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Unifamiliari, scade
il termine per arrivare
al 30% degli interventi

Resta apertala strada
dei frazionamenti
anche se bisogna

fare attenzione

a futuri controlli

La dichiarazione

Giuseppe Latour

bitazioni unifamiliari e im-
Z & mobili indipendenticonac-
cesso autonomo avviano la
loro uscita dal recinto del superbo-
nus. Il termine per effettuare lavori
da conteggiare nel 30%, da rag-
giungere entro fine mese, scade in-
fatti oggi. In qualche caso (siveda
anche «IlSole 24 Ore» diieri) cisara
ancora a disposizione qualche
giorno per effettuare la dichiara-
zione del direttore deilavori. Molto
dipendera dal fatto che all’opera-
zione sialegata anche una cessione
dei crediti.

Si avvia, cosi, alla “pensione”
una famiglia di agevolazioni che,
nell’lambito del 110%, ha movi-
mentato una massa gigantesca di
investimenti. In base agli ultimi
dati di Enea, aggiornatia fine ago-
sto, parliamo di un totale di 22,3
miliardi di euro su oltre 20omila
immobili, tra unita funzionalmen-
te indipendenti ed edifici unifami-
liari. Poco piti della meta del totale
del superbonus.

Chiriusciraa farela dichiarazio-
ne in tempo, fotografandola situa-
zione del suo cantiere alla data del
30 settembre, avra poi a disposi-
zione tuttoilresto del 2022 per ef-
fettuare le spese, che poipotrade-
trarre al 120% o cedere. Chi non riu-

sciraa completare questo adempi-
mento, invece, si trovera in una
situazione molto pit accidentata.
Potra, infatti, portare in detrazione
al 110% solo le spese gia effettuate
fino al 30 giugno, purché sianori-
spettate tutte le condizioni previste
dallalegge per gliinterventi.

Dal primo luglio avra poi a di-
sposizione gli altri bonus edili mi-
nori, come il bonus ristrutturazio-
nial 50%,1’ecobonus oil sismabo-
nus. Bisognera capire, caso per ca-
S0, se queste spese potranno
essere agganciate a queste altre
detrazioni, prorogate finoal 2024
dall’ultima legge di Bilancio. E bi-
sognera verificare che, contando
vecchi e nuovilavori, sianorispet-
tati i singoli massimali di spesa.

Insomma, bisognerarivedere i
pianiin corsa, macisono deimar-
gini per non perdere qualsiasi tipo
di agevolazione.

Questanon e, pero, lasolaalter-
nativa in campo. Pericondominie
gli edificidi un unico proprietario
da due aquattro unita, infatti, ci so-
no a disposizione dei termini pit
lunghi (110% fino a tutto il 2023,

70% nel 2024 e 65% nel 2025). Resta
percorribile, allora, la strada del
frazionamento, per passare dal-
l'unita singola a un tipo di immobi-
le differente.

Adammetterlo él’'agenzia delle
Entrate. La circolare 23/E spiega,
infatti, che «in assenza di una
espressa previsione normativa al
riguardo, € possibile fruire del su-
perbonus anche nell'ipotesiin cui,
prima dell’inizio deilavori, il con-
tribuente suddivida in pitt immobi-
li un’unica unita abitativa». Questo
non vuol dire che i frazionamenti
siano ammessi sempre. Le Entrate,

L'APPUNTAMENTO

infatti, spiegano anche che resta
fermo «I’eventuale accertamento,
in concreto, diun utilizzo distorto
dell’agevolazione in esame».

Una formula aperta che lascia
molti dubbi su futuri controlli. Bi-
sogna, allora, fare attenzione area-
lizzare operazioni che non siano
unicamente funzionali all’otteni-
mento del superbonus, magari in
immobili che non consentono di
essere frazionati.

Una circolare del Consiglio na-
zionale degliarchitetti (n.9/2022)
ainizio anno dava qualcheindica-
zione in merito. Spiegando come
sia importante che le caratteristi-
che fisiche dell'immobile consen-
tano il frazionamento. «Si potra
procedere - silegge - alla chiusura
del cantiere e all’ottenimento diun
altro titolo edilizio avente ad og-
getto i lavori che danno diritto al
110 per cento».

E gli stessi architetti ipotizza~
vano anche la costituzione di un
condominio minimo: «Si consi-
deri - spiega la circolare - ad
esempio il caso di due unita unifa-
miliari, funzionalmente indipen-
denti, con ingresso autonomo dal-
lastradae con almeno tre impianti
su quattro di proprieta esclusiva.
Le abitazioni presentano quindi
tutte le caratteristiche per essere
considerate alla “stregua” di due
immobili unifamiliari. Tuttavia, le
due unita abitative si caratterizza-
no anche per avere alcune partiin
comune. In particolare, si tratta
deltetto e delle facciate». Anche in
questo caso, considerandole unita
come un condominio minimo (in-
terpello n. 665/2021), puo essere
possibile allungare il 110% fino a
tutto il 2023.

@ RIPRODUZIONE RISERVATA

Proseguono gli approfondimenti

che due volte alla settimana (il martedi
eil venerdi) saranno dedicati ad analiz-
zare casi concreti legati al superbonus

-
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Vetrate panoramiche
in condominio alla prova
del decoro architettonico

D Afu

ti bis. Niente permessi ma il Comune puo contestare la veranda.
Prima di procedere meglio avvertire amministratore e condomini

AndreaDiLeo
Giuseppe Latour

onlaconversioneinleg-

ge del decreto Aiuti bis

(Dlu1g/2022), dal 22 set-

tembre le cosiddette ve-

trate panoramiche amo-
vibili (“Vepa”) rientrano in edilizia
libera. Questo, perd, non mette al ri-
paro da contestazioni.

Sul fronte condominiale, aleggiala
questione del decoro architettonico
della facciata, tutelato dall’articolo
1120 del Codice civile. Laregola é che
siailcondominiocheilsingolo condo-
mino che considerino penalizzato il
decoropossonoandarein tribunalee
chiederelarimozione del manufatto.
Quindi,ancheseinastrattol’installa-
zione di Vepa non va autorizzata dal
condominio, € bene muoversi con
cautela, considerato che perlaCassa-
zione (sezione I1, 29 gennaio 2016, n.
1718) occorreriferirsialla «esteticada-
tadall'insieme dellelinee e delle strut-
ture ornamentali che costituisconola
nota dominante dell’edificio».

Anzitutto,bisognaverificare seil re-
golamento di condominio dispone
qualcosasul tema. Poi, sarabeneavver-
tirePamministratore dicondominioe,
tramitelui, glialtri condomini prima di
procedere, spiegandol’interventoche
sistaprogrammando: inquestomodo,
chiha contestazioni dafare potraespri-
mersi prima. Anche se formalmente
non si tratta di un’autorizzazione, di-
ventadifficile contestare dopol’esecu-
zioneuninterventosul quale non ésta-
to dettonulla prima deilavori.

Sul fronte amministrativo, lalegge
hainteso superare la posizione ormai
consolidatain giurisprudenza, secon-
docuilachiusuradibalconieloggecon
vetrate,ancorché del tutto trasparenti
escorrevoli, integra una variazione di
volume, sagomae prospetti,conassog-
gettamentoa permessodicostruire(di
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recente Consigliodi Stato, sezione V1,9
agosto 2022, 1.7024).

Estatodisposto, invece, chele Vepa
possono rientrare in edilizia libera,
laddove soddisfinounaseriedicondi-
zioni:alcune di queste, perd, nonsono
di facile interpretazione. Definite le
Vepa come quellinstallazione diretta
«adassolvereafunzioni temporanee
diprotezione dagliagenti atmosferici,
miglioramentodelle prestazioniacu-
stiche ed energetiche, riduzione delle
dispersionitermiche, parziale imper-
meabilizzazione dalleacque meteori-
che», il Dl prescrive che queste strut-
ture «devono favorire una naturale
microaerazione»ed avere «caratteri-
stiche tecnico-costruttive e profilo
esteticotalidaridurreal minimol'im-
pattovisivoel'ingombroapparentee
danonmodificarele preesistentilinee
architettoniche».

Nel quadro di queste definizioni
nongisiepreoccupatiinalcunmododi
individuare parametriostandard che
consentano, da un lato, di poter con
esattezza distinguerele Vepadalle “ve-
rande” (che continuanoa costituire cu-
batura)e, dallaltrolato, dipoter verifi-
careilrispetto deirequisiti. Traquesti,
le maggiori criticita emergono sulla
“microareazione”, maanche sullere-
golesull'impatto estetico-architettoni-
co della vetrata. Tema, quest’ultimo,
che puo in astratto far riemergere la
questione “condominiale”.

