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Sole240re Cedolare al 26% sugli affitti brevi. Airbnb obbligata al
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Next Re Siiq in rosso

Centri commerciali italiani, per il 50% degli investitori sono
sotto la media Ue
Resta controverso chi partecipa e chi paga

Consumo di suolo, nel 2022 record con 21 ettari al giorno

Bonus casa, ritenute sui bonifici piu care. Crescono dall’8
all'11%
MF Apertura anche sulla divisione del patrimonio in vita

Servizi immobiliari, I'lItalia sale
ItaliaOggi Prima casa con mutui agevolati

Preliminare condizionato all’erogazione di un mutuo a
favore del promissario acquirente

Fortune Da “Palazzone” a Resort per studenti e professionisti

Panorama 2023 Fuga dal mattone

Gazzetta I tassi schizzano i mutui frenano (un terzo in meno)

Nazione Al via la nuova campagna mutui. Offerte per giovani e case
green

Libero Ecco la manovra, Bene il cuneo, ma sulla casa....

Notizia Energia Green e coworking. Cosi Poste sviluppa il mattone

Repubblica Bari. Casa, il mercato frena: -22% di compravendite ma

prezzi sul dell’1,8%
Bari. Palazzo Barone Ferrara vendesi per 16 milioni
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Cedolare al 26% sugli affitti brevi

Airbnb obbligata al prelievo

La stabile organizzazione
inun Paese Ue

dei portali di mediazione
procedera a trattenute

e versamento

Locazioni

Aumento in manovra
11 Consiglio di Stato ribadisce
gli obblighi delle piattaforme

Doppia mossa del Governo sugli af-
fittibrevinellamanovra 2024. Arriva
I'innalzamento dal 21% al 26% del-
I'aliquota della cedolare secca per
questaspecifica categoriadilocazio-
ni(nonsono quinditoccatelealtre) e
arrivaunaregolamentazione per gli

ohhlichi di vercamantn da narta doi
CO01gi01 QI VETSanmicilits Ga paiic Gl

portali diintermediazione immobi-
liare, conlariscritturaincasodipre-
senzadiunastabile organizzazione
inItaliaoin Unione europea. La pri-
mabozzacircolata dellalegge diBi-
lancio arriva quasiin contemporanea
conil deposito delle motivazioni del-
la sentenza 9188/2023, con cui la
quartasezione del Consigliodi Stato
ha di fatto sancito ’'obbligo per Air-
bnb diriscuotereeversare all’Erario
laritenuta sugli affitti brevi.
«Airbnb ha sempreinteso collabo-
rare conle autoriti in materia fiscale
-commentainunanotail portale sta-
tunitense - e supportail corretto pa-
gamento delleimpostedeglihostap-
plicandola normativaeuropeadirife-
rimento suilarendicontazione, nota
come Dac7. Stiamo analizzando la
sentenza e valutandole iniziative pitt
opportune da intraprendere». Una
querelle giudiziariachel’havistacon-
trapposta, oltre che all’'amministra-
zione finanziaria italiana, anche a Fe-
deralberghi che ha commentato:
«Confidiamo cheil pronunciamento
del Consigliodi Stato mettala parola
fineaunatelenovela chesitrascinada
pittdiseianni, duranteiquali Airbnb
sieappigliatoa ognicavillopurdinon
rispettare leleggi dello Stato».

Finquiil (recente) passato.Orala
manovra - come anticipato - puntasu
due versanti: I'incremento del 26%
dellacedolare secca sugli affitti brevi
(fortemente contraria Confedilizia:
«Ungrave errore del governo, di cui
peraltro nonsono noteleragioni»)e
unadisciplina pilt puntuale sugliob-
blighi di ritenuta e versamento nei
casi dei portali di intermediazione
immobiliare. Nello specifico, alladi-
sciplina gia esistente (contenuta nel-
l'articolo 4 delD150/2017) viene ag-
giunto un passaggio chiave, inbaseal
quale i soggetti residenti al di fuori
dell’'Unione europea, in possesso di
una stabile organizzazione in uno
Statomembrodell’'Unione europea,
qualora incassino i canoni o i corri-
spettivi relativiaicontrattidilocazio-
nebreve, ovveroqualoraintervenga-
nonel pagamento deipredetti canoni
ocorrispettivi,adempiono agli obbli-
ghiacuisonotenuti tramitela stabile
organizzazione. Qualora questi in-
termediarifosseroriconosciuti privi
distabiie organizzazione in uno Stato
membro dell’'Unione europea, per
adempiere gli obblighi derivanti dal-
ladisciplina fiscale sugli affittibrevi,
inqualita di responsabili d’imposta,
procedono a nominare un rappre-
sentante fiscale.

Oltrea questolanuovanormadi-
sciplina tutte le possibili casistiche,
incluso il residente in uno Stato
membrodell’'Unione europea privodi
stabile organizzazione in Italia, in
modo da individuare sempre il sog-
gettoresponsabiledellaritenutadel-
I'imposta sugli affitti brevi e del suo
successivo versamento,

Uno scenario in cui si attendono
nuovi sviluppi, visto che la ministra
del Turismo Daniela Santanché hari-
baditol’intenzionediprocedereauna
complessivaregolamentazione degli
affittibrevi: «C’¢ unFarWest. Vedrete
cheabreve, assieme e coordinandoci
conisindacidelle citta metropolitane
e con tutti gli assessori del turismo,
arriveremo auna definizione».

