | 1200-1500 < 84000 | 387 63000 l 365
Strasburgo-San Lorenzo| 1500-1750 |1300-1550 87000 | 400 61500 | 357
Calatafimi-Alta | 1500-1.700 | 12001450 81000 | 374 /58500 | 339
Dante | 1400-1600 | 1100-1300 73000 | 335 51000 | 296
Universita-Montegrappa | 1200-1400| 1000-1200 67000 | 309 48000 | 278
Sferracavallo-T. Natale | 1100-1300 [1000-1250 70000 | 322 52500 | 304

1.750-2600 146,000

Swria-Boccadasse | 27004000 .
1.400-2200 123000 @ 567 114000 ' 661

Foce | 1.800-2.600

Pegli-Centro-Stazione lzmﬂ-z,aﬁoj 1600-2000 112000 | 516 sé.cuu] 487
Marassi | 1600-2.100 | 950-1.200 67000 = 309 51000 @ 296
Voltri //1800-2000 | 1.400-1800 101000 | 464  7BO0O | 452
Oregina | 1.200-1800  900-1.200 67000 | 309 54000 | 313
San Fruttuoso | 1.100:1600°| 900-1200 (67000 | 309 84000 | 313
Sampierdarena | 1200-1500 | 1.000-1200 67000 = 309 48000 @ 278

PontedecimoS. Quirico | 800-1300 | 600-950 53000 | 245 49500 | 287

Mazzinl-Oberdan 4350-5400 | 3950-5000 280000 | 1289 213000 | 1235
Beccaria- Gioberti 3850-5150 | 3550-4550 255000 | 1173 196500 | 1140
Savonarola 3850-5.150 | 3550-4550 (265000 | 1173 196500 | 1.140
Novoli-Baracca | 3500-4000 | 2500-3000 168000 | 773 120000 | 696
Soffiano ‘ 34004000 | 3000-3700 ‘207000 | 954 ‘153.&1;9‘{ 887

Firenze Sud-V.le Europa | 3650-3950 | 32503500 196000 | 902 120000 | 696
Leopoldo-Vieusseux | 3,100-3800 | 2800-3 300 185000 851 129000 | 748

Novoli-Guidoni | 2500-3.300 |2.300-3000 168000 J 773 132000 766
SanJacopino | 2400-3300'| 2200-2900 162000 | 747 129000 | 748
Bologna

Indipendenza-Marconi | 3500-4600 | 3.200-4.100 230,000 | 1.057 177.000 |1.027
Saffi 3450-4200 | 2800-3600 202000 | 928 156000 | 905
SantaRita 13000-4,200 | 2500-3500 196000 | 902 165000 | 957
Barca 3200-4100 |2900-3700 207000 | 954 159000 | 922
Costa | 3000-3.900 }2.500-3,700 207000 | 954 183000 | 1061
Battindarno 3200-3600 [2700-3.400 190000 | 876 144000 | 835
Santa Viola | 2900-3600 | 2500-3200 179000 | 825 138000 | 800
Borgo Panigale 1850-3.100 |1800-2700 151000 | 696 135000 | 783
Corticella-Navile | 2400-2800 {2.000-2600 146000 | 670 114000 | 661
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LA PARTITA DEIMUTUI

Variabili ancora meno cari

Ma la forbice puo stringersi

N hanno rappresentato per molti anni la fisio-
logia del mercato, mentre la situazione che abbiamo
vissutofinoa pochi mesi fa, con'Euribor (eititolidi
Stato) addirittura a tasso negativo, era un'eccezione
durata incredibilmente a lungo. Secondo la serie
storica dell’Abi le condizioni di oggi ci riportano al
2016 e pertornare alla «<normalita» sono serviti due
eventi straordinari come laguerrae l'iperinflazione.

Limpennata

Con questo non si pud minimizzare I'impatto del-
I'aumento dei tassi sul budget di chi cerca casa e ba-
sta un solo esempio per dimostrarlo. Ipotizziamo
una famiglia che a gennaio voleva comprare a Mila-
nounappartamento dagzoomilaeurodisponendo di
100mila euro in contanti. Un mutuo a tassofissoa 30
anni da 2oomila euro allora
comportava il pagamento di una
rata mensile di 710 euro. Se I'ac-
quisto avviene alle condizioni di
0ggi, e seipotizziamo che quella
casa si sia rivalutata del 4% se-
guendo la media del capoluogo
lombardo calcolata da Tecnoca-
sa, ora servono 312milaeuro, per
il mutuo ne occorrono 212mila e
la rata é di circa 976 euro, 266 in pil rispetto a inizio
anno.

Unincrementodel costo che si fasentire sul merca-
to, perché, sempre per citare ’Abi, a settembre il calo
delle richieste su base annua é arrivato al 23%. Una
caduta che, oltre alla rarefazione delle surroghe, si
puo ascrivere a due altri fattori: il primo la prudenza
nel fare debiti in questa fase e in parte anche al fatto
che molti acquirenti, ancora nel 2021, approfittando
dei fissi all'1% o poco pil, accendevano il mutuo an-
che se potevano pagare per intero la casa, e anche se
si trattava di un appartamento per le vacanze o da
immettere sul mercato della locazione, mentre oggi
nessuno evidentemente lo fa.
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on bisogna andare troppo indietronel tempo |

Gli indicizzati al 2%,

se la Bce alzera il costo
del denaro a fine anno
arriveranno al 3%.

La rata costante
oscillatrail 3,7% e il 4%

I mutui a tasso fisso con Ltv (rapporto tra valore e
prestito) attorno a 70 oggi a 20 anni costano, se sirie-
sce abloccare le condizioni di un prestito a tasso fini-
to, attorno al 3,70% mentre si supera quota 4% nel ca-
so di finanziamento strutturato con Eurirs pil
spread. A trent’anni i tassi sono gli stessi perché lo
spread é pinaltodiquelloapplicato ai ventennali, ma
I'Eurirs di periodo € minore. I variabili a 20 anni si
aggirano attorno al 2%, i trentennali costano in me-
dia 15 centesimi in pill, ma se giovedi 27 ottobre la
Bee decidera unrialzo dei tassi dialtri 75 centesimia
cui ne potrebbe seguire un altro, a dicembre, di ulte-
riori 50 centesimi, i valori sono destinati inevitabil-
mente a salire.