Lindeterminatezzasembraaggra-
vatadallasceltadiricondurrele Vepaal
regimedell’edilizialibera“pura”.Lava-
lutazione sui vari requisiti & affidata,
cosi, al privato, senzavagliodiuntecni-
co,comeavviene per gliinterventisog-
getti a Cila. [ mancato rispetto deire-
quisiti legittimera i Comuni (senza li-
miti temporali) ad adottare provvedi-
mentidicontestazione diabusiedilizi,
conpossibile “riqualificazione” da Vepa
averanda. Questo conpotenzialirica-
dute sulla fruizione deibonus fiscali.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Professionisti
in campo

per illustrare
vincoli e chance

Gli operatori

Annarita D’Ambrosio

ondividonola preoccupazio-
C nedipossibili nuovi conten-

ziosi gli amministratori di
condominio rispetto al via libera
sulle vetrate panoramiche, con al-
cuni distinguo pero.

Almomento negli edificisi¢ alle
prese con i problemi legati al ter-
mine deilavoridel superbonus, la-
vori che in alcuni casi si sono fer-
mati, poi ¢’e il caro bollette e
Pacuirsi della morosita.

Molti sono i condomini che
hanno gia contattato 'ammini-
stratore per chiedere lumi sulla
possibilita aperta grazie all’ok all’
emendamento alla legge di con-
versione del D1 Aiuti bis, superan-
doorientamenti giurisprudenzia-
li, di merito e di legittimita, non
univoci sul punto.

Inambito condominiale, larea-
lizzazione di un manufatto amovi-
bile, come una vetrata, & preferibile
che siapreannunciata all’ammini-
stratore che ne riferira all’assem-
blea, ma non € subordinata all’ac-
quisizione di un ok assembleare.

Guarda percioall’aspetto pratico
Alfredo Sozzi, amministratore diun
grosso studioaMilano: «Le vetrate
scorrevoli, totalmente trasparentie
rimovibili sono in grado di ridurre
ladispersione termicae prevedono
unrisparmioquantificato del 30 per
cento. Fondamentale che il profilo
esteticoriducaal minimol’'impatto
visivo,'ingombro e non modifichi
’estetica dello stabile, mala sburo-
cratizzazione vavista come un pic-
colo contributo al risparmio ener-
getico e quindi positivamente».

Sugliimmobili vincolatianorma
delDlgs 42/2004 (peribeni cultura-
li e paesaggistici), le vetrate reste-
ranno comungue sottoposte aspe-
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cifiche autorizzazioni.

Agli amministratori tocchera
spiegare quando saranno necessa-
riivialiberae quandonocispiega
I'amministratrice di condominio
napoletana Sabrina Apuzzo:
«L’emendamento non affronta i
vincoli ambientali e paesaggistici
che in alcuni territori, come in
Campania, devonorispettareicit-
tadiniin materia urbanistica. Pur-
troppo, molticittadini confondono
le Vepa, le vetrate panoramiche
amovibili, conlaverandache con-
sistendo in unaumento di volume-
tria, molte volte notevole, richiede
ilpermessodi costruire. Citocche-
rafornire chiarimenti ai condomi-
ni su questi aspetti».

Occhioaivincolie al rispetto del-
lenorme élinvito chearrivaanche
daRosario Calabrese,amministra-
tore romano: «Il condomino ha
sempre la facolta di modificare il
bene comune, nelrispetto di quanto
sancito dall’articolo 1oz del Codice
civile, il quale stabilisce, come con-
dizione, che non sia danneggiata
I'estetica, la statica e l'intervento
nonimpediscaaglialtri condomini
di fare parimenti uso del bene co-
mune, Pertanto, la realizzazione
della vetrata non trova ostacoli in
questo senso».

Calabrese fa poi una puntualiz-
zazione. «Un caso particolare &
quelloin cuiil condominovogliain-
stallarelaVepanell’ambito dilavori
chesistanno gia eseguendo in con-
dominioeintenda utilizzare ipon-
teggi installati dalla dittaappaltatri-
ce.Inquestocaso, egli dovra pren-
dereaccordiconquest’ultima, tito-
lare dei ponteggi, per definire un
eventuale contributo spese, maso-
prattutto dovra essere adeguato il
Duvri, Documentounico di valuta-
zione dei rischi interferenti, stante
linevitabile interferenza che siver-
raagenerare in cantiere; di conse-
guenza dovra essere coinvolto an-
cheil direttore deilavori, nominato
dal condominio».

€ RIPRODUZIONE RISERVATA
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Filiera delle costruzioni:
bonus edilizi strutturali

Rendere i bonus edilizi strutturali. E ’appello lan-
ciato dalla filiera delle costruzioni, il coordina-
mento che raccoglie tutti i principali attori delle
costruzioni italiane, dalla Rete delle professioni
tecniche all’Oice, da Confartigianato a Cna costru-
zioni, dal’Ance all’Anasi, solo per citarne alcuni.
L’occasione per affermare questa posizione & stata
lariunione della filiera dello scorso 26 settembre.

Per prima cosa, la filiera approvale novita in ma-
teria di bonus presenti nel decreto Aiuti bis «che,
nonostante la permanenza di diverse criticita, si
proponedirisolvere il problema del blocco dei cre-
diti», come si legge nella nota diffusa a commento
dell’incontro. Oltre a questo, i partecipanti hanno
poi presentato le loro proposte peril futuro dei bo-
nus edilizi.

La proposta condivisa da tutti i partecipanti e
quella, come detto, di rendere strutturali i bonus:
«sulla scortadi studi ed analisi che, tral’altro, atte-
stano come i bonus edilizi abbiano rappresentato
un incredibile volano per la crescita del Paese, ge-
nerando un effetto sul Pil di notevole impatto a
fronte di un costo reale molto inferiore rispetto al-
le somme investite, la Filiera delle costruzioni ri-
tiene essere giunto il momento di fare un passo in
avanti, rendendo questo tipo di interventi struttu-
rali. Cid dovra avvenire», si legge ancora nella no-
ta, «studiando le opportune modifiche ed imple-
mentazioni perrenderli sostenibili ed utili perle fi-
nalitarelative al miglioramento energetico e della
sicurezza delle costruzioni, oltre che per risolvere
in maniera definitiva i problemi legati alla cessio-
ne del credito».

Secondo la filiera, quindi i bonus edilizi «devono
diventare un intervento strutturale da dispiegare
in un arco di tempo lungo, 20 o0 30 anni, calibrando-
li in modo che sia garantitalaloro sostenibilita». A
questo proposito, conclude la nota, tutte le compo-
nenti della filiera stanno lavorando ad una «preci-
sa proposta di norme ad hoc da sottoporre al nuo-
VO governo», a cui saranno presentate non appena
esso sara insediato.

——© Riproduzione riservate—ll
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DI MARIA SOLE BETTI

Bonus barriere architettoniche
anche perisoggetti Ires. Ma serve
cheilavori siano effettuati su edi-
fici esistenti. A dirlo & la risposta
ainterpello delPAgenziadelle En-
trate n.475 del 27 settembre 2022
in relazione alla possibilita di ap-
plicare la detrazione d'imposta
del 756% delle spese sostenute nel
2022 per la realizzazione di inter-
venti finalizzati al superamento e
all'eliminazione di barriere archi-
tettoniche, prevista
dall’art.119-ter del decreto rilan-
cio, introdotto con la legge di bi-
lancio 2022 ad un soggetto passi-
vo dell’Ires. Il caso & questa volta
quello di una societa che detiene
con un contratto di locazione un
immobile posto all’interno di fon-
di ad uso commerciale, nel quale
esercitalasua attivita di commer-
cio al minuto e all'ingrosso.
Nell'ambito del miglioramento
dell'accessibilita ai locali com-
merciali in uso, la Spa sarebbe sta-
ta interessata ad effettuare un in-
tervento rientrante nel disposto
del bonus barriere architettoni-
che. Per questo listante aveva
contattato le Entrate, per sapere
se la detrazione di cui all'art.
119-ter del decreto rilancio potes-
se spettare o meno anche ai sog-