—Gi. L.
—G. Par.,

©RIPRODUZIONERISERVATA

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO




e Uk

Page 2 of 43 RASSEGNA STAMPA ASPESI del 25/10/2023

-5.8milion

NEXT RE SIIQ INROSSO

Next Re siiq (gia Nova Re), societa
immobiliare con sede a Roma, nei nove
mesi dell’'esercizio evidenzia una
perdita di 5,8 milioni (-0,3 milioni al 30
settembre 2022); un Ebitda consoli-
dato negativo per -1,3 milioni (-0,7
milioni di Euro al 30 settembre 2022)
e un patrimonio netto consolidato di
80 milioni (85,9 milioni).

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO —_—==
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Centri commerciali italiani,
per il 50% degli investitori
sono sotto la media Ue

Real estate

La fotografia emerge
daunaricerca EY: sia High
Street e a parchi retail

Laura Cavestri
MILANO

Peril50% degli investitoriglishopping
centeritalianisi collocano, come qua-
lita dell’asset, al disotto dellamedia Ue.
Doveinvestire, allora? In High Street —
ovveroinegozi di grandi brand nelle
viedellussoenei “retail park” (cioé zo-
necommercialiconampioparcheggio
doveunoodue “marchi-locomotiva”
—dellosport,dell’elettronicaodel bri-
colage —trainanoattivitapiti piccole).

Sono questiisegmentidellagalas-
sia retail nell'orbita di interesse degli
investitori, secondoi risultatidell'in-
dagine “EY Retail propertyinvestment
barometerItaly”,l1sondaggioannuale
condotto da Ernst & Young tra una
cinquantina fra dirigenti senior di
grandiproperty companies, gestoridi
fondi immobiliari ed asset manager
nazionalieinternazionali, per valutare
lapercezione ela fiducia del mercato
negli investimenti nell'asset class re-
tailnel mercato immobiliare italiano.
Oltre il 90% dei partecipanti ha fami-
liaritaconil commercioal dettaglio (il
73% ha investimenti diretti in corso).
Circail 40%degliintervistatihainve-
stimento soprai2oo milioni.

A guidare gli investimenti sonole
esigenzediadeguareilparcoesistente
ai criteri di sostenibilita ambientale
Esg.Oltreottointervistatisu 10 stanno
implementandoohannoinprogram-
mastrategie digestioneattiva deipro-

priasset: dalrimodellamentodel mer-
chandising mix(54%)agliinterventidi
efficientamento energetico (27 per
cento). Icriteri Esg guidanoilgo% degli
investimenti. Quasi il 60% sta inve-
stendo sullato digital.

«In Italia, in controtendenza ri-
spetto al resto d’Europa, si riscontra
daprimadel covid unascarsaappeti-
bilita di questa asset class — spiega
Marco Daviddi, managing partner
della Service Line Strategy and Tran-
sactions di EY in Italia — i cui investi-
menti sono passati dai 3 miliardi del
periodo2015-2016aunmiliardocirca
del2022. Unadiffidenzadovutaanche
alfatto cheicentricommercialisisono
diffusipiti tardirispettoadaltrerealta
europee, arrivando oggi in “ritardo”
rispetto alla loro riqualificazione in
chiave sostenibile e socialecomecen-
tridiservizie nonsolodiacquisti.La
nostrasurveyevidenziachec’e¢unte-
ma generale di qualita degli asset in
Italia, ma allo stesso tempo unarile-
vante disponibilita ad investire per
migliorare».Nelleloroattivitadiinve-
stimentonelretail inItalia, gliinvesti-
tori dichiarano di puntare principal-
menite ad asset High Streeted a retail
park, con un orizzonte temporale di
medio termine (18 mesi), conapproc-
ciovalue added ed opportunistico.

«Chiinvestein High Street—hacon-
clusoDaviddi—acquistaunalocation
non unasset. I centri commerdiali e i
retail park sonopercepiti con maggio-
re rischio, legato alla pressione delle
venditeonline, aicrescenticostidige-
stioneealminor poterediacquisto. Ma
dallasurveyemerge chesipuolavora-
repermitigareirischipuntandoaren-
dimentipiliinteressantise comparati
conaltreasset class». Pericentricom-
merciali,irendimentiprimesicolloca-
nooggiattornoal 6,5 per cento.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Il punto
RESTACONTROVERSO
CHI PARTECIPA E CHI PAGA
di Antonio Scarpa dal principio di normale sostituzione nella custodia non
~ coincidenza tra sfera di efficacia abbia alcuna utilita ai fini della

controverso nella pratica se,

in ipotesi di unita

immobiliare sequestrata o
pignorata ed affidataad un
custode giudiziario, spettia
quest’ultimo o comunque al
proprietario il diritto di prendere
parte alle assemblee di
condominio. Secondo Cassazione
23255/2021(richiamata poida
Cassazione 12826/2023), in ipotesi
disequestro preventivo penale
avente a oggetto una unita
immobiliare di proprieta esclusiva
compresa nell’edificio
condominiale, il vincolo di
indisponibilita (o inutilizzabilita)
che ne consegue colpisce anche i
diritti e le facolta individuali
inerenti al diritto di condominio,
compreso il diritto d’intervento e
divoto in assemblea. Cassazione
29070/2023 (vedi altro pezzo in
pagina)ha a sua volta affermato
che all’assemblea deve partecipare
e votare il condomino proprietario
anche se il suo immobile sia stato
pignorato ed affidato ad un
custode, salvo che il giudice
dell’esecuzione abbia impartito al
custode diverse istruzioni o
direttive. Non puo certo sostenersi
che perlastessa “testa” e perla
stessa “quota” sitrovino
contemporaneamente legittimati
inassemblea due soggetti. La
disciplina del condominio € retta