Tuttolascia pensare che 'Euribor a 3 mesi, come ha
gia fatto con gli altri rialzi decisi da Francoforte, si
assestera al livello del tasso Bce e quindi arrivera ai
primi di novembre attorno a quota 2% (venerdi scor-
s0si é attestato all'1,5%) e i mutui indicizzati sfonde-
ranno la barriera del 3%.

Ad oggi su un mutuo a 20 anni
da 140omila euro a tasso fisso si
pagano 826 euroalmese chea 30
anni scendono a 644. Per I'indi-
cizzato le rate sono di 708 e 524
euro. Cisono quindicircai2oeu-
ro di differenza, non moltissimi
per la verita, ma sufficienti a far
perdere un po’ d'interesse per la
formula della rata costante, che a settembre ha rap-
presentato, secondo I'Abi, il 40% delle erogazioni. I
variabili con il cap stanno registrando un certo ritor-
no di interesse, ma le condizioni non sempre pre-
sentano una grande convenienza economica, per-
ché il limite di tasso varia dal 4,5% a oltre il 5%. Sotto
il 4% ¢’é solo un prodotto di Bnl, il mutuo Spensiera-
to, che ha si un tetto al 3,95%, e quindi sotto il costo
della maggior parte dei fissi, ma ha un ammorta-
mento allo stesso tasso del tetto e di fatto a rate cre-
scenti: € come prendere un mutuo fisso appunto al
3,95%con ilvantaggioche se 'Euribor si mantenesse
aivaloriattuali si risparmierebbe un po’.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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I"analisi di Alessio Santarelli (mutuionline.it)

«La surroga? Una buona carta di riserva»

li aumenti, dagennaio oltre 200 centesimi peri fis-
(( si, oltre 100 per i variabili, hanno portato a una dra-
sticariduzione delle surroghe, diminuite dioltre '8o%, e co-
mincianoad avere unimpattosulle erogazioni» . La confer-

nortnesui tassimassimi applicabili per i mutui giovani». Si
riaprirebbe quindi a un target decisivo per il mercato immo-
biliare, dopo che le erogazioni garantite da Consap si sono
bloccate, almeno atasso fisso.

ma dei dati Abi é di Alessio Santarelli (in foto),
direttore generale di mutuiOnline.it, che rassi-
cura: «Non vi sono segnali di una stretta crediti-
zia, i clientiaccelerano perché vogliono riuscire
ad accaparrarsi le offerte migliori prima che sal-
ganoitassi e spingono le banchee le controparti
a chiudere il pit1 in fretta possibile. Con un im-
mobile a garanzia del finanziamento i tassi han-
no un impatto minimo sul merito creditizio».
Ma se rimangono complicate, in uno scenario

Che cosa consiglierebbe achi oggi € in cerca di
un finanziamento? «[l mutuo é uninvestimentoa
lungo termine da affrontare senza farsi influen-
zare dalla congiunturd, considerando che una
surroga in futuro € sempre possibile. Per chivuo-
lela sicurezza del fisso é importante concludere il
contratto il prima possibile, mentre chi é dispo-
nibile al rischio di un variabile deve mettere in
conto che i tassi aumenteranno nei prossimi me-
si. Infine i mutui con cap rimangono un'opzione

internazionale in cui bisognafare i conticonlaguerrael'in-
flazione, le previsioni di medio periodo che vadano «oltre
un generico aumento dei tassi di interesse», sul breve perio-
do per il mercato si apre uno spiraglio: «Nell'ultimo Consi-
glio dei ministri si € prospettata I'ipotesi di modificare le

interessante ma bisogna guardare a offerte in cui tasso di
partenza e il tetto non si allontanino pit di 50-100 centesimi
da un prodotto variabile tradizionale e da quelli di un fisso».

G.Pa.

® RIPRODUZIONE RISERVATA
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L’editoriale