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

MA SERVECHE I LAVORI SIANO EFFETTUATI SUEDIFICI ESISTENTI
Bonus barriere architettoniche ai soggetti Ires

getti Ires. Ebbene, richiamando
quando precisato nella recente
circolare n. 23/E/2022, in particola-
re, nel paragrafo 3.5, secondo
PAde “rientrano nell'ambito sog-
gettivo di applicazione della nuo-
vadisposizione le persone fisiche,
compresi gli esercenti arti e pro-
fessioni, gli enti pubblici e privati
chenon svolgono attivita commer-
ciale, le societa semplici, le asso-
ciazioni tra professionisti e i sog-
getti che conseguonoreddito d'im-
presa (persone fisiche, enti, socie-
tadipersone, societa di capitali)”.
Vialibera quindi anche ai sogget-
ti Ires, per i quali si applicano le
stesse regole e condizioni previ-
ste per la generalita dei beneficia-
ri del bonusdel 75%. In questo sen-
so, infatti, ricorda I’Agenzia, “la
norma prevede che la detrazione
spetta per la realizzazione di in-
terventi direttamente finalizzati
al superamento e all'eliminazio-
ne di barriere architettoniche in
edifici gia esistenti”,e non compe-
te invece per gli interventi effet-
tuati durante la fase di costruzio-
ne dell'immobile né per gli inter-
venti realizzati mediante demoli-
zione e ricostruzione, ivi compre-
si quelli con la stessa volumetria
dell'edificio preesistente inqua-
drabili nella categoria della ri-

strutturazione edilizia.
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CLASSIFICHE

ECONOMIA

L'INDAGINE

MILANO-ROMA-EUROPA
L'EFFETTO ELASTICO
FA IMPAZZIRE GLI AFFITTI

NELLE CITTA

Nel capoluogo lombardo una stanza costa in media 620 euro al mese,
un appartamento 1.833. Poco piu bassi i prezzi nella capitale «L'aumento
della domanda supera l'offerta di mercato», spiegano gli esperti

ffitti a prezzi folli e
dove trovarli. Sicu-
ramente a Milano,
Roma, Firenze, Pa-
dova e Bologna. Se-
condo un'analisi di
Immobiliare.it sono
le cinque citta piu care d'Italia dove
prendere una stanza o un appartamento
in affitto. In tutto il Paese i prezzi delle
stanze singole sono aumentati dell'ni%
rispetto al 2021 mentre quelli delle
doppie del 9%, con un valore medio di
mercato che si attesta a 439 e 234 euro.
A Milano la media dei prezzi viene sur-
classata. Qui una stanza costa in media
620 euro, +20% rispetto al 2021 e +8,2%
rispetto al periodo pre-pandemia. Il
costo medio di un appartamento, inve-
ce, & di 1.833 euro, +26,5% rispetto allo
$COrso anno. La zona piu cara della cit-
ta e il centro, in cui si arriva a spendere
28,46 euro per metro quadro, mentre al
secondo posto ci sono Garibaldi, Porta
Nuova e Moscova, tre quartieri uniti da
un clima urbano dinamico e futuristico,

DI BENEDETTA MURA

centri della movida e sedi di importanti
aziende: il prezzo medio di una casa per
metro quadro ¢ di 26,82 euro. A segui-
re ¢i sono Palestro e Guastalla (24,30
euro/mq), Arco della

Pace, Arena e Pagano |

(23,10 euro/mq), Porta |
Venezia e Indipenden-
za (21,89 euro/mq),
Centrale e Repubblica i

472

EURO

stand by i progetti delle persone, dal la-
voro allo studio, dalle relazioni alla car-
riera, bloccando qualsiasi tipo di com-
pravendita immobiliare. Ma ora che il
mercato ¢ ripartito e le
restrizioni sono ai mi-
nimi, le paure degli in-
quilini si stanno river-
sando su caro energia
e inflazione. «C'¢ mol-

(21,78 euro/mq), Porta
Genova e Porta Ticine-
se (21,72 euro/mq). «ll

IL PREZZO MEDIO PER UNA
STANZA SINGOLA IN AFFITTO
FUORI MILANO, NEL CENTRO

STORICO DEL CAPOLUOGO

to nervosismo ma gli
effetti non si sono an-
cora visti. Secondo le

rialzo dei prezzi ¢ do-
vuto a un netto aumen-
to della domanda che
supera l'offerta di mercato», dice Gian
Battista Baccarini, presidente Fiaip, Fe-
derazione italiana agenti immobiliari
professionali. «Questo aumento espo-
nenziale dei prezzi ¢ una delle conse-
guenze del post-pandemia, chiamato
effetto elastico. Un boom a cui il mer-
cato immobiliare non era preparato,
soprattutto dopo due anni di staticita».

Nel 2020 e 2021 il Covid ha messo in
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LOMBARDO, INVECE, SIARRIVA A |
| TOCCARE PICCHI DI 800 EURO !

previsioni inizieremo
| atoccare con mano le
difficolta a partire dal-
la prossima primavera», spiega Baccari-
ni. A preoccupare ¢ anche l'indice Foi,
calcolato dall'lstat, che misura 'aumen-
to annuo del costo della vita per le fami-
glie di operai e impiegati ed ¢ utilizzato
per aggiornare le locazioni (e gli asse-
gni di mantenimento). L'ultimo dato
disponibile, a luglio 2022, ha toccato
il livello record di +7,8%.
Nel frattempo, il prezzo del matto-
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Le citta con gli affitti pil cari

TOPEUROPA ()

Prezzo medio appartamento  Amsterdam
1.950

MILANO

ATy sanal: rent index by city

ne continua a crescere anche a Roma
dove, rispetto a Milano, i prezzi calano
ma non di troppo. Per una stanza sin-
gola bisogna sborsare di media 506
euro, +9,3% rispetto al 2021, mentre

un appartamento costa circa 1800 euro

(+25,5%). Anche qui il centro ¢ la zona
con gli affitti piu alti, 24,15 euro per me-
tro quadro; seguono a ruota Aventino,
Caracalla e San Saba (20,20 euro/mq), i
quartieri gentrificati di Testaccio e Tra-
stevere (19,45 euro/mq) e infine Parioli
e Flaminio (18,20 euro/mgq), simbolo
della Roma benestante. «In questo mo-
mento il mercato ¢ fuori controllo, ¢'é
anarchia nell'andamento dei prezzi»,
dice Orazio Sorece, vicepresidente Ania,
Associazione italiana inquilini e asse-
gnatari. «Per fortuna ci sono i contratti
a canone concordato. 1 prezzi vengono
fissati sulla base di un'intesa tra asso-
ciazioni di categoria, comune di riferi-
mento e ministero del Lavori Pubblici.
Prendendo in considerazione fattori
come la metratura della casa, la posizio-
ne, i servizi accessori viene poi stabilito

un canone minimo e massimo che non
si puo superare. Ma senza queste tutele
molti proprietari se ne approfittano»,
sottolinea Sorece e aggiunge che i prez-
zi impazzano anche per i locali a uso
commerciale dove «per 6o metri quadri
in zona Eur a Roma il prezzo medio oggi
¢ di 7.500 euro. Una follia».
Problematiche presenti in tutta Ita-
lia ma che si fanno sentire soprattut-
to nelle grandi citta
del Nord e del Centro
come Firenze, dove il
costo di una singola ¢

con oltre nmila immatricolati, grava so-
prattutto sulle tasche delle famiglie che
devono mantenere i figli fuori sede.

La gara al rialzo dei prezzi si fa sen-
tire anche a livello europeo dove I'ltalia
¢ rappresentata da due citta nella top
10, Milano e Roma, rispettivamente
alla quarta e quinta posizione dietro
ad Amsterdam (1950 euro, +25,8%), Li-
sbona (1940 euro, +38%), Parigi (1908

aumentato del 18,5%,
con un canone medio
di 500 euro e di 1400
per un appartamento.
Da non sottovalutare
anche i centri medi,
come Padova. Nella
citta universitaria

euro, +6,3%) e davanti

a Reykjavik (1669 euro,
MILA

+18,6%), Berlino (1650
euro, +18%) ¢ Monaco
GLI STUDENTI ITALIANI CHE
FREQUENTANO UN ATENEO

LONTANO DAL PROPRIO LUOGO

DI RESIDENZA, | COSIDDETTI
"STUDENTI FUORI SEDE"

(1650 euro, +41%). Fi-
renze, invece, ¢ solo al
quattordicesimo posto
dopo Rotterdam (1450
euro, +4%). | costi de-
gli affitti sono saliti
in media del +20,7%

per eccellenza i prezzi per una stanza
sono aumentati del +42% con un costo
medio di 458 euro. Quasi un raddoppio
dei canoni che, in una citta studentesca
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rispetto al 2021 e tutte
le grandi citta europee hanno registra-
to dei rialzi da record. Valencia (+52%)
Amburgo, (33,3%) e Budapest (+30%) tra
i casi piu eclatanti.
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Ex Ambasciatori, si vendono 6 piani

di Gabriella De Matteis

Un’operazione immobiliare da un-
dici milioni di euro che riguarda
ancora una volta il palazzo che si-
no al 2006 ha ospitato I'albergo
Ambasciatori, in via Omodeo. I pri-
mi primi sei piani che dopo 'opera-
zione di riqualificazione dello sta-
bile sono stati trasformati in uffici,
sono in vendita. Un fondo immobi-
liare, tra i pit importanti al mon-
do, ha deciso di mettere sul merca-
to la proprieti ma per martedi.