della deliberadaprendere in
assemblea (anche ai fini
dell’obbligo di concorrere alle
spese che ne discendono) e
legittimazione alla partecipazione
alla relativa assemblea, e quindi
anche alla impugnazione ex
articolo 1137 Codice civile della
decisione ivi adottata. Venendo al
caso del pignoramento diun
appartamento in condominio (che
assoggettaalla espropriazione
forzataanchelaquota
proporzionale delle parti comuni),
per decidere chi trail condomino
esecutato e il custode abbia diritto
aprendere parte alle assemblee
occorre previamente stabilire chi
debba pagarele spese
condominiali. A norma degli
articoli 559 e 560 del Codice di
procedura civile, modificati dal
Dlgs149/2022, col pignoramento il
debitore & costituito custode dei
beni pignorati e di tutti gli
accessori, compresile pertinenze e
ifrutti. Contestuale alla nomina di
un esperto per la perizia, tuttavia, il
giudice dell’esecuzione nomina
custode giudiziario dei beni
pignorati una persona inserita
nell’elenco di cui all’articolo 179-ter
disposizioni attuative Codice
procedura civile ol'istituto di cui al
primo comma dell’articolo 534 del
Codice procedura civile (vendita
all'incanto), salvo che «la

Pignoramento e spese condominiali

| precedenti di legittimita
Secondo Cassazione
23255/2021 (richiamatapoida
Cassazione 12826/2023),in
ipotesi di sequestro preventivo
penale, il vincolo diindisponibilita
(o diinutilizzabilita) del bene
colpisceanchei diritti e le facolta
individuali inerenti al diritto di

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

conservazione/ amministrazione
delbene o perlavendita».
Unavolta nominato, € il custode
che «provvede, previa
autorizzazione del giudice
dell’esecuzione,
al’amministrazione e alla gestione
dell’immobile pignorato». Vero &
pure che «[i]l debitore e i familiari
che con lui convivono non perdono
il possesso dell'immobile e delle
sue pertinenze sino alla pronuncia
del decreto di trasferimento...»,
salvo che non sia attuato ordine
del giudice diliberazione del bene.
Potrebbe allora dedursi che quanto
meno il condomino esecutato che
non sia pili nel possesso
dell'immobile pignorato non ha
alcun diritto di partecipare alle
assemblee condominiali.

Ancor piti radicalmente, al
riconoscimento del diritto
esclusivo di intervento e di voto
assemblearial custode puo
pervenirsi osservando che questie
tenuto al pagamento delle spese
condominiali maturate dal
momento del pignoramento,
poiché esse rientrano nella
gestione, amministrazione e
conservazione del bene e sono
funzionali all'interesse del
procedimento e dunque relative ad
atti per esso necessari, in quanto
influenti sul prezzo di vendita
dell’'immobile.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

condominio, anche I'ntervento e
ilvoto in assemblea. Questo
perchéil sequestro dellimmobile
e l'affidamento ad un custode
hannolalororagion d'essere
nell'esigenza di sottrarre al
condomino che subisce il
sequestrola possibilitadi
continuare a gestire detto bene.
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Consumo di suolo, nel 2022
record con 21 ettari al giorno

Alexis Paparo

Immaginiamo unacittaitaliana di76,8
kmquadrati. Un comune con unasu-
perficie costruita poco pilt rande di
quella del comune di Napoli (75,1 km
quadrati). Immaginiamo che sia nato
nell'ultimo anno, a una velocita di 2,4
metriquadratial secondo, ricoprendo
superficiche eranoagricole e naturali
con nuovi edifici, fabbricati e infra-
strutture. E questa lanuova fotografia
scattatadall’'edizione 2023 del Rappor-
toIspraeSnpa Consumo disuolo, di-
namiche territoriali e servizi ecosiste-
mici, presentato oggi a Genova alla
4oesima assemblea annuale dell’As-
semblea nazionale dei comuniitaliani
(Anci)e chell Sole 24 Oreéingradodi
anticipare.

Nel 2022 il consumo di suolo in
Italia & cresciuto aritmi che non sive-
devano da oltre 10 anni. Le nuove co-
pertureartificialisonoil 10,2% in pilt
del 2021. Sitratta, in media, di oltre 21
ettari al giorno, il valore piu elevato
degliultimi 11anni. Il cemento ricopre
oltre 21.500 km quadrati disuolona-
zionale:il7,14%del territorioitaliano
(erail 6,73% nel 2006). Le aree edifi-
cate occupano 5.414 km quadrati, un
territorio grande quantola Liguriae
continuano a crescere: nell’'ultimo
anno sono stati costruiti 9,94 km qua-
drati di edifici, in un Paese datempo
in decrescita demografica e doveri-
sultanocirca 249 km quadratidi edi-
fici inutilizzati.

«Procedendo aquestavelocitari-
schiamo di perdere altri 2mila km
quadrati di suolo entroil 2050», spie-
gaMichele Munafo, responsabile del
Rapporto. «Unacifra folle, che mette-
rebbe veramente a rischiol'equilibrio
ambientale, ecologico e idrogeologi-
co del territorio». In una citta come
Genova - continua Munaf¢ - le aree

ARTICSTTAB UEB YR UBYS D

Rapporto Ispra
Inunanno aumentano
di 76,8 km quadrati
le coperture artificiali

E Roma la citta che ha pitt
edificato lo scorso anno:
trend mai cosi alto dal 2006

drati. Duemila km quadrati di costru-
zioniequivalgono ad altre 30 Genova.