ABUROCRAZIA
CHE BLOCCA
| CANTIERI PNRR

di Andrea Notari

RISCHIAMO
DI PERDERE
L'EDILIZIA

ome una pianta rampicante, la

burocrazia italiana sta

progressivamente indebolendo il

Pnrr, Come imprenditori, che con

quelle risorse speravano di generare
ricadute forti e stabili per i nostri territori, ci
tocca un’altra volta convivere con
I'implacabilita del cavillo, del rimando,
dellapprovazione che non approva. Anche il
Programma innovativo nazionale sulla qualita
dell'abitare (PINQuA), finanziato dal Piano
Nazionale di Ripresa e Resilienza con 2,8
miliardi, nato con I'obiettivo di ridurre il
degrado delle periferie, rendere pil efficiente
dal punto di vista energetico l'edilizia
residenziale pubblica e realizzare interventi di
rigenerazione urbana per migliorare la qualita
della vita delle persone, ha vincoli burocratici
che stanno mettendo a rischio l'esecuzione di
molti interventi. Uno degli ostacoli maggiori,
come molti avevano facilmente previsto, é il -
rispetto dei tempi previsti dal Pnrr che
prevede il finanziamento ma anclie la
conciusione delle opere nel 2026, con
collaudo e rendicontazione ultimate. Tempi
che stiamo verificando sono inconciliabili con
la messa a gara degli assegnamenti e delle
progettazioni, attraverso due canali differenti.
Alla luce dei tempi sempre pill stretti, sarebbe
opportuno tagliare alcune parti dell'iter
classico di approvazione di un progetto
bandito in forma integrata: perché ad esempio
non eliminare il ridondante passaggio della
validazione al progetto esecutivo, se tanto é
gia stata prevista la validazione di quello
definitivo? Le imprese edili lamentano sempre
pil spesso di trovarsi di fronte a richieste
economiche basate su opere da realizzare, ma
che non sono nemmeno in fase di
progettazione preliminare o definitiva. Negli
ultimi mesi poij, ¢i troviamo ad affrontare
I'inarrestabile aumento dei costi dell'energia e
delle materie prime. 1 dati Istat su settembre
fissano l'aurnento delfinflazione poco sotto il
9%, e quello del costo dell'energia al 44%. Un
bando pubblico di qualche mese fa, con
aumenti di questo tipo risulta impraticabile.
Non mi sorprende quindi che il sindaco di
Torino, Stefano Lo Russo, denunci che sono
120 cantieri a rischio nella sua citta,
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Mac'é di pilt. Quanto
accaduto qualche giorno fa
nella mia citta, Novara, dove &
crollata yna parte di un
viadotto, fa il paio con un’altra
tragedia sfiorata, il crollo
dell'aula magna della facolta di
lettere a Cagliari. Le
infrastrulture e le opere edili
vanno anche manutenute
costantemente, ¢ non solo
costruite, come ci ha insegnato
Ia tragedia del ponte Morandi,’
superando finalmente ia
visione per cui le opere di
manutenzione non hanno
(politicamente parlando) lo
stesso appeal elettorale di
un'opera nuova. In fase di
revisione del PNRR, sarebbe
opportuno lo spostamento di
una quota parte di risorse
disponibili sulla manutenzione
dell'esisténte. Questo nuovo
taglio alle risorse disponibili,
dovuto a situazioni
imprevedibili fino @ qualche
anno f3, si sta mangiando
anche una buona parte del
Pnrry, rischiando di mellere
nuovamente in ginocchio
Iedilizia piemontese, che
gravie anche all'ecobonus del
110% era tornata a vedere la luce
negli ultimi mesi dopo che tra
il 2008 ¢ il 2020 si erano persi
6oomila posti di lavoro, come
non si stanca di ripetere
I'Ance. I risultdto di questo
svuotamento del settore edile ¢
solto gli occhi di tutti; ci sono
vere ¢ proprie emergenze
quasi ovungue, a partire da
quella abitativa con case
popolari fatiscenti. Poi
vengono scuole e (ribunali,
che spesso vertono in
condizioni disastrose con
controsoffitti che crollano. E
anche ospedali, oramai
desucti. Il Pnrr rappresenta

un'occasione irripetibile per il
Paese e vederne svuotata
l'ambizione per l'ennesimo
assalto della burocrazia, come
tanti colleghi mi raccontano, &
una sconfitta per I'ltalia intera.
E a fin¢ anno le misure del
Decreto Aiuti si esauriranno,
presidente Giovani imprenditori

Confindustria Piemonte
1 RIPROLUZIONE RISFRVATA
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La partita per salvare il pianeta non passa solo dall’'economia circolare e dalla finanza green

Costruttori e urbanisti sono chiamati a vincere le sfide dell’Agenda 2030 dell'Onu

di Francesco Delzio

Torri e riqualificazione urbana
La nuova battaglia delle citta

NEI PROSSIMI ANNI la grande partita della soste-
nibilita si giochera, in gran parte, nelle nostre cit-
ta. Perché la rivoluzione verde non € solo econo-
mia circolare e tutela del pianeta, finanza green e
innovazione sostenibile della manifattura. | dati di
consumo delle risorse naturali indicano che sara
decisiva, sempre di piu, la capacita (o meno) dico-
struttori, architetti, urbanisti e amministratori loca-
li di progettare e realizzare edifici innovativi in gra-
do di rispondere alle sfide poste dall’Agenda
2030 delle Nazioni Unite. Basti pensare che le cit-
ta occupano soltanto il 2 per cento della superfi-
cie terrestre, ma sono responsabili di circa il 75
per cento delle emissioni globali di gas serra.

L’'Italia gioca nella serie A del campionato delle
nuove citta sostenibili. Insieme a Madrid, Stoccol-
ma, Francoforte e Istanbul, infatti, nella «top five»
europea delle citta che vantano oggi il maggior
numero di edifici sostenibili in Europa c’é sicura-
mente Milano. Tra gli esempi piu recenti la Torre
Unipol, attualmente in costruzione in via Melchior-
re Gioia, che sara una delle nuove architetture ca-
ratterizzanti dello skyline milanese. La forma ellitti-
cadella torre, che raggiungera un‘altezza di quasi
120 metri con una superficie totale di 31mila metri
quadrati, permettera all’edificio di inserirsi in un
contesto gia fortemente costruito. All'interno un
grande atrio di 75 metri di altezza fungera da ac-
cesso principale e da spazio di moderazione clima-
tica, in grado di sfruttare I'esposizione al sole co-
me opportunita energetica. Meritano almeno una
citazione anche la sede italiana di Deloitte, certifi-
cata LEED Platinum e Well Gold (riconoscimenti
concessi agli edifici pil performanti nel risparmio
energetico), The Sign, I'innovativo business di-
strict di Covivio, e il progetto di riqualificazione di
via Brisa 5. Ma il «<padre» indiscusso di questa nuo-

va genia ¢ il Bosco Verticale di Stefano Boeri, il
grattacielo piu ecologico di Milano, che ben 8 an-
ni fa veniva inaugurato nella suggestiva cornice
del quartiere Isola. Oggi & uno degli edifici piu fo-
tografati al mondo: capace di racchiudere 21.000
piante, rappresenta il simbolo della nuova batta-
glia urbana contro anidride carbonica e polveri
sottili. Ma non ¢’¢é solo Milano in campo in questa
partita, e la nuova edilizia sostenibile non riguar-
da soltanto gli edifici residenziali.