® apagina 3

Meta ex hotel Ambasciatori vendesi
costa 11 milioni, rende 700 mila euro

Un fondo immobiliare, tra i pitt importanti al mondo, a cui fa capo meta dell'immobile, ha deciso di mettere
sul mercato la proprieta. Coinvolti i primi sei piani dopo I'operazione di riqualificazione dello stabile

di Gabriella De Matteis

Un’operazione immobiliare da
undici milioni di euro che ri-
guardaancora una volta il palaz-
zo che sino al 2006 ha ospitato
I'albergo Ambasciatori, in via
Omodeo. I primi primi sei piani
che dopol’'operazione di riquali-
ficazione dello stabile sono sta-
ti trasformati in uffici, sono in
vendita. Un fondo immobiliare,
tra i pin importanti al mondo a
cui fa capo meta dell’immobile,
ha deciso di mettere sul merca-
to la proprieta che vale appun-
to pit di undici milionidi euro e
che ha una rendita di 700mila
euro all’anno.

Lo stabile che ospita I’'albergo
eche eradiproprieta diuna del-
le societa del gruppo Fusillo, do-
pola chiusuradell’attivita ricet-
tiva, & stato al centro di un pro-
cesso di riqualificazione. Una
parte del palazzo & stato trasfor-
mato in residenze, in 56 appar-
tamenti di metrature diverse (il
piu grande I’attico ha un valore
di700mila euro). I primi sei pia-
ni fuoriterra sono stati invece
trasformati in spazi per uffici,
ma la vendita riguarda anche il
piano interrato e 42 postiauto e
10 posti per motocicli. La super-

ficie si estende complessiva-

mente su poco piul di 9mila me-
tri quadri (I'area occupata dagli
uffici & di 5mila e 500). Chi com-
pra, quindi, diventera proprie-
tario di una parte del palazzo e
avra una rendita di 700mila eu-
ro perché gli uffici attualmente
ospitano la sede di una compa-
gnia di telecomunicazioni che
con il fondo immobiliare ha sot-
toscritto un contratto di nove
anni prorogabile di altri cinque.

L’operazione diriqualificazio-
ne dell'immobile fu avviata dal
gruppo Fusillo con una delle
sue societa, ’Ambasciatori che,
travolta dai debiti, decise di ce-
derele proprieta tra cui proprio
I’'ex Hotel Ambasciatori al prez-
z0 di 22 milioni di euro. A com-
prare fu il fondo immobiliare
che al momento della sottoscri-
zione del contratto si impegno
a completare le operazioni di ri-
qualificazione con la realizza-
zione degli appartamenti e de-
gli uffici. Un’operazione della
quale si ¢ occupata anchel’inda-
gine della procura di Bari sulla
bancarotta delle societa del
gruppo Fusillo. Il sospetto € che
gli imprenditori che con la ex
Banca Popolare di Bariavevaac-
cumulato debiti per pin di
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300milioni di euro abbia cerca-
to di distrarre beni e proprieta.
L’operazione che porto alla ven-
dita del palazzo dell’ex Amba-
sciatori € comunque considera-
ta regolare cosi come l'operato
del fondo immobiliare che com-
proil palazzo e che ora harimes-
so in vendita una parte dell’im-
mobile. Prima di avviare I'opera-
zione diriqualificazione che ha
portato alla trasformazione
dell’ex hotel in un complesso re-
sidenziale, I'idea, caldeggiata
da Marco Iacobini, ex numero
uno di Banca Popolare di Bari,
era quello di aprire nell’immobi-
le 1la nuova sede dellistituto di
credito, progetto poiaccantona-
to. A parlarne agli investigatori
€ stato lo stesso Vito Fusillo. La
prossima udienza del processo
sul crack di due delle societa
del gruppo di Noci, laFimco ela
Maiora Group, € in programma
per martedi.

r=—
Bari

Mﬂﬂﬁ“ »
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A L'immobile || complesso dell'ex Ambasciatoriin via Omodeo

A L'immobile |l palazzo ex Ambasciatori in via Omodeo
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Milano, pronto il grattacielo orizzontale

Immobiliare

Investimento da 15 milioni
di due cordate torinesi
per I’ex area Breda a Bicocca

Laura Cavestri
MILANO

Un grattacielo “orizzontale”, piena-
mente sostenibile, conun utilizzo in-
novativo di quei materiali — ferro,
gomma e vetro — che venivano pro-

dotti proprioin quell’area, rispettiva-
mente, daBreda, Pirellie VetroBalsa-
mo. E statoinauguratoieriaMilano,
neglispaziuffici dell’ex Breda diviale
Sarca 339, Superlab. Grattacielo
“orizzontale”, perché alto tre piani
ma lungo 100 metri, I'edificio — pro-
gettato daBalance Architettura - re-
cupera oltre 6.500 mq che saranno
adibitia uffici flessibili e porzionabili
in sezioni da un minimo di 800 mq.
Uninvestimento dais milionidieuro,
sostenuto dai real estate advisor tori-
nesiGiorgio Fischer e Marco Chiono
attraverso i rispettivi club deal.

«Gli spazi - ha spiegato Chiono —
saranno affittatia pili tenant. Il primo
ha gia firmato. Gli uffici saranno uffi-
cialmente attivi da gennaio 2023.
Tendenzialmente I'interesse sinora
manifestato proviene da multinazio-
nali che hanno bisogno di spazi me-
dio-grandi e da aziende di servizi».

La facciata € realizzata con mon-
tanti in gomma siliconica riciclata
trasparente e vetro, un brevetto depo-
sitato dallo studio e sperimentatoin
questo intervento di recupero. Lo
scheletroin metallo ¢lasciatoa vista.
«Gli spazi interni — ha aggiunto Fi-
scher - sono versatili, riconfigurabili,
pensati per facilitarela collaborazio-
ne su un unico piano».

Grandi, ariosi, verdi, gli open
space. Illivello di sostenibilita e ele-
vatissimo. Superlab risulta 100%
carbonfree, & dotato di pannelli sola-
ri e di un sistema di recupero delle
acque piovane e materiali che pos-
siedano una Epd (dichiarazione
ambientale di prodotto). L’edificio
é certificato Leed Gold.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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SPECIALE REGIONI - LOMBARDIA

Immobiliare, nella capitale lombarda si moltiplicano i nuovi progetti su aree dismiésse

RIGENERAZIONE E IL TR

DI MADELA CANEPA
E CASTIGLIA MASELLA

ella Milano del real esta-

te che si prepara ai Giochi
Olimpici Milano-Cortina 2026
1 prezzi del mattone salgono,
anche se nel secondo trime-
stre di quest’anno meno che
in precedenza, ma lacitta & e
restera appetibile. E neanche
le incognite che pesano sul fu-
turo dell’Italia (e dell’Europa)
rallentano la corsa del mercato
residenziale. Tantomeno offu-
scano 1’interesse degli inve-
stitori che da alcuni anni si €
posato sulla citta e le numero-
se aree di trasformazione del
suo territorio e del resto della
regione.

«Lo stato attuale del mercato

immobiliare lombardo € frutto
della capacita della regione di
trovare nel tempo nuovi stimo-
li e opportunita», ha fatto sape-
re Francesca Zirnstein, diretto-
re generale di Scenari Immo-
biliari, «nel corso dell’ultimo
anno almeno un quartiere per
ogni capoluogo lombardo ha
registrato un andamento dina-
mico positivo, a riprova che la
ripresa del settore immobiliare
residenziale si sta realizzando
sull’intero sistema urbano del-
la regione».
Sono attesi investimenti che,
sommati ai fondi europei in-
canalati dal Pnrr - una decina
di miliardi includendo tutte le
linee di finanziamento - pos-
sono avere un impatto impor-
tante sulla regione, affrontato
e risolvendo alcuni aspetti cri-
tici per il territorio, quello am-
bientale, la qualita dell’aria e il
verde. In Lombardia, i territori
periferici, bisognosi di rigene-
razione - nel complesso oltre
250 kmq secondo uno studio
di Scenari Immobiliari - rap-
presentano una importante sfi-
da economica e anche sociale.
Questa sfida per come & stata
in larga misura affrontatarende
la regione nel suo complesso
un laboratorio di analisi, studio
e attuazione di modelli rigene-
rativi dei territori periferici.

A Milano, la sfida della rige-
nerazione e in atto nell’ambi-
to del progetto Scalo Roma-
no, protagonista di un’ampia
trasformazione e dove hanno
gia preso corpo la Fodazione
Prada, I’operazione di Coima,
Symbiosis, e dove sorgera il
villaggio olimpico Milano-
Cortina 2026. In questo ambi-
to, ultimo in ordine di tempo,
un accordo stretto tra Coima
Sgr e Red Circle, 1a societa
di investimenti immobiliari
di Renzo Rosso (fondatore di
Diesel), dara luogo alla rige-
nerazione del sito industria-
le del gruppo farmaceutico
Boehringer di via Lorenzini.
Qui avra sede il Gruppo OTB
con i suoi marchi, Jil Sander
e Marni grazie a un progetto
la cui stesura e stata affidata
allo studio americano Kohn
Pedersen Fox (KPF).