L’analisi delle regioni
1113,5% del suolo consumato in Italia
nel 2022 € in Lombardia: Monza e
Brianza ¢ la provincia con la percen-
tuale di suolo artificiale pitialta (circa
il 41%), conun ulteriore aumentodi 48
ettari,dopoiquasiiidel 2021. Conoltre
29omila ettaridi territorio artificializ-
zatola Lombardiaha ancheil primato
di regione con il pil1 alto consumo di
suolo (il 12,16%), davanti a Veneto
(I'11,88%) e Campania (i1 10,52%).
Solo nel 2022, la Lombardia ha
consumato altri9o8 ettari; la seguo-
no Veneto(739), Puglia(718), Emilia-
Romagna (635) e Piemonte (617). Se
invece sianalizza I'incremento per-
centuale del consumo rispetto al
2021, il podio cambia: la Sardegna &
prima (+0,67%), con la provincia di
Cagliari capofilaitaliana (+1,80%), se-
guita da Molise (+0,46%) e Puglia
(+0,45%).«In Sardegnae in Puglia pe-
sano glieffetti dell’edilizia connessa
al turismo», spiega Munafo e «in Sar-
degna si riscontra 'impatto di im-
pianti fotovoltaici a terra, un consu-
mo di suolo reversibile che comun-
queviene, in parte conteggiato, inli-
neaconlaclassificazione previstaali-
vello europeo». Osservata speciale &
PEmilia-Romagna, prima per consu-
mo di suolo in aree a pericolosita
idraulica media. I suoi 433 ettari edifi-
catiinzone arischio rappresentano
quasi la meta del consumo di suolo
nazionale in queste aree.

Il focus sulle citta

Roma Capitale si conferma la citta
con il pill alto consumo di suolo in
Italia, con 124 nuovi ettari di costru-
zioninel 2022, una crescita delle su-
perfici artificiali a livelli mai rilevati
dal2006. <<E1i)\113u:ea:1 sono cittacome

EL DESTINATARIO

Genova, Firenze e Reggio Calabria
che sono state in grado di metterein
atto politiche di riduzione e, nell'ulti-
mo anno, hanno registratovalori tra
unoedueettari», commenta Munafo,
Dopo Roma, compaiono Uta, in pro-
vincia di Cagliari —acausadiungran-
deimpianto fotovoltaico — e Casalpu-
sterlengo (Lodi), con, rispettivamen-
te,98 e 63 ettari. Allato oppostodella
classifica Ercolano, Montale (Pistoia)
€ San Martino Siccomario (Pavia): i
comuni “Risparmia suolo 2023".

Il costo del consumo di suolo

Isprahastimatoin 20 miliardi dieuro
la perdita deiservizi ecosistemicinegli
ultimi 16 anni(1miliardo emezzo nel
2022). D'orain poicosteraal Paese no-
vemiliardi all'annorimpiazzare artifi-
cialmente cio cheil suolo forniva gra-
tis, ovverolaregolazione del microcli-
mae del regime idrogeologico, lapro-
duzione agricola, lostoccaggiodi CO2.
«Ci0 che rileviamo sul territorio ha
spessooriginilontane: piani regolato-
rieurbanistici magari approvativen-

t'anni fa, attuati oggisulla base di pre-
visioni del passato. Servono politiche
di effettiva tutela del suolo, che evitino
trasformagzioni non necessarie, elare-
visione al ribasso delle previsioni di
nuova edificazione, contenute nella
quasi totalita dei piani urbanisticide-
gli8mila comuniitaliani». Questidati
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sonoancheil risultato dell’assenza di

interventi normativiefficaci inbuona
parte del Paese e, su tutto, dellaman-
canzadiunquadro diindirizzo omo-
geneo a livello nazionale. Eppure le
proposte di legge per contrastare il
consumo disuolo erigenerazione ur-
bana piacciono: nell'ultima legislatura
nesonostate presentate nove (masolo
unadi cui éstataavviatala discussio-
ne), che fanno seguitoalle innumere-
voli proposte mai approvate a partire
dal 2012. Ad oggi, diconcreto sul tema
sembraessercisoloil decretodiripar-
todel Fondoperil contrastoal consu-
mo del suolo stanziato nella scorsa

1l consumo di suolo

legge dibilancio, con dotazione di160
milioni di euro complessivi per gli an-
ni2023-2027. [ Mase fa sapere che do-
vrebbevederelaluceentrofineanno.

& RIPFRODUZIONE FISERVATA

Costera 9 miliardi

di euro all’anno
rimpiazzare i servizi
che il terreno fornisce
gratuitamente

La percentuale di suolo consumato nel 2022

Lombardia

Valle
D'Aosta

2,15

Piemonte
Toscana =~
Umbria
Sardegna 3,34
ITALIA

7,14%

3,02 3
Friuli v.G.
11,88 y

8,89 Emilia Romagna .
} 7,26 \
Liguria

Sicilia

Trentino Alto Adige

wm

-

Veneto

L{s]

Marche
Abruzzo

Molise

Puglia

Campania Basilicata

Calabria

Fonte: elaborazione dati Ispra
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AGEVOLAZIONI

Boniis edilizi, ritenute piu care
Superbonus con nuovi vincoli

ARTICOLI AD USO ESCL

Latour, Parente

Bonus casa, ritenute

sui bonifici piu care

Crescono dall’'S8 all'11%

Agevolazioni

Superbonus, stretta sulle
vendite degli immobili
e controlli catastali in arrivo

Giuseppe Latour

Giovanni Parente

Laritenuta collegata ai bonifici par-
lanti, necessari per ottenereibonus
casa, saledall’8 all’11 per cento. Il di-
segnodilegge diBilancio, nelle pri-
me bozze circolate ieri,non contie-
neinterventisuproroghe e percen-
tualidelle agevolazioni edilizie, co-
me annunciato dal ministro
dell’Economia Giancarlo Giorgetti,
ma porta con diverse misure una
stretta indiretta a questi meccani-
smi di incentivazione.