Un esempio molto innovativo ¢ il Kindergarten
di Guastalla, nel cuore della bassa padana in pro-
vincia di Reggio Emilia: un nuovo concept di asilo
nido posizionato, non a caso, nella terra che ha da-
to origine al modello educativo noto in tutto il

mondo come «Reggio Approach». Una struttura
innovativa pensata per stimolare I'interazione dei
bambini, secondo una visione pedagogica che
ispira tutto il costruito, dalla distribuzione delle
aree didattiche alla scelta dei materiali, sino all’in-
tegrazione tra ambiente interno ed esterno. Per
realizzarla sono stati utilizzati solo materiali natu-
rali o riciclati, a basso impatto ambientale. In parti-
colare - ad eccezione delle fondazioni di cemen-
to armato - la struttura portante & costituita da te-
lai di legno lamellare, I'isolamento proviene da te-
lai in legno € sia la raccolta dell’acqua piovana sia
I'impianto fotovoltaico sul tetto consentono di ot-
tenere la riduzione energetica della scuola. Attual-
mente l'istituto ospita quasi 120 bambini fino a 3
anni. Anche sul fronte delle architetture d’impre-
sa, si stanno moltiplicando in Italia esempi di pro-
getti all'lavanguardia. Molto interessante &, ad
esempio, il Campus Lago di Padova che di recen-
te ha consentito all’'omonima azienda di espande-
re il suo quartiere generale.

fdelzio@luiss.it @FFDelzio
© RIPRODUZIONE RISERVATA

COSA SIGNIFICA EDILIZIA SOSTENIBILE
E un’idea di sviluppo in grado
di tenere conto, fin dalle prime fasi

del progetto, delle risorse naturali
e dell’ambiente circostante. Si
applica poi alle nuove costruzioni
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LA CORSA
VERSO
IL CIELO

Il Bosco
Verticale di
Milano, opera di
Stefano Boeri,
e il grattacielo
piu ecologico
della citta. La
nuova edilizia
sostenibile
perod non
riguarda solo
il residenziale

715%

delle emissioni
globali di gas
serra si devono
alle citta, che
pure occupano
solo il 2 per
cento della
superficie
terrestre. | dati
di consumo
delle risorse
naturali
indicano che
sara decisiva,
sempre di pil,
la capacita (o
meno) di
costruttori,
architetti,
urbanisti e

amministratori
locali di
progettare e
realizzare
edifici
innovativi in
grado di
rispondere alle
sfide poste
dall’Agenda
2030 delle
Nazioni Unite
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‘ LA STARTUP CIRCULARITY ‘

Scarti addio, il rifiuto
diventa una risorsa

IL PROGETTO HOUSEVERDE

Patto con la Natura
grazie al Superbonus

Il team di Innovatec ha
sviluppato il ‘Progetto
HouseVerde’ con l'obiettivo di

UNA PIATTAFORMA rivoluzionaria che mette in
contatto le imprese che producono scarti con al-
tre che possono riciclarli, trasformando il rifiuto in
una risorsa e dando impulso all’'economia circola-
re. Ci ha pensato la startup Circularity di Camilla
Colucci, vice presidente di Innovatec, creando
uno strumento che non esisteva sul mercato, do-
ve & sharcata nel 2018. Circularity & la prima piat-
taforma di simbiosi industriale in Italia che permet-
te alle aziende di entrare in contatto con partner
in grado di riciclare gli scarti di produzione, con
I'attuazione di modelli di business dell’'economia
circolare. Un unico luogo, adatto a imprese di
ogni dimensione, da quelle piccole fino ai piu
grandi player del tessuto industriale. In pil, con il
lancio della nuova versione 2.0, € stato introdotto
il servizio della misurazione dell'impatto ambienta-
le in termini di Co2, a seconda della scelta di un
partner invece che di un altro.

La piattaforma indicava gia il risparmio in termini
di emissioni di Co2 che deriva dal riciclo, segna-
lando il miglior percorso di valorizzazione del rifiu-
to in termini ambientali ed economici, con partico-
lare attenzione a elementi di logistica, come la di-
stanza percorsa durante il trasporto e la classe
energetica e il carburante del veicolo. Nei prossi-
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offrire ai cittadini interventi di
efficientamento energetico
contribuendo in modo attivo a
siglare un patto con la Natura
per diminuire I'impatto
ambientale del patrimonio
immobiliare del nostro Paese.
Grazie al Superbonus 110% per

le ristrutturazioni mirate
all’efficientamento energetico
per le abitazioni, con il
recupero di almeno due classi
energetiche, Innovatec assiste
il cliente in ogni fase dell’iter
necessario per raggiungere

il credito d’imposta.

mi mesi, verranno aggiunte ulteriori funzionalita
che permetteranno di misurare la circolarita dei
processi aziendali e generare annunci di doman-
da e offerta di sottoprodotti e materiali circolari
derivanti dal recupero di materie, tecnologie e
macchinari. Circularity € stata accolta con grande
entusiasmo dal mercato, come dimostrano i nu-
meri. Dal 2018, ha aumentato del 1.300% il nume-
ro dei clienti. Dal 2020 al 2021, nonostante la pan-
demia, ha registrato una crescita del 300% di fat-
turato €, in tre anni, ha catalogato piu di 25.000
aziende sulla propria piattaforma.

«ll valore aggiunto di Circularity - spiega Camilla
Colucci - & di mettere a disposizione un’offerta
completa di servizi di formazione e consulenza
strategica alle imprese. La grande innovazione
della piattaforma risiede nella volonta di superare
il significato di rifiuto in Italia, facendo in modo
che le aziende non lo considerino solo un costo,
ma capiscano che puo avere un valore sul merca-
to. Una concezione non facile da diffondere, unita
al fatto che non esistono obblighi nel rendiconta-
re quanto viene riciclato».

p.b. m.
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LA CULTURA
DELLA
SOSTENIBILITA

Innovatec

ha promosso
il ‘Progetto
Scuole’ che,
attraverso
rappresentazio-
ni teatrali

per i bambini
delle primarie,
stimola

la riflessione
sui temi

del consumo
energetico

e dell'uso
consapevole
delle risorse
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PIATTAFORMA
CON 25.000
AZIENDE