I progetti si moltiplicvano
anche nella zona Certosa,
baricentrica rispetto al Cam-
pus Bovisa del Politecnico di
Milano, all’ospedale Sacco e
al distretto Mind - sorto sulle
ceneri dell’area di Expo 2015
- sede del futuro polo dell’U-
niversita Statale, che proprio
in questi mesi sta prendendo
forma. Nelle immediate vi-
cinanze, si trova la stazione
ferroviaria Certosa, destinata
a diventare una fermata della
futura Circle Line. In questa
zona, in via Barrella 6, un
fondo gestito da Savills .M.
SGR. ha ceduto a RealStep
SICAF. un edificio cielo-terra
di circa 13.000 mq destinato
ad essere riqualificato. Men-
tre con I’intervento Cefalonia
18, verra riqualificata un’area
di 5.500 mq, nelle vicinanze
di Cascina Merlata. Grazie a
un investimento di circa 16
milioni di euro, sorgera un
complesso di 56 appartamenti
«Near Zero Energy Building».
Lo sviluppo & a cura di Borio
Mangiarotti e firmato da Cal-
zoni Architetti.

Nella pertiferia sud, a Rogore-
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do, quartiere attiguo a quello
di Santa Giulia dove tra I’altro
¢ in via di realizzazione un im-
pianto destinato alle Olimpiadi
invernali, si colloca il progetto
con il quale I’amministrazione
pubblica di Milano conta, co-
me ha spiegato I’assessore alla
Rigenerazione urbana del Co-
mune Giancarlo Tancredi «di
contribuire alla rinascita del
quartiere e al superamento del
monocentrismo attraverso la
creazione di nuovi poli cultu-
rali e per la formazione e acco-
glienza dei giovani, nell’area
esterna a sud est della citta».

Sorgera infatti in quest’area il
campus dell’ Auditorium del
Conservatorio di Musica Giu-
seppe Verdi, il primo Campus
aperto del Paese. Ne fara parte
un parco con un complesso di
funzioni pubbliche, a partire
dalla ristrutturazione della
Palazzina ex-Chimici destinata
allo svolgimento dell’attivita
didattica, ingrandito dal re-
cupero a verde pubblico della
parte dell’area oggi adibita a
parcheggio. Fondi ministeriali
e regionali copriranno I’inve-
stimento di quasi 50 milioni

Ai aren
Ul culv,

INVESTIMENTI IN PERIFERIA
Milano traina gli investimenti,
ma ¢ altrettanto evidente, che
I’attenzione e le risorse si sono
spostate verso le periferie, la
citta metropolitana e il terri-
torio dell’intera regione che,
per quanto riguarda il mercato
residenziale, ¢ il pill dinamico
d’Italia con una crescita del
14,2% di compravendite regi-
strate da Scenari Immobiliari
nel 2021 contro una media
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nazionale dell’11,1%. Si stima
che da qui a fine anno saranno
140mila le transazioni nel set-
tore residenziale, pari a oltre il
23% del totale in Italia.

Ne sono testimonianza pro-
getti come quello imponente
di MilanoSesto che, promosso
da Hines, Cale Street, Prelios e
Milanosesto, rigenerera le aree
ex Falk creando una nuova
centralita urbana. In quest’a-
rea rigenerata sorgeranno la
Citta della Salute e della Ri-
cerca, nuovo polo pubblico di
eccellenza clinica e scientifi-
ca costituito dalle nuove sedi
dell’Istituto neurologico Besta
e dell’Istituto dei Tumori, ol-
tre al nuovo polo universitario
e ospedaliero dell’Universita
Vita—Salute dell’ospedale San
Raffaele.

Il primo lotto di iniziativa pri-
vata Unione (progetto studio
Barreca & La Barra) & stato
presentato prima dell’estate:
entro fine 2022 partiranno le
opere di costruzione degli edi-
fici incluso un albergo la cui
gestione ¢ affidata al marchio
Accor nei pressi della stazio-
ne progettata da Renzo Pianoe
della prima porzione di parco.
Un altro esempio in questo
senso ¢ la riqualificazione
dell’area ex-Alfa Romeo, col-
locata sul territorio dei comuni
di Arese, Garbagnate Milanese
e Lainate. Un progetto che si
sviluppera su una superficie di
circa 700.000 metri quadrati
con un investimento diretto
della Regione Lombardia di
circa 600 milioni da cui & atte-
sa la creazione di 1200 posti di
lavoro, la realizzazione di oltre
120 milioni di euro di urba-
nizzazioni, opere pubbliche e
ambientali con parco urbano di
oltre 300.000 metri quadrati. Il
tutto in sinergia con le ammi-
nistrazioni locali realizzando
infrastrutture per la mobilita
locale, strutture pubbliche,
soprattutto sportive, urbane,
verde pubblico nei Comuni
coinvolti. L’intervento, si pre-
vede, potra stimolare sinergie
con la crescita di Mind, nell’a-
rea di Expo Milano 2015.

VALORE DELLE NUOVE AREE
Sul valore delle aree degra-
date, dismesse o a rischio di
degrado, Scenari Immobiliari
ha realizzato il «Rapporto sul-

1faria 1 hardasy
le nuove periferie lombarde»

in collaborazione con Urban
UplGruppo Unipol. Lo studio
calcola che, nel complesso,
queste aree hanno capacita di
attirare investimenti sino a 200
miliardi di euro qui al 2050.

In Lombardia tra aree degra-
date, dismesse o a rischio di
degrado si calcola una super-
ficie di circa 22,6 chilometri
quadrati. Mentre sono 67.300
gli immobili, per il 98% resi-
denziali, da riqualificare, con
ricadute positive sul territorio
in termini occupazionali e
produttivi, generate dal cam-
bio di destinazioni d’uso verso
attivita economiche capaci di
accrescerne il valore. «La tra-
sformazione di questi territori
non trova riscontro solo nel
piu grande tema economico
lombardo dei prossimi de-
cenni, ma e anche la sfida per
rendere sempre pill inclusive
e sostenibili le nostre citta»,
ha speiegato ha commentato
Mario Breglia, Presidente di
Scenari Immobiliari, «& una
occasione unica per inter-
venire sulle diseguaglianze,
dando abitazioni alle fasce
piu disagiate, consentendo un
piu facile accesso ai servizi.
La citta a 15 minuti, significa
creare nuove centralita e fare
in modo che le nuove perife-
rie siano concepite in modo
diverso dal passato. Luoghi

intagrati aradavnli dave vi
Inueglad e 5Aauvvuu Uuve vi-

vere, lavorare e socializzare,
con attenzione all’ambiente e
alla sicurezza delle persone».
Oltre alle superfici piu legate
agli ambiti urbani, lo studio
di Scenari Immobiliari stima
che i possibili interventi di
rigenerazione interessino 250
chilometri quadri di superficie
regionale e una superficie edi-
ficabile lorda di 91milioni di
mq. Con un mix di destinazio-
ni d’uso, tra le quali & preva-
lente quella abitativa (44%) se-
guita da superfici logistiche e
produttive (32%), commerciali
e direzionali (16%) e attrezza-
ture di interesse collettivo per
quasi 1’8%.

Laredditivita dell’investimen-
to immobiliare non residenzia-
le in aree frutto di rigenerazio-
ne, e in quale caso, & oggetto
di una ricerca presentata da
World Capital Group, «Snap-
shot Retail Capital Market»,
che indaga sugli investimenti
immobiliari nel settore retail
e piu in particolare sui ren-
dimenti, nel primo semestre
2022, registrati nei tre quartieri
di Porta Romana, Scalo Farini
e City Life che sono coinvolti
nel Piano Rigenerativo.
«Dall’indagine emerge che
andamento delle attivita
prese in esame, Gdo, sportelli
bancari, negozi fashion, risto-
ranti e farmacie, si € mostrato
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omogeneo», ha detto Andrea
Faini, Ceo di WCG, «e dal
confronto dei valori dei rendi-
menti immobiliari complessivi
emerge che questi, nel primo
semestre del 2022, sono au-
mentati rispetto ai valori re-
gistrati nello stesso periodo
del 2021». Tutte le categorie
studiate hanno registrato va-
riazioni al rialzo ad eccezione
delle Gdo e delle farmacie. «I
rendimenti di sportelli bancari
e ristoranti sono aumentati del-
lo 0,15% nel quartiere di City
Life, che registra anche un au-
mento dei rendimenti dei ne-
gozi pari allo 0,14% cosi come

rta Ram
il quartiere di Porta Romana»,

ha aggiunto il Ceo di WCG .