1l colpo pit1 duro viene assestato
alle imprese della filiera dell’edili-
zia: puntaamonetizzare, inmanie-
rarapida, la corsa alle ristruttura-
zioni registrata negli ultimi duean-
ni, creando un immediato effettodi
cassa. Viene, infatti, innalzata dal
2024 ditrepuntilaritenuta(aquota
8% da gennaio 2015) che banche e
Poste trattengono, atitolodiaccon-
to dell'imposta sui redditi, al mo-
mentodell’accreditodeibonifici di-
spostidaiclientiaifornitoriperot-
tenere detrazioni.

Si tratta di una scelta che non
portamaggioriimposte alleimpre-
semariducelaloroliquidita, antici-
pando di diversi mesi il momento
nel quale vengono effettuatiiver-
samenti all’Erario. Coinvolti in
questa stretta sono tutti i bonus
edilizi, dal superbonus all’ecobo-
nus, passando anche perlo sconto
base del 50% perleristrutturazioni
ordinarie. La perdita di liquidita,
collegata a questa misura, & desti-
nataacolpire ancorapitiduramen-
teleimprese, perché arrivaquando
non e ancorastatorisolto il grande

problema della monetizzazione dei
creditinon ceduti, rimastiin pancia
amolte aziende dell’edilizia.

Noné, pero,l’'unica strettainse-
rita in manovra per i bonus casa.
Un’altra misura punta a colpire le
operazioni diristrutturazione, age-
volate conil superbonus suimmo-
bili diversi dalla prima casa.
L’obiettivo & frenare le vendite spe-
culative di appartamenti e fabbri-
catimessianuovo grazieallamaxi
agevolazione. Viene, cosi, introdot-
tounregime di plusvalenza model-
lato sulquinquennio di sorveglian-
za che gia oggi scatta al momento
dell’acquisto di un immobile.

Conlanuova norma, la ristrut-
turazione agevolata con il super-
bonus fa scattare un periododicin-
que annidisorveglianza, durante
il quale'eventuale cessione genera
una plusvalenza tassata. Proprio
per bloccare solole operazioni spe-
culative, sono fuorida questelimi-
tazioni gli immobili acquisiti per
successione e quelli adibiti ad abi-
tazione principale del cedente o dei
suoi familiari perla maggior parte
del quinquennio (o di un periodo
pil breve, se la vendita arriva pri-
ma dei cinque anni).

La terza stretta apre un nuovo
fronte diverifiche sul 110%; riguarda
l'allineamentotralavorirealizzatie

comunicazionialcatacin 1 ’agenzia
COMUNICaZIONi d: Catasio, L ageiZia

delle Entrateavrail compito dipas-
sare al setaccio ilavori di superbo-
nus, compilando liste selettive di
contribuentie controllando «se sia
statapresentata, ove prevista,ladi-
chiarazione» di variazione catastale.
Queste modifiche, infatti, possono
avere un effetto di tipo fiscale, an-
dando a modificare la rendita del-
I'immobile. In caso di disallinea-
menti, partiranno lettere di com-
pliance all'indirizzo dei cittadini.

©RIPRODUZIONERISERVATA

SIVO DEL DESTINATARIO

LE ECCEZIONI

Sconti in fattura
e cessioni
anche nel 2024

Scontiin fattura e cessioni
anche nel 2024. La conferma
earrivataieriinunarispostaa
question time in commissione
Finanze allaCamera(primo
firmatario, Emiliano Fenu,
M5s) del ministero dell'Eco-
nomia. Dopo lo stop assesta-
todal Governo conil decreto
11/2024, le eccezionial
divieto di sconto e cessione
sarannovalide ancheil prossi-
mo anno. Le cessioni, quindi,
restano per chihaapertola
Cilaentroil 16 febbraio, per gli
immobili danneggiatida
alluvione e terremoto nelle
Marche, e per gliinterventi
effettuati, sempre entroil 16
febbraio, da lacp, Onluse
cooperative diabitazione. |
superbonus, pero, scenderaal
70 per cento.

ERIPRODUZIONE RISERVATA
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Apertura anche sulla divisione del patrimonio in vita
di Andrea Pira

fficialmente servira a stimolare «la con-
correnza nel mercato immobiliare e
delle garanzie». Nei fatti le norme sulle do-
nazioni previste dalla prima bozza del dise-
gno di legge di bilancio diventano una sor-
ta di divisione in vita del patrimonio. Lo
scopo dichiarato & agevolare «la circola-
zione giuridica di beni e diritti provenienti
da donazione e acquistati da terzi a titolo
ONEroso».
Tutto I’impianto gira attorno alla possibili-
ta di intervenire sulla riduzione della dona-
zione, ossia 1’azione concessa dalla legge
ai legittimari per ottenere la reintegrazio-
ne della quota legittima e far dichiarare
I’inefficacia delle disposizioni testamenta-
rie e delle donazioni che eccedono la quo-
ta di cui chi
ha fatto testa-
mento pote-
va libera-
mente  di-
spotre.
Nei fatti si permetterebbe una compensa-
zione a favore di parenti stretti e legittima-
ri. «<Lariduzione della donazione, non pre-
giudica i terzi ai quali il donatario ha alie-
nato a titolo oneroso gli immobili donati
fermo 1’obbligo del donatario medesimo
di compensare in denaroi legittimari nei li-
miti in cui € necessario per integrare la quo-
ta ad essi riservata», si legge nel testo.
A tutela dei terzi cala anche il lasso di tem-
po per la domanda di riduzione. Per non
pregiudicare i terzi che hanno acquistato il

hana dAa aradi n dal lagatarin in haga o 111
ULIIC Ud Cicll U Gal 1ICgdwaily, ill udse a uii

atto precedente la domanda, dall’apertura
della successione dovranno essere passati
soltanto tre anni e non piu dieci.