La startup
Circularity

€ stata accolta
con grande
entusiasmo
dal mercato:
dal 2018 ha
aumentato
del 1.300%

il numero dei
clienti e dal
2020 al 2021,
nonostante
la pandemia,
ha registrato
una crescita
del fatturato
del 300%
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Nella mission di Innovatec c’é anche l'obiettivo di generare ricadute positive sul territorio,

attraverso attivita di formazione e divulgazione dei temi legati ai cambiamenti climatici

Servizi e progetti innovativi per aiutare
le imprese a ridurre I'impatto ambientale

CON UN AMBIZIOSO piano di investimenti per
60 milioni di euro € 125 nuove assunzioni (per arri-
vare a un totale di 385 dipendenti nel 2024), Inno-
vatec, gruppo leader nell’efficienza energetica e
nell’economia circolare, & determinato a diventa-
re il punto di riferimento della nuova sostenibilita
ambientale per la transizione ecologica, verso gli
obiettivi dell’Agenda 2050 Ue. La mission della
holding & di supportare le imprese ¢ il sistema in-
dustriale nel fondamentale impegno di ridurre
I'impatto ambientale, avvalendosi di strategie, ser-
vizi e progetti innovativi che mettono in campo, in
modo concreto, non solo I'efficientamento ener-
getico e la riduzione dell'impronta carbonica, ma
anche la circolarita dell’economia, attraverso una
rivoluzionaria concezione del rifiuto non come
scarto ma come risorsa da riutilizzare. Un soste-
gno operativo alle aziende ‘chiavi in mano’, per
rendere reale la transizione ecologica tramite I'in-
novazione, che & nel dna di Innovatec - e fa parte
del suo nome - fin dalla nascita.

A guidare saldamente il gruppo, la famiglia Coluc-
ci, con un passaggio generazionale dal padre Pie-
tro ai figli Camilla e Nicola. Il gruppo Innovatec,
quotato all'Euronext Growth Milan della Borsa Ita-
liana, opera in tre principali ambiti: transizione
ecologica, trattamento dei rifiuti ed economia cir-
colare, sviluppati attraverso la sub-holding ‘Haiki
+" e le sue controllate, tra cui le piu rilevanti sono
Green Up e Cobat; efficienza energetica e fonti di
energia rinnovabili, messe in campo attraverso la
controllata Innovatec Power e I'area dei servizi in-

LA STRUTTURA DEL GRUPPO

novativi e di consulenza, attraverso Circularity e
Innovatec Venture.
Un modello di multibusiness premiato dai nume-
ri. Nel primo semestre 2022, infatti, la societa ha
ottenuto ricavi per 163 milioni di euro, con un au-
mento del 156% rispetto ai 64 milioni dei primi sei
mesi del 2021. Un utile di 8,5 milioni, in aumento
del 254% rispetto ai 2,4 del primo semestre del
2021. E le previsioni per il futuro continuano a es-
sere rosee. Con un obiettivo di 405 milioni di euro
diricavial 2024, fissato nel piano di sviluppo indu-
striale, Innovatec si pone come il partner preferen-
ziale per il retail, la clientela industriale e le pubbli-
che amministrazioni. Attualmente, il gruppo ha a
disposizione cinque impianti di trattamento dei ri-
fiuti industriali, piti di 60 siti di raccolta, tre di mes-
sa a dimora e una forza commerciale di 200 unita
e 50 partner per la gestione e sviluppo dei vari bu-
siness che contano piu di 2.000 clienti.
Numeri importanti che rafforzano I'obiettivo di In-
novatec di diventare leader in Italia nel cleantech,
la cosiddetta ‘tecnologia pulita’. Nella mission del-
la holding c’é, perod, anche I'obiettivo di generare
ricadute positive sul territorio in cui opera, per
mezzo di attivita di formazione e divulgazione dei
temi legati ai cambiamenti climatici e alla tutela
dell’'ambiente, per promuovere il Protocollo di
Kyoto, e di iniziative come il ‘Progetto Scuole’
che, attraverso rappresentazioni teatrali per i bam-
bini delle primarie, stimola la riflessione sui temi
del consumo energetico e dell’'uso consapevole
delle risorse.

Paola Benedetta Manca

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Quotato all’Euronext Growth Milan
della Borsa Italiana, opera

in tre principali ambiti sviluppati
attraverso la sub-holding

‘Haiki +' e le sue controllate
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FONDO CA’ GRANDA

Dal Policlinico
200 alloggi in Sarpi
in housing sociale

FONDO CA’ GRANDA

servizio a pagina &

Sarpi, dal Policlinico 200 alloggi
in housing sociale e negozi

W Duecento nuovi appartamenti nel
quartiere Sarpi saranno realizzati dal
Fondo Ca’ Granda partecipato dalla
Fondazione IRCCS Ca’ Granda Ospe-
dale Maggiore Policlinico di Milano,
dal Fondo Investire per |'Abitare
(Gruppo Cassa Depositi e Prestiti),
dalla Fondazione Cariplo e gestito da
InvestiRE SGR (Gruppo Banca Fin-
nat), che gestisce e valorizza gliimmo-
bili conferiti al Fondo dal Policlinico
di Milano. L'intervento di rigenerazio-
ne, che prevede un investimento

di oltre 40 milioni di euro, ri-
guarda uno storico comples-
so residenziale collocato
fra le vie Sarpi, Bramante e
Niccolini e portera alla rea-
lizzazione di appartamenti
destinati alla locazione a lun-
go termine e al social housing,
rispondendo ai crescenti bisogni
abitativi della citta.