Gdo e farmacie segnano invece
un calo dei rendimenti di poco
inferiore allo 0,1% rispettiva-
mente nei quartieri di Porta
Romana e City Life. Attivita
come la grande distribuzione e
le farmacie si confermano gli

asset pil sicuri su cui investi-

re: i rendimenti diminuiscono
e gli immobili non perdono
valore».

Rigenerazione a parte, il mer-
cato residenziale a Milano e
in tutta la Lombardia ha una
buona tenuta anche se, natu-
ralmente, non in modo omo-

csanan

éUllUU.

IL MERCATO RESIDENZIALE
«Il capoluogo dal 2016 ha
ingranato la marcia. Cresce
la domanda e, di pari passo,
crescono i prezzi», ha sottoli-
neato Carlo Giordano, sino a
qualche settimana fa ammini-
stratore delegato di Immobilia-
re.it, «attualmente la media in
citta si attesta su circa Smila
euro al mq e in periferia si va
dai 3.200 euro in su». I tempi
di vendita si aggirano sui 60
giorni e le transazioni si con-
cludono a prezzi molto vicini
alla richiesta. «Il 2022 sara
piu difficile perché si e ridotta
I’offerta e chi pud non vende»,
ha puntualizzato. Bene anche
il mercato nei capoluoghi pit
ricchi e dinamici come, ad
esempio, Brescia, mentre Pa-
via ¢ nella media. A livello
locativo, I’offerta proviene so-
prattutto dai piccoli proprieta-
ri. A Milano, con la pandemia,
molte case erano rimaste vuote
e i canoni scesi. Poiil trend si &
rapidamente invertito e gli af-
fitti sono risaliti velocemente.
Secondo i dati di Scenari Im-
mobiliari, 1’andamento del
mercato residenziale nelle citta
lombarde nel 2021 da a Bre-
scia il primato delle compra-
vendite, con 2.800 transazioni



Rassegna stampa ASPESI del 30/09/22

registrate contro le circa 1.800
di Monza e Bergamo. Como,
Varese e Pavia si attestano, ri-
spettivamente su 1.300, 1.000
e 1350 compravendite, mentre
Cremona ha potuto contare
su 1.060 transazioni, Lecco
su 830, Lodi 850 e Mantova
1.020. Sondrio si posiziona
all’ultimo posto con un fattu-
rato che incide per meno dello
0,5%.

Ma nonostante che la Lombar-
dia si conferma trainante nel
paese rispetto alle compra-
vendite del residenziale, nel
primo trimestre del 2022, se-
condo i dati dell’ Ufficio Studi
del Gruppo Tecnocasa, alcune
citta perdono quota e tra que-
ste Brescia citta (-17,6%), Cre-
mona citta (-14,7%), Mantova
(-16,4%) e Sondrio (-25,7%).
Molto buone invece le perfor-
mance di Bergamo (9,4%),
Lodi (16%), Pavia (9,4%) e
Varese (11%).

Quanto a Milano, rappresenta
il 19% delle compravendite
della regione e 1’82% del giro
d’affari realizzato nei capo-
luoghi. Tuttavia, nel secondo
trimestre del 2022 il mercato
immobiliare milanese si lascia
alle spalle un aumento impor-
tante, pari al 36%, del primo
trimestre ¢ mette a segno un
+3,8. «I dati dicono che il mer-
cato immobiliare sta tenendo
testa a tutto cio che accade, che
la casaresta prioritaria e che il
mattone si conferma il bene ri-
fugio per eccellenza, ancora di
piu in questi periodi di incer-
tezza e di inflazione elevata»,
ha spiegato Fabiana Megliola,
responsabile dell’Ufficio Studi
del Gruppo Tecnocasa.

Due aspetti meritano, se-
condo Fabiana Megliola, di
essere sottolineati: «La cre-
scita piu rallentata rispetto al
primo trimestre del 2021 pud
essere dovuta principalmente

alla carenza di offerta di abi-
tazioni che tanti operatori del
settore lamentano e non tanto
ad una diminuita domanda. Un
secondo aspetto € che i comuni
capoluogo hanno evidenziato
risultati migliori di quelli non
capoluogo, invertendo la ten-
denza dei trimestri precedenti.
Se il trend si confermasse in
futuro, potrebbe significare
I’attenuazione di quel feno-
meno di spostamento dalle
metropoli che la pandemia
aveva enfatizzato»

LA SPINTA DEI FONDI EUROPEI
Una spinta al fronte residen-
ziale dovrebbe arrivare dal
completamento dei progetti
finanziati con i fondi europei,
molti dei quali prevedono mi-
gliorie di diverso tipo per le
citta e i paesi, inclusa la qualita
dell’abitare con i fondi PinQua
e il recupero dei borghi. Tutti
i capoluoghi di provincia han-
no in cantiere progetti, spesso
di rigenerazione urbana a vari
livelli, e cosi anche i comuni
minori. A Paullo, in provincia
di Milano, grazie a un finan-
ziamento del Pnrr di cinque
milioni di euro, e attraverso
un’operazione di rigenerazio-
ne urbana su un progetto svi-
luppato da Arcadis Italia, sor-
gera un nuovo centro integrato
per attivita culturali, sociali e
aggregative. Monza, invece,
si e vista accettare tre progetti
per I’'importo complessivo di
20 milioni di euro tra i quali
per una nuova fermata ferro-
viaria Monza Est- Parco linea
S8 e I'intervento sul compen-
dio della Villa Reale (Boschet-
ti Reali, Serre e viale Cesare
Battisti). Entro il 2030 la citta
potrebbe inaugurare il tratto di
M3 (linea Lilla) che con set-
te nuove fermate 1a collega a
Milano. Bergamo - dove ¢ in
via di completamento il mega-
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progetto per la realizzazione
del quartiere modello Chorus
Line - ha una lunga lista di in-
terventi Pnrr e tra questi I’im-
portante rigenerazione dell’Ex
scalo ferroviario di Bergamo
Porta Sud che diventera un hub
della mobilita di taglio euro-
peo. Mentre 1’ex Convento
Maddalena sara riqualificato
per ospitare gli uffici dell’ Uffi-
cio Esecuzione Penale Esterna
(UEPE) e del Giudice di Pace.
Brescia, che nel 2023 sara in
tandem con Bergamo Citta
della Cultura, utilizzera i suoi
fondi tra 1’altro per I’edilizia
residenziale pubblica (24 mi-
lioni di euro),e per potenziare
il progetto di riqualificazio-
ne della Torre Tintoretto (40
milioni). Varese con i fondi
ottenuti dal Recovery Fund
finanziera la riqualificazione
dell’ex Macello civico, co-
stituito per lo piu da storiche
strutture storiche originali in
un’area di 33mila mq. Nel
2020 il Comune ha candidato
I’intera area al bando PinQua
(Progetti Innovativi per la
Qualita dell’ Abitare) con la
proposta di realizzare apparta-
menti ad alta qualita energeti-
ca con affitti e costi calmierati
per nuclei familiari e singoli,
il cosiddetto «social housing»
adottato nelle principali citta
europee nei progetti di rigene-
razione urbana.

Per Milano, il progetto per ora
piu rappresentativo (ne potreb-
bero arrivare altri) ¢ la realiz-
zazione della Bei, la Bibliote-
ca Europea di Informazione
e Cultura, operazione per la
quale ricevera 110 milioni di
euro anche se non & da meno
il grande progetto pilota da
100 milioni per riqualificare
la periferia di Gratosoglio e
dei quartieri a Sudovest: San
Siro, Inganni, Lorenteggio,
Giambellino. l
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1-2 Immagini dal Mind, il
Milano industrial
district, sorto sulle ceneri
dell’area di Expo 2015 che
si sta sviluppando alla
periferia nord, che
ospitera tra Ualtro il
RUOVO campus
dell’Universita Statale.