Cambia poi la norma in base alla quale le
case restituite per effetto della riduzione
sono liberi da ipoteche dovute al legatario
o al donatario

Con leregole previste in manovra dovra es-
sere proprio il donatario arisarcire i legitti-
mari per il minor valore dei beni «nei limi-
ti in cui € necessario per integrare la quota
ad essi riservata. (riproduzione riservata)

Spending su Comuni e Regioni

R

: I.
-
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REPORT DI SCENARI IMMOBILIARI: FATTURATO A 36,5 MLD, META DA PROPERTY MANAGEMENT

Servizi immobiliari, I’Italia sale

Mercato in espansione da dieci anni. Il patrimonio nazionale detenuto é da 65 sgr e 615 fondi e vale
123 miliardi, con Dea Capital societa leader. Ma la loro quota é destinata a ridursi entro il 20230

DI ALBERTO MAPELLI

ontinua a crescere il pe-
so dei servizi immobi-
liari in Italia. Nel 2022
il fatturato derivante
dai servizi collegati al real
estate, dalla gestione all’inter-
mediazione, & cresciuto
dell’1,4% a 36,5 miliardi.
Guardando agli altri grandi
Paesi europei, perd, la distan-
za (e quindi il margine di cre-
scita) ¢ ancora ampia: in Ger-
mania il settore fattura 129 mi-
liardi, nel Regno Unito 82 mi-
liardi e in Francia 76,6 miliar-
di. Alle spalle dell’Italia solo
la Spagna a 30,1 miliardi. Nel
complesso in Europa il settore
vale 355 miliardi, in crescita
del 2,7%. 1 dati emergono dal
nono «Rapporto sulla filiera
dei servizi immobiliari in Eu-
ropa e in Italia» di Scenari im-
mobiliari, presentato ieri a Mi-
lano.
«Il settore dei servizi immobi-
liari, nel nostro Paese, ¢ prati-
camente raddoppiato e ha avu-
to un incremento di quasi il
50% negli ultimi 10 anni», ha
commentato Mario Breglia,
presidente di Scenari Immobi-
liari. Otre la meta del fattura-
to (19,9 miliardi, pari al
54,6%) nell’ambito dei servi-
zi immobiliari nel 2022 & sta-

to prodotto dal property/facili-
ty management. Un settore in
netta ascesa e la cui incidenza
¢ prevista in ulteriore aumen-
to da qui al 2030, con 1’au-
mento della gamma di servizi
di questo tipo prevista in au-
mento nei prossimi anni an-
che nel residenziale. Secondo
le elaborazioni di Scenari im-
mobiliari il peso del fatturato
dovrebbe scollinare quota
65% entro il 2030. La situa-
zione non e differente negli al-
tri grandi Paesi analizzati, in
cui I’incidenza del proper-

ty/facility management oscil-
la tra un minimo del 45%
(Francia) a un massimo del

55,4% (Regno Unito).

La seconda voce & quella di
servizi di agenzia (6,7 miliar-
di, il 18,4% del totale), men-
tre project management e ad-
visory pesano rispettivamente
peril 3,6% (1,3 miliardi, uni-
co altro settore previsto in au-
mento) e 6,5% (2,4 miliardi).
Il contributo dell’asset mana-
gement & stato invece del
16,9%, pari a 6,2 miliardi, ma
€ previsto in calo fino intorno
all’11% nel 2030. Questo non
solo per I’espansione del pro-
perty e facility management,
ma anche per la numerosita e
complessita dei servizi offerti

afronte di un non equiparabile
aumento delle retribuzioni.
Ci0 non toglie che dal 2011 a
oggi il numero delle sgr e dei
fondi immobiliari attivi in Ita-
lia sia in continuo aumento, co-
si come il valore del patrimo-
nio gestito. Nel 2022 erano at-
tive 65 sgr e 615 fondi immobi-
liari in Italia, con asset nel por-
tafoglio per un controvalore di
123 miliardi. La concentrazio-
ne & molto elevata, basti pensa-
re che i1 93% dei veicoli (570)
¢ posseduto dalle prime 25 sgr
per asset gestiti.

Guardando alle societa leader
del settore per valore degli as-
set in gestione troviamo un
cambio della guardia sul po-
dio. Generali Re ha ceduto
due posizioni, con un valore
del patrimonio posseduto cala-
to del 10% a 11,3 miliardi. La
nuova sgrleader ¢ Dea Capital
(+5,9% a 12,5 miliardi), segui-
tada Kryalos (+17,6% a 12 mi-
liardi), Da segnalare la cresci-
ta considerevole di Colliers e
Coima, che hanno registrato
incrementi del valore degli as-
set in gestione rispettivamente
del 25,6% e del 17,1%.
Entrano nella top ten (allarga-
ta a 12 soggetti per ex aequo)
Bnp Paribas e Cdp Real Asset,
entrambe ampiamente oltre
quota 3 miliardi. (riproduzio-
neriservata)

LE SOCIETA LEADER DI ASSET MANAGEMENT IN ITALIA
| societa___|

1 Dea Capital Re 12.500
2 Kryalos 12.000
3 Generali Re 11.300
4 Coima 8.200
5 Investire 7.000
6 Fabrica Immobiliare 5.800
7 Prelios 5.600
8 Colliers 4,900
9 Castello 3.900
9 Bnp Paribas 3.900
9 Covivio 3.900
10 Cdp Real Asset 3.400
Totale 82.400