Attraverso il Fondo Ca’ Granda, isti-
tuito nel 2014 con il conferimento del
patrimonio immobiliare che il Policli-
nico ha costruito nel corso dei secoli
grazie alle donazioni di generosi bene-
fattori, grati per l'attivita svolta
dall’ospedale, il Policlinico restituisce
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LE CARATTERISTICHE
Spazi comuni aperti al quartiere
e Casa Ronald per le famiglie
dei bambini ricoverati

quindi alla citta in un circolo virtuoso
che, nel caso del quartiere Sarpi, por-
tera alla riconversione di un’impor-
tante area cittadina.
Nel rinnovato complesso immobi-
liare trovera spazio anche la pri-
ma Casa Ronald, dedicata
+  all'ospitalita di famiglie con
bambini in cura in ospeda-
le, e promossa dalla Fonda-
¢ zione per l'Infanzia Ro-
nald McDonald.
1l progetto di rigenerazio-
ne, che partira all'inizio del
2023 e sara curato dagli architetti
Barreca & La Varra, interessa 10mila
metri quadrati di superficie residen-
ziale e altri 3mila di spazi commercia-
li. Grande attenzione al tessuto socia-
le: negli spazi comuni verranno realiz-
zate tre nuove corti destinate a diven-
tare centri di aggregazione fruibili sia
dai residenti sia dall'intero quartiere.

~- Aperte le prenotazioni
uinta dose
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LACITTA

Baracche e capannoni
ecco gli abusi edilizi

Dal 2018 a oggi avviate, su segnalazione dei cittadini, 53 procedure per demolire
gli immobili. L'assessore Tancredi: “Numeri fisiologici su 40 mila procedure I'anno”
Proteste per il palazzo di sette piani in piazza Aspromonte. Marco Balich: una brutalita

di Luca De Vito e alle pagine 2¢ 3

LEIRREGOLARITA

Abusi edilizi

segnalati dai cittadini
ogni anno a Milano
via a 10 demolizioni

Dal 2018 sono 53 i casi
registrati dal Comune
e vanno dagli edifici
industriali costruiti
su aree verdi alle

villette dei campi rom

diLucaDe Vito

Dagli edifici industriali costruiti su
aree verdi, ai cambi di destinazio-
ne d’uso non ammessi. L’elenco de-
gli abusi edilizi scovati in citta, con-
ta 53 casi registrati dagli uffici
dell’'Urbanistica di Palazzo Marino
dal 2018 ad oggi. Violazioni macro-
scopiche che vengono nella mag-
gior parte dei casi segnalate dai cit-
tadini e che finiscono — quasi sem-
pre — con una demolizione. Di que-
sti casi 20 hanno gia portato a degli

abbattimenti, mentre altri per altri
33 & stata avviatalaprocedura: una
serie di passaggi formali che spes-
s0 sono oggetto di ricorsi ammini-
strativi che finiscono per allungare
itempi della soluzione. Anche per-
chéilnumero di contenziosi in ma-
teria urbanistica ¢ altissimo.

Trai casi pit1 clamorosi ¢’¢ la pro-
cedura per il campo rom di Vaiano
Valle: 37 fabbricati abusivi dove fi-
no a questa estate vivevano ancora
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Per la prevenzione
nell’arco di 12 mesi
sono state effettuate
piu di 600 ispezioni
nei cantieri
23 nuclei familiari. Ora il campo &

in via di demolizione. Cosi come le
baracche e gli orti abusivi tra via

h.ﬂm“ﬂ!‘l
Milano

B
E

m:;p—-i
ecco i abusi edilizi
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Rizzoli e il fiume Lambro, vicino a
Cascina Gobba, a nord di Crescen-
zago che sono gia stati abbattuti.

Ma a Milano hanno un ruolo pit
consistente i piccoli abusi, come la
realizzazione di manufatti (tipo de-
positi e tettoie) che non ricevono i
permessi ma vengono costruiti lo
stesso; le chiusure di terrazzi e bal-
coni realizzate fuori norma; i pas-
saggi di destinazione d’uso che
puntano a trasformare cantine o la-
boratori in appartamenti, ma sen-
za i passaggi catastali necessari; e
persino le modifiche ai tavolati di-
visori interni, ovvero i tramezzi
che vengo alzati per suddividere in
vani gli spazi dentro ad apparta-
menti o caseggiati.

Quando arrivano, le ordinanze
di demolizione del Comune sono
quasi sempre motivate dalla diffor-
mita con il titolo edilizio presenta-
toerilasciato, anche se in alcuni ca-
si ci sono esempi di abusi edilizi in
cui mancadel tutto larichiesta. Ma
chi paga per gli abbattimenti? Ge-
neralmente spetterebbe all’autore
dell’abuso (14 delle 20 gia effettua-
te), manon éraro cheleoperedide-

molizione non ci sia nessuno a pa-
garle e finiscano per essere a cari-
co del Comune. In questi casi, per
arrivare all’abbattimento, le proce-
dure devono essere inserite in un
apposito elenco approvato dalla Di-
rezione Tecnica che predispone i
progetti di demolizione, li finanzia
e li attua. Quindi con tempi molto
pit lunghi.

«Inuna citta che ha 40 mila prov-
vedimenti edilizi in un anno questi
numeri sono sotto il fisiologico —
spiegal’assessore alla Rigenerazio-
ne urbana Giancarlo Tancredi —.
Siamo su numeri piccolirispetto al-
la realta di altre citta e a Milano
non c’¢ un grave fenomeno di abu-
si. Sopratutto perché non parliamo
di palazzi o grossi edifici. Noi ope-
riamo per interventi che cerchia-
mo di rendere il pit possibile tem-
pestivi, avviando le procedure in
modorapido, ma quasi sempre par-
te un contenzioso». Il Comune non
ha mezzi per fare controlli a tappe-
to, motivo per cui si lavora sulle se-
gnalazioni dei cittadini «che vanno
pero verificate e filtrate — aggiun-
ge Tancredi —. Qualcosa puo sfuggi-

Segnalazioni

e demolizioni
Il caso piU noto
é quellodei 37
fabbricatidel
campo rom di
via Vaiano Valle
Gli abusi edilizi dove vivevano
segnalatia 23 famiglie ora
Milano dal 2018 smantellato

ad oggi sono
55intutto. Per
22 diquestisie
gia arrivati
all'abbattimento
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Insieme al
pagamento del
doppio del
valore da parte
dichifal’abuso
risolvonoil 20
per cento dei
casi di abusi
edilizi accertati

re, ma il combinato disposto dell’at
tenzione dei cittadini, unita alla re-
sponsabilizzazione dei professioni-
sti con il meccanismo delle auto-
certificazioni, sta funzionando. E il
fenomeno dell’abusivismo non ci
preoccupar.