3 La mappa dallalto di
Milano gesto, uno dei
maggiori poli di sviluppo
immobiliare in Europa.
4-5 A Bergamo é in via di
completamento il mega-
progetto per la
realizzazione del
quartiere modello Chorus
Line (5) e la rigenerazione
dell’ex scalo ferroviario di
Bergamo Porta Sud che
diventera un hub della
mobilita di taglio
europeo.
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SPECIALE REGIONI - LOMBARDIA

Hines e Allianz puntano sulla logistica ultra-efficiente

di 80 milioni di euro I’investi-

mento realizzato da Hines in
partnership con Allianz Real Estate
per ’acquisizione di 110mila mq di
terreno dismesso in via Rubattino a
Milano. I operazione, conclusa attra-
verso il fondo Urban Mile, gestito da
Blue Sgr, ¢ finalizzata alla realizza-
zione di un innovativo hub logistico
destinato alle consegne ultimo miglio
e alla mobilita elettrica. L’ obiettivo &
rendere la struttura il pill importante
hub last mile d’Italia e, sicuramente,
una delle maggiori piattaforme logi-
stiche per la citta di L’ area, nei pressi
della tangenziale est, dell’aeroporto
di Linate e del terminal intermodale
di Segrate, svolge un ruolo strategico
per i collegamenti dell’Italia con il
Nord Europa e il Sud Italia.
La struttura logistica ricoprira un
ruolo chiave nell’ambito delle con-
segne connesse all’e-commerce
a fronte di una crescente esigenza
della presenza di baie di carico a ridosso
Prevista anche la presenza di soluzioni
d’avanguardia finalizzate alla promo-
zione della mobilita elettrica, mentre la
progettazione ¢ concepita per facilitare
spostamenti sostenibili, come la biciclet-
ta, nelle zone circostanti con 1I’obiettivo
di ridurre le emissioni nocive.
Il progetto ¢ in linea con i pil eleva-
ti standard di sostenibilita e sicurezza,
coerentemente con gli obiettivi di de-
carbonizzazione di Hines e Allianz Real
Estate. La struttura sara conforme alle
metriche Carbon Risk Real Estate Mo-
nitor (CRREM) per favorire la decar-
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bonizzazione e aumentare la resilienza
degli edifici commerciali ai cambiamen-
ti climatici. Avra pannelli fotovoltaici,
superfici pavimentate filtranti per il dre-
naggio dell’acqua, illuminazione a LED
a basso consumo, rivestimenti ad alte
prestazioni per dissipare il calore ester-
no e conservare la temperatura interna.
Previsti corridoi alberati per limitare
I’'impatto sull’ambiente circostante. Le
gia ridotte emissioni di anidride carbo-
nica saranno inoltre compensate grazie
a un’area verde interna con funzioni di
drenaggio di oltre 22.000 mq.

A lavori ultimati, la struttura dovrebbe
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essere certificata BREAAM «Very Go-
od». La piattaforma logistica fa parte di
un progetto pill ampio di riqualificazio-
ne urbana che interessa tutta I’area ex
Innocenti e si inserisce nel programma
della Grande Funzione Urbana Rubat-
tino, prevista dal PGT del Comune di
Milano, che si estende per oltre 300mila
mgq, dove sorgeranno importanti struttu-
tra cui la» della Scala, che ospitera labo-
ratori e spazi espositivi. Previsto anche
I’ampliamento del Parco della Lambret-
ta, che si estendera a circa. 70.000 mq.
Ilavori termineranno nel giro di tre anni
circa.
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A \ -~ 1l presidente della Regione Lombardia Attilio Fontana ha
LamPUS BOV}S& firmato il protocollo d’intesa per la realizzazione del nuovo
- - Campus Nord del Politecnico di Milano alla Bovisa, nel
ce 11 pr 0 [()L()H() contesto del progetto.dirigenerazione urbana delarea
«Goccia» curato dall’architetto Renzo Piano. In programma
anche la realizzazione di nuove residenze per gli studenti.
© RIPRODUZIONE RISERVATA
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La «Goccia» Attilio Fontana ha firmato il protocollo d'intesa per la realizzazione del nuovo campus del Politecnico alla Bovisa
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IL DIBATTITO
Demolizione
di San Siro?
Ce un rischio
ecologico

W Dopo il primo dei qua-
ranta giorni di dibattito
pubblico a cui hanno parte-
cipato circa mille persone,
700 collegate da remoto e
130 presenti nella Sala Ales-
si del Comune, non si placa-
no le polemiche tra chi vuo-
le abbattere San Siro chi in-
vece si oppone. Il prossimo
degli undici appuntamenti,
che si terranno nell’arco di
due mesi, & previsto il 3 ot-
tobre ma intanto si discute
sull'impatto  ambientale
dell’operazione. «Ho passa-
to tutta la prima fase invi-
tando i club a mettere a po-
sto San Siro- ha spiegato ie-
1i il sindaco Sala interven-
do a margine di un conve-
gno sulla qualita dell’aria
organizzato nell’ambito del
Forum Ambiente del Comu-
ne all’Acquario Civico- Ci
abbiamo messo due anni a
portare le squadre al rispet-
to del Pgt perche la prima
cosa che deve fare un sinda-
co ¢ far rispettare la legge.
Dopodiche se la critica e
che la distruzione di San Si-
ro porta un pericolo ecolo-
gico, accetto la critica e c’e
anche un dibattito pubbli-
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co». Ma la preoccupazione
per il problema ambientale
¢ anche della stessa giunta
comunale: «Sul cantiere
del vecchio e nuovo stadio
siamo tutti molto preoccu-
pati- spiega l'assessore al
Verde del Comune di Mila-
no Elena Grandi- La demo-
lizione del vecchio stadio
ha un impatto molto serio e
quindi anche su questo do-
vremmo ragionare, al di la
del fatto che un cantiere si
puo o non si pud modifica-
re. Il tema grosso del nuovo
stadio e soprattutto quello,
cioe la demolizione di uno
stadio che comportera mo-
vimento terra, creazione di
polveri sottili, inquinamen-
to ambientale oltre a tutto
il resto. C’'¢ un dibattito
aperto in corso». «Sicura-
mente - aggiunge poi Gran-
di, rispondendo alle criti-
che mosse dai comitati pro
San Siro - ci vuole pilt ver-
de profondo, come civuole
pili verde sui tetti. Ci voglio-
no pannelli fotovoltaici e
pompe di calore per ridur-
re il consumo di energie fos-
sili e andare verso quelle
rinnovabili».

P r— |
il passaggio di testimone: —
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L’incontro
Sfida sostenibilita per gli spazi di lavoro
’architetto Guido Canali in Triennale

Guido Canali, trai grandi decani dell’architettura italiana coni
suoi 86 anni, sara oggi in Triennale per riflettere insieme a
Stefano Boeri su “La natura al centro della ricerca e della
progettazione degli spazi dilavoro”. Siintitola cosi I'incontro
pubblico, alle 18 al Palazzo dell’ Arte di viale Alemagna, inserito
nell’ambito della Green Week in corso a Milano.
L’appuntamento é I'occasione anche per parlare ancora di
Forestami, il progetto di forestazione urbana della Citta
Metropolitana, che prevede la messa a dimora di tre milioni di
alberi entro il 2030 a Milano e hinterland. Progetto al quale,
verra annunciato oggi, a partire dal prossimo anno partecipera
anche il Gruppo Prada. Canaliillustrera il progetto dell’ultima
realizzazione per Prada, il Polo Logistico diLevanella—in
provincia di Arezzo — e in particolare I'architettura della mensa
sovrastata da un pergolato di 1.500 metri quadratiricoperti di
verde. L'incontro sara introdotto da un messaggio di Lorenzo
Bertelli di Prada.

I
=
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Piani di zona, stop a 36 fondi

evocati 36 contributi regionali per altrettanti progetti

edilizi di coop e ditte inadempienti sui Piani di zona

che hanno permesso di recuperare circa 32 milioni di
euro alle casse della Regione. Ieri mattina, su proposta
dell’assessore regionale all'Urbanistica e alle Politiche
abitative, Massimiliano Valeriani, sono state approvate sei
delibere di giunta per altrettante revoche dei finanziamenti
concessi dalla Regione pari a 6,5 milioni di euro
nell’'ambito del programma «20.000 alloggi in affitto».

© RIPRODUZICNE RISERVATA
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Commercio

Starbucks, Uniqlo e niente porte
Galleria Sordi, un anno dl lavorl

di Martina Di Berardino

Addio alle vecchie porte tradizio-
nali e girevoli. Niente piu barriere
all'ingresso, passaggio libero e flui-
do. E la nuova veste della Galleria
Alberto Sordi con pil spazi aperti,
meno vetrate e una maggiore vitali-
ta con l'annunciato arrivo di Star-
bucks, un corner della Rinascente,
Uniqlo, Giochi preziosi e varie bou-
tique di grandi firme. Sono stati
presentati ieri i lavori per il resty-
ling che si concluderanno a fine
2023. Lo spazio traviadel Tritone e
via del Corso ospitera nuovi brand
nazionali e internazionali con 15 ne-
gozi al posto dei 27 precedenti.

I lavori finanziati da Prelios Sgr
prevedono una nuova illuminazio-
ne, anche perilucernai, laripulitu-
ra dei marmi e la rimozione delle
grosse porte in cristallo per dare
una maggiore idea di ‘invito’ a en-
trare all’interno. In particolare, se-
condoi progettisti gli accessi vetra-
ti oggi risultano un ostacolo alla
scoperta e alla fruizione del com-
plesso commerciale. Con I’elimina-
zione all'ingresso di qualsiasi filtro

i clienti potranno continuare la lo-
ro passeggiata e quasi senza accor-
gersene trovarsi immersi nello
shopping.