Fonte: elaborazione Scenari Immobiliari su fonti varie (dati al 31.12.2022)
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LEGGE DI BILANCIO 2024/ C’é la proroga fino a marzo 2024 del bonus sociale elettrico

Prima casa con mutui agevolati

Perunder 36, giovani coppie, genitorisoli, conduttorilacp

DI BRUNO PAGAMICI
nder 36, giovani cop-
pie, genitori soli o con-
duttori di alloggi Tacp,
anche per il 2024 po-
tranno acquistare immobili con
imutui agevolati prima casa. E
quanto prevedeil testo provviso-
rio della legge di bilancio 2024
in risposta allimpennata dei
tassiinteresse dei mutui dei pri-
mi 10 mesi del 2023 innescata
dalla situazione internazionale
edalla crisi energetica che hare-
so proibitivo Paccesso ai mutui
per le c.d. “categorie priorita-
rie”. L’agevolazione consiste
nell’intervento del Fondo di ga-
ranzia per la prima casa che in-
terviene a prima richiesta e che
consente anche di calmierare i
tassidiinteresse sui prestiti (ri-
finanziamento previsto dalla
Manovra 2024 di 282 milioni di
euro). Per contrastare il caro
bollette si prevede inoltre la pro-
roga fino a marzo 2024 del con-
tributo straordinario a favore
dei titolari del bonus sociale
elettrico.

11 Fondo di garanzia pri-
ma casa. E gestito da Consap
ed e rivolto a tuttii cittadini che
non siano proprietari di altriim-
mobili a uso abitativo (anche
all’estero). L'immobile per il
quale si chiede il finanziamento
(che non pud essere superiore a
250.000 euro) deve essere adibi-
to ad abitazione principale e
non deve rientrare nelle catego-
rie catastali Al (abitazioni si-
gnorili), A8 (ville) e A9 (castelli,
palazzi).

Agevolato anche I'acquisto ac-
compagnatodalavori diristrut-
turazione purché migliorino l'ef-
ficienza energetica dell'immobi-
le. Fino al 31 dicembre 2023 la
garanzia pubblica e del 50%, in-
nalzabile all’80% come previsto
dal decreto Sostegni bis n.

73/2021, a favore delle seguenti
categorie (c.d. prioritarie) a cui
& riconosciuta la precedenza
nell’accesso al beneficio del Fon-
doel’applicazione di un tasso ef-
fettivo globale (Teg) non supe-
riore al tasso effettivo globale
medio (Tegm);
- giovani coppie coniugate o
conviventi da almeno due anni;
-nuclei familiari monogenito-
riali con figli minori conviventi;
- conduttori di alloggi di pro-
prieta degli istituti autonomi
per le case popolari;
- giovani di eta inferiore a 36.
Tali soggetti devono avere un
Isee non superiore a 40 mila eu-
ro annui. Per fronteggiare 'im-
pennata dei tassi anche dal
prossimo 1° gennaioi mutui age-
volati prima casa potranno esse-
re concessi anche se il tasso ef-
fettivo globale (Teg) sara supe-
riore al Tegm (in presenza dide-
terminate condizioni).
Situazione attuale. La nor-
mativa che consenteil ricorso ai
mutui agevolati per Pacquisto
della prima casa si applica, per
adesso, alle domande presenta-
te fino al 31 dicembre 2023. Do-
po lapprovazione della legge di
bilancio si potranno richiedere
mutui agevolati anche nel corso
del 2024. La garanzia all'80%
con le “vecchie” regole su Teg e
Tegm & concessa anche alle do-
mande di mutuo presentate tra
il26 maggio 2021 ed il 31 dicem-
bre 2022, come stabilito dalla
legge n. 106/2021 di conversio-
ne del decreto Sostegni bis.
Contributo straordina-
rio. E crescente in base ai com-
ponenti del nucleo famigliare co-
me previsto per il bonus sociale
per contrastare il caro bollette.
E concesso per i mesi di genna-
io, febbraio, marzo 2024 e lo
stanziamento & di 400 milioni.
——© Riproduzione riservate—ll
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GIURISPRUDENZA CASA

PRELIMINAKY. CONDIZIONATO ALL’EROGAZIO-
NE DI UN MUTUO A FAVORE DEL PROMISSARIO
ACQUIRENTE

“Nel caso in cui le parti subordinino gli effetti di un
contratto preliminare di compravendita immobiliare
alla condizione che il promissario acquirente ottenga
da un istituto bancario un mutuo per poter pagare in
tutto o in parte il prezzo stabilito, la relativa condizio-
ne é qualificabile come «mista», dipendendola conces-
sione del mutuo non solo dalla volontadellabanca,ma
anche dal comportamento del promissario acquiren-
te nell'approntare la relativa pratica”. Pertanto “la
mancata concessione del mutuo comporta le conse-
guenze previste in contratto, senza che rilevi, ai sensi
dell'art. 1359 c.c., un eventuale comportamento omissi-
vo del promissario acquirente, sia perché tale disposi-
zione e inapplicabile nel caso in cui la parte tenuta
condizionatamente ad una data prestazione abbia an-
ch'essa interesse all'avveramento della condizione,
sia perché l'omissione di un'attivita in tanto puo rite-
nersi contraria a buona fede e costituire fonte di re-
sponsabilita, in quanto 'attivita omessa costituisca
oggetto di un obbligo giuridico, e la sussistenza di un
siffatto obbligo deve escludersi per l'attivita di attua-
zione dell'elemento potestativo in una condizione mi-
sta”. Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 17919 del 22
giugno 2023.

a curadell’Ufficio legale della Confedilizia

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO
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RIGENERAZIONE URBANA

DA ‘PALAZZONE’