Non sempre la demolizione € poi
I'unica soluzione, soprattutto per

quelle che sono violazioni pit lievi.
«I1 20 per cento dei casi si risolvo-
no con sanatorie oppure con paga-
menti del doppio del valore da par-
te di chi fa I’abuso. Queste soluzio-
ni vengono trovate per0 nei casi
meno gravi».

Un altro aspetto che riguarda la
prevenzione sono le ispezioni di-
rettamente sui cantieri edili. A far-
le sono gli agenti della Polizia Muni-
cipale che tra il primo settembre
2021 e il 31 agosto 2022 hanno ispe-
zionato 634 imprese e cantieri. I ri-
lievi hanno si sono concentrati pe-
rd su lavoro e sicurezza: 122 impre-
sari sono stati iscritti nel registro
degli indagati per violazioni nor-
mative e dei circa mille lavoratori
controllati 20 sono risultati senza
unregolare contratto.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Trail primo
settembre 2021
eil3lagosto
2022 sono stati
ispezionati 634
impresee
cantiericon122
denunce per
irregolarita
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LA POLEMICA

Il gigante in cortile
In p1azza Aspromonte
Balich: “Una brutalita”

Le proteste dei residenti
per la palazzina di sette
piani in costruzione
tra le villette della zona
L’ideatore di grandi
eventi: “Questo
é un pezzo della storia

della nostra citta

«Consentire di costruire un edificio
di sette piani in un cortile con case
dei primi del novecento & una brutali-
ta. Chi ha dato i permessinon ha tenu-
to conto della situazione, ma ora si &
deturpato un pezzo della Milano di
inizio del secolo scorso». A dirlo &
Marco Balich, manager e creatore di
grandi eventi, nonché abitante di
unadelle villette in piazza Aspromon-
techesisono viste da qualche meseil
cielo oscurato dalla palazzina in co-
struzione negli ex cortili del quadra-
to di case delimitato da via Lippi, via-
le Gran Sasso e via Garofalo. Un quar-
tiere che ha tra i suoi abitanti diversi
vip (anchel’attore Francesco Mandel-
li abita i) e che da mesi & in protesta
contro un “ecomostro” nato a pochi
metri dalleloro case.

Il progetto per
le 45 unita abitati-
ve su un totale di
3.530 metri qua-
drati & stato avvia-
to grazie alla leg-
ge regionale che
consente il recu-
pero di volume-
trie dai seminter-
rati. Del palazzo &
gia stato tirato su
lo scheletro. Ma &
presto diventato
un edificio della

discordia su cui si

¢ riversata una

pioggia di ricorsi,

I'ultimo dei quali

ha portatoaun se-

questro preventi-

vo da parte della

procura di Mila-

no, firmato dalla

pm Marina Petruz-

zella: in attesa del-

laconvalida (o me-

no) del sequestro

da parte del giudi-

ce, le ruspe della Bluestone Aspro-
monte srl si sono dovute fermare.

In questo caso il contenzioso ri-
guarda la possibilitd di costruire su
un’area ritenuta cortile: secondo la
commissione Paesaggio del Comune
che aveva datoil vialibera, quegli spa-
zi non potevano essere definiti corti-
le, mentre per la procura — sulla scor-
ta diun esposto —si. Tre sono gli inda-
gati tra i dipendenti comunali con
l'accusadi falso ideologico.

La storia travagliata di “Hidden
Garden” (questo il nome dato dai co-
struttori al progetto) & iniziata mesi
fa, quando un gruppo di residenti ha
cominciato a protestare contro la co-
struzione. Il Comune aveva cercato
una mediazione e un parziale accor-
doera stato trovato: quattro delle set-
tevillette vicine al palazzo sierano ac-
cordate con il costruttore affinché
un delle due “gambe” del progetto
fosse costruita meno alta del previ-
sto, riconoscendo come cortile quel-
lo della villetta Liberty demolita per
far spazio a “Hidden Garden”. Cosa
che pero non & accaduta per l'altra
parte del progetto, quella che & stata
fatta salire fino a sette piani: in que-
sto caso i cortili erano stati acquistati
dagli edifici di
Aspromonte ai ci-
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vici 13, 15 e 17, ma
non € noto come
fossero stati defi-
niti nell’atto di ac-
quisto.

Dal comitato di
residenti di piaz-
za Aspromonte
poi, fanno notare
che ci sarebbero
delle carenze an-
che dal punto di vi-
sta della sicurez-
za. A luglio di que-
st’anno, racconta-
no, si & sviluppato
un incendio nel
cantiere e i mezzi
dei vigli del fuoco
non sono riusciti
ad entrare per av-
vicinarsi alla pa-
lazzina. «Gli stessi
operai erano co-
stretti a fare il ce-
mento fuori, nei
giardini, perchéle
betoniere non potevano entrare» ag-
giungono dal comitato.

Ma a far infuriare pia di tutto i resi-
denti delle villette & 'ombra genera-
ta da quella presenza massiccia che
invade i giardini e gli spazi a piano
terra. «E gia cambiato il microclima —
protestano — le nostre piante non fio-
riscono pit.. E noi siamo intrappola-
ti».— Ld.v.
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INTERROGAZIONE REGIONALE
Secondo i consiglieri di Fratelli d’Italia «troppi dubbi sulla cessione all’Inail»