Un nuovo progetto illuminotec-
nico andra a sostituire laluce attua-
le, che non regge il confronto con
altri spazi commereciali della Capi-
tale. Sara sviluppato un sistema di
lampade dinamiche che cambiano
in base alle condizioni meteo e
all’orario della giornata. E stata an-
che ideata una nuova proposta de-
hor.

Alla presentazione, l'assessore
al commercio Monica Lucarelli:
«La Galleria Sordi & un luogo ricco
di storia, quandoriaprira il suo uso
sara innovativo: non un luogodi so-
lo passaggio, ma anche di acco-
glienza e intrattenimento». «Forse
se ne stanno accorgendo pia all’e-
stero che in citta — commenta Ales-
sandro Onorato Assessore turi-
smo, moda e grandi eventi —maRo-
ma sta rinascendo. Ricordo solo
che & tornata dopo 10 anni a essere
la cittd con piu biglietti staccati
per concerti, superando di 500mi-
laticket Milano».

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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In Centro
La Galleria Sordi
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Approvato il progetto Green Communities

I1 Pnrr sosterra le valli
un piano di sviluppo
da piu di quattro milioni

ILRETROSCENA

ANTONIO GIAIMO

nunasituazione economi-
ca complessa che vede fa-
miglie e imprese sempre
piuconil fiato corto, esser-
siaggiudicati unfinanziamen-
to da 4,3 milioni apre nuove
prospettive di sviluppo e lavo-
ro. Pinerolo conle suevalli Chi-
sone, Germanasca e Pellice in-
sieme alle valli Orco, Stura e
Soana sono le uniche aree del
Piemonteentratenella gradua-
toria del Pnrr. Nel nome del
progetto Green Communities,
redatto da Acea Pinerolese per
ledue Unionimontane elaCit-
tadiPinerolo, & racchiuso quel
sogno di sviluppo che ora di-
venterarealtd. «Insieme sivin-
cenon & uno slogan o una bat-
tutascontata-dice Marco Ven-
tre presidente dell’'Unione
montana valli Chisone e Ger-
manasca-maélariprovacheil
gioco di squadra ha funziona-
to e se noi siamo stati i primi a
crederci, il Pinerolese ci ha se-
guito e supportato».
Esbirciandoquaelaneldos-
sier redatto che si & aggiudica-
to i fondi del Pnrr affiora una
volontanel rafforzareirappor-
ti fra privatie Comuni perlava-
lorizzazione dei boschi e alle
potenzialita in un momento
che si cercano soluzioni ener-
getiche alternative al gas. Ri-
volgendol’attenzione ad un’al-

tra risorsa preziosa ora sara
possibile destinare 300 mila
euro per sistemare il canale ir-
riguodi Abbadia AlpinaaPine-
rolo e si faranno anche serba-
toi per far fronte ad una even-
tuale emergenza idrica. Ag-
giunge Duilio Canale, presi-
dente dell’'Unione montana
del Pinerolese: «<ABobbioe ad
Agrogna nasceranno delle
centraline per il cippato e
guardando al turismo ecoso-
stenibile con 450 mila euro si
dara un nuovo impulso al no-
stro progetto ciclo turistico
Up Slow Tour. Centomila eu-
ro andranno a potenziare la
scuola Malva di Bibiana polo
importantenello studio di col-
ture agricole sostenibili».

E Pinerolo puntaavalorizza-
re i percorsi collinari che rac-
contano quellalunga storiase-
gnata dalle dominazioni fran-
cesi, vecchie mura della citta
fortificate e cappelle votive ne
sono oggi le testimonianze.
Malaclessidraé gia stata gira-
ta, sottolinea Marco Bussone
presidente Uncem: «La strate-
gia delle Green communities
impegna gli enti a fare investi-
menti e appalti in tempi rapi-
di. Occorre coinvolgere le co-
munita in questo processo nel
quale i territori affrontano la
crisi ecologica, ambientale ed
energetica. Anche le imprese
del dovranno essere coinvolte
e dare risposte alle sfide della
transizione». —

ACQUISTI, NTI
ORIENTALE | EUROPEO

IMPORTANTIERETA! SINGALA ORSETTD

%

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO




GORRIERE TORINO

Rassegna stampa ASPESI del 30/09/22

DELFABBRO (IREN)
«Torino sar?
pit green

in 800 edifici»

apagina B
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Rassegna stampa

ra tre o quat-

di Chiara Sandrucci
tro anni Tori-
no sara una

<< l delle citta piu

efficienti d'Europa ¢ la do-
manda sard: perché le altre
sono rimaste indietro?». Non
ha dubbi Luca Dal Fabbro,
presidente di Iren e autore del
saggio «ESG, la misurazione
della sostenibiliti» uscito a
marzo. Alla ricerca di stan-
dard condivisi per misurare
I'impegno delle imprese sul
fronte dei criteri ESG, «Envi-
ronmental, Social ¢ Gover-
nancex, 'ingegnere chimico
alla guida di Iren dallo scorso
giugno € convinto che gli
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oblettivi di riduzione delle
emissioni siano raggiungibili.

Ingegner Dal Fabbro, a
che punto siamo con la so-
st ita®

«Siamo all'inizio del cam-
mino. Tutt parliamo di soste-
nibilitd, ma occorre patlarne
in funzione del risultati da
ragglungere. Misurabili con
criteri oggettivi e condivisi
Oggi ci sono luci @ ombre. Da
una parte il riscaldamento
glohale in atto, dall'altra l'eco-
nomia europen Si sta seria-
mente muovendo verso un'in-
dustria sostenibiler.

Quanto @ «circolares il
Piemonte?

«LTtalla & gii 1] Paese piiy
circolare dTuropa, sia In ter-
minidi tecnologie che di con-
sorzi di raccolta e recupero
del materiali oltre che per le

Luca Del Fabbro, presidente
di Iren, annuncia il patto conl
Comune che riguarda anche
323 scuole del primo ciclo:
«Fratre oquattroanni
diremo: perché le altre citta
sono indietro?». Stralegia
per recuperare le acque
reflue: cosisono uno spreco

soluzioni di efficienza ener-
getica. Dalla crisi petrolifera
in avanti abblamo imparato a
valorizzare le risorse di culi di-
sponiamo. I Piemonte & trale
regioni piit virtuose, ma deve
fare ancora pus-
si avanti sul te-
ma delle acque
reflue e degli in-
vasis.

Come va af-

come ne abbia-
mo una energe-
tica. Le Regioni si devono do-
tare di invasi ¢ recuperare le
acque reflue: oggl il gox del-
lacqua piovana torna in mare,
uno spreco. Dobbiamo pensa-
re ad investimenti con un pia-

nodilungo periodoe le istitu-
zioni devono definire un si-
stema regolatorio stabile che
consenta alle aziende di pro-

" (i toechera anche Ia pros-
sima erisi sui
mefalli rari?

«La crisl dei
metalll investiri
tutta Europa.
Nel sito di Vol-
piano, dove trat-
tiamo I rifiuti da
apparecchiature
eletiriche ed
elettroniche,
abbiamo inve-
stito In soluzioni di intelligen-
2a artificiale nelle operazioni
di recupero del materiali pre-
ziosi contenuti in monitor,
computer, telefonini, elettro-
domesticin.
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Possiamo sognare un te-
leriscaldamento alimentalo
dalle rinnovabili?

«[1 feleriscaldamentn € un
sistema molto positive per
abbattere le emissioni inqui-
nanti, ora dobbiamo sforzarci
per renderlo economicamen-
te ancora piit sostenibile. Ma
il gas resta essenziale per i1 te-
leriscaldamento. 1 rincard che
ha subito, uniti alla decisiong
dello Stato di non abbassare
I'lva sul teleriscaldamento
hanno generato gl aumenti
in bolletta che conosciamoy.

Ma come fari Torino a di-
ventare tra le ¢itta pih soste-
nibili d'Europa?

«E la prima cittd italiana
che ha firmato con Iren un ac-
cordo pluriennale per rende-
re piit efficienti Soo edifici, tra
cui 323 scuole del primo ci-
tlo, con un investimento di
110 milioni a nostro carico. Se
C’é una citta in Italia che si &
posta il problema e sta piani-
ficando una serie investimen-
i ambiziosi quella & Torinos.

lliempo stringe, a quando
i risultatiz

«Laccordo é stato firmato a
luglio, abbiamo gii iniziato la
progettadione. Occorre tem-
o, finiremo entro il 202Gs.
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