ARES
PER ST
- PROF

DENT
N

ONISTI

Oltre 350 camere. L'ex sede Inps di via Galileo Ferraris
a Napoli diventera una residenza per studenti universitari
DI LORENZA FERRAIUOLO

un passodalla

stazione, nel

trantran di
immigrati e turisti. Nello
stabile di via Galileo
Ferraris, a Napoli, nei
15mila metri quadri che
per anni hanno ospitato la
sede dell'Inps, saranno
creati circa 500 posti letto
da affittare a studenti e
giovani professionisti.
Un'iniziativa del Fondo
iGeneration, gestito da
Investire Sgr e partecipa-
to da Cassa depositi e
prestiti Real Asset Sgr,
con Fondazione con il Sud
e altri investitori istituzio-
nali. Un importante
progetto di rigenerazione
urbana per l'intero Paese,
per mettere al centro i
giovani, il loro futuro eil
loro percorso formativo.

Ma anche per una citta
spesso raccontata male
che invece riparte proprio
da qui.

Il tema & nazionale: a
maggio le proteste degli
studenti in tenda, contro
il caro affitti, hanno tenu-
to banco nelle discussioni
sulle politiche di gestione
degli alloggi. Anche nel
capoluogo partenopeo,
nel cortile del diparti-
mento degli studi uma-
nistici della Federico II, i
ragazzi stanchi di prezzi
esorbitanti per pochi
metri quadrati o stanze
fatiscenti hanno dormito
per oltre una settimana in
sacchi a pelo.

“Da sempre siamo con-
vinti che le infrastrutture
connesse alla formazione,
tra cui le residenze per

studenti, rappresentino
un motore dello sviluppo
urbano”, ci ha spiegato
Giancarlo Scotti, ammini-
stratore delegato di Cdp
Real Asset Sgr e direttore
immobiliare di Cdp Spa.
Ma non si tratta solo di
questo. Riqualificare un
edificio in disuso costrui-
to negli anni '60 vuol dire
sottrarlo all'abbandono

e al degrado comuni a
troppe strutture in Italia.
E poi si: la rifunziona-
lizzazione dell’edificio di
via Ferraris 4 si inserisce
nel pitt ampio disegno di
rigenerazione urbana che
riguarda l'intero qua-
drante Est della citta di
Napoli, affinché possano
crearsi ricadute sociali e
ambientali positive nel
Sud degli stereotipi.

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

Quaranta milioni di

euro di investimento. I
lavori, gia in parte avviati,
dovrebbero terminare in
tempo per il via dell'anno
accademico 2025-2026.
Cdp Real Asset Sgr ha
ricoperto circa il 50%
delle risorse necessarie ed
¢ il primo investimento in
studentati che fa al Sud.
“Gia con il Fia abbiamo
realizzato circa 3.700
posti letto per studenti

a tariffe convenzionate e
lo abbiamo fatto attra-
verso interventi che si
caratterizzano non solo
per l'incremento della
dotazione di alloggi, ma
che attraverso il recupero
di strutture inutilizzate,
destinate in passato ad
accogliere altre funzio-
ni, contribuiscono alla
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riqualificazione dei quar-
tieri in cui si inseriscono,
divenendo motori di

inclusione e mix sociale”,
ha sottolineato Scotti.
Con i nuovi alloggi uni-
versitari sara possibile
rafforzare l'attrattivita
degli atenei napoletani.
Non solo contrastando
la ‘migrazione’ di giova-
ni che scappano verso il
Nord, ma fungendo da
catalizzatori di talenti
dall’estero.

“Nei Paesi del Nord
Europa la residenzialita
universitaria ¢ conside-
rata un elemento fonda-
mentale di scelta. Se le
citta universitarie italiane
riusciranno ad amplia-
re l'offerta di student
housing, saranno sempre
piu competitive anche

a livello internazionale,
oltre che per la qualita
dell’offerta formativa per
quella dei servizi correla-
ti”, ha chiarito '’Ad di Cdp
Real Asset SGR.

Il progetto sara un resort
urbano, con una parte di
spazi a ‘short termy’, cioé
hotel e ostello. Un model-
lo di student housing for-
temente innovativo, con
un’anima ‘ibrida’: oltre
350 camere dotate di in-
frastrutture tecnologiche.
“I1 70% dei posti letto
sara dedicato agli studenti
universitari fuori sede e ai
visiting professor, il resto
potra essere utilizzato an-
che da persone che hanno
necessita di pernottamen-
ti brevi, i cosiddetti ‘city
users’ e i giovani profes-
sionisti”, ha continuato

0O La presentazione

del progetto. Dasinistra
Giancarlo Scotti, Ad

diCdp Real Asset Sgr, Arturo
Nattino, Ad di Banca Finnat
e Cinzia Stagliand, gestore
del Fondo iGeneration
dilnvestire Sgr

Scotti. Il ‘palazzone’,
composto da nove piani
fuori terra e due interrati,
sara perfettamente inte-
grato nel quartiere, con
spazi per il co-working
aperti anche ai cittadini.
Per promuovere sia la cre-
azione di una community
tra i vari utenti del resort,
sia l'aggregazione sociale
tra la struttura stessa e la
citta di Napoli.

“Il progetto di riqualifica-
zione prevede da un lato
il mantenimento delle
strutture esistenti, ad
iniziare dalla maestosa
scala principale, dall’altro
la trasformazione della
facciata con I'eliminazio-
ne delle finestre a nastro
e un riadattamento degli
spazi interni in linea con
le esigenze del futuro

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

utilizzo. In particolare,
verranno create camere
di diverse tipologie con
una prevalenza di stanze
singole con bagno