«Stop alla vendita de}la sede Ater

ees Sospendere la vendita della sede R WA Lungotevere
storica dell’Ater di Roma in attesa di Uedificio
rivalutare la trattativa in corso con rincipale
I'Inail e magari avviare, invece, una egli uffici
gara pubblica. E la richiesta unanime di Ater Roma
del gruppo regionale di Fratelli d’Ita- si trova
lia che, in un’interrogazione a firma difronte
dei consiglieri Massimiliano Maselli, a Castel
Fabrizio Ghera, Laura Corrotti, Gian- Sant'Angelo

carloRighini, Antonello Aurigemma,
Francesca De Vito e Chiara Colosi-
mo, riassume i dubbi emersi sull’ope-
razione caldeggiata dalla giunta di Ni-
colaZingaretti e, in particolare, dagli
assessori al Patrimonio, Massimilia-
noValeriani, e al Bilancio, Daniele
Leodori, che il 5 luglio hanno firmato
una lettera sollecitando Ater a conclu-
dere l'iter. I consiglieri si soffermano
sul prezzo di vendita della sede di
lungotevere Tor di Nona all’istituto al
cui vertice, come direttore generale,
siede I'ex segretario generale della
giunta delLazio, Antonio Tardiola,
che ha lasciato la Pisana nel 2021.
Quei 34 milioni quantificati - si legge
nell'interrogazione - «sulla base di
una valutazione dell’Agenzia del De-
manio» sarebbero un prezzo «incredi-
bilmente simile alla valutazione effet-
tuata dall’Agenzia del Territorio ben
18 anni fa». Ben piu alto, invece, se-
condoil gruppo diFdi, dovrebbe esse-
re il valore di partenza della trattativa
per il palazzo che fronteggia Castel
Sant’Angelo: «il valore minimo
dell'immobile in oggetto - sostengo-
no - si attesta a circa 10mila euro a
metro quadro come da attuale valore
dimercato, che moltiplicato perime-
tri quadri (ottomila) fa un totale di 80
milioni». Circostanze per cuil'interro-
gazione tira in ballo la Corte dei conti,
che «dovra verificare se tale operazio-
ne comporta un danno di tipo eraria-
le per!'Ente». La cessione della sede &
stata inserita nel piano industriale
dell’azienda delle case popolari, nel
cui bilancio pesa oltre un miliardo di
euro di crediti nei confronti di inquili-
ni morosi, tuttavia «il Consiglio di Am-
ministrazione - affonda Fdi - non & a
conoscenza di questo progetto di trat-
tativa privata» e «non € mai stato infor-
mato dello svolgimento delle trattati-
ve con I'Inail». Viste anche le prossi-
me dimissioni di Zingaretti, appena
eletto deputato, la richiesta & di inter- rtela caccia
rompere le procedure a tutela :

dell’ente pubblico.

MAR.ZAN.
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Ex Olivetti, la prima gigafactory
in Italia firmata Pininfarina

Un'operazione che vale
3,5 miliardi di euro

su 300mila mq

a Scarmagno,

alle porte di lvrea

il progetto
11 futuro sito di Italvolt

Maria Chiara Voci

nnovazione ad alta tecnologia, so-

stenibilita nel rispetto dei fattori

Esg, sguardo puntatoa far atterrare
in Piemonte un nuovo modello di
“green industrialization” che tra-
ghettalatradizione olivettiana verso
un concept capace dirisponderealle
sfide del futuro. -

Poggia suquesti tre pilastrilama-
xi-operazione dirilancio economico
e trasformazione della ex fabbrica
Olivetti di Scarmagno, 3oomilametri
quadratiapochichilometridalvrea,
destinatia ospitare ItalVolt,la prima
“Gigafactory” italiana, una delle piu1
grandi in Europa, con una produzio-
ne che dal 2025 partira dauna prima
linea da 6 GWh dibatterie sostenibili
per arrivare fino 45 GWh nel giro di
pochi anni, volumi utiliad alimentare
ssomila auto elettriche 'anno.

L’investimento, annunciato nel
2021dall'imprenditore svedese Lars
Carlstrom, & di 3,5 miliardi e promette
unimpatto finoa 3mila postidilavo-
rodiretti, oltreaunindotto dizomila
occupati per territorio e filiera.

A'Torino, in occasione della sesta
edizione del Festival di city making
Utopian Hours, Lars Carlstrom ha
spiegato non tanto I'aspetto econo-
micodell'iniziativa, quanto quellole-
gato alla visione strategica che sta
dietroallostabilimentoindustrialee

alla rigenerazione urbana. La Giga-
factory - immaginata per Carlstrom
daPininfarina Architecture - pur nel-
lanecessita diricostruire lamaggior
parte dei volumi in condizioni che
versano in stato di degrado da oltre
30 anni, cerchera di creare uno
storytelling conl'architettura firmata
daMarco Zanuso ed Eduardo Vittoria
neglianni’60, con il contributodiun
giovane Renzo Piano, mantenendoin
vita alcuni manufatti o elementi del
passato. Nel sito, oggi diproprietadel
Fondo Monteverdi gestito da Prelios
Sgr, troveranno spazio non solo la
produzione, ma moltissime funzioni
diverse. «Unafabbrica che vuole per-
fomare e stare al passo con i tempi,
oggi, vaconcepitain modo totalmen-
tediverso dal passato — racconta Car-

CAAVEIDL AR Paaadl — Ialliila

Istrom -. Non € pitt unaquestione di
metri quadrati, ma di flessibilita e
modularita. La tecnologia cambiara-
pidamente e non & pensabile proget-
tare linee produttive destinate a re-
stare uguali nel tempo».

11 nuovo polo industriale ¢ stato
immaginato come un edificio vivo,
costruitoin off-site e che sara capace
dicambiare pelle asecondadelle ne-
cessita, coadiuvato dall’architettura
(e non ostacolato dalla stessa, come
oggi a volte accade). Aspetto fonda-
mentale, che rimanda alla filosofia di
Olivetti, saral'attenzione al contesto
non solo fisico, ma anche sociale.
«L’attenzione - prosegue 'imprendi-
tore - si focalizzera sugli aspetti che
possonomigliorare Ia qualita della vi-
tadi chilavoranelsito oltre che avere
un impatto positivo anche sull'am-
biente». Oltre alla produzione, il
complesso ospiteraun laboratorio di
ricercae sviluppo e spazi perla collet-
tivita, con funzioni pubbliche e pro-
grammi di formazione perigiovani.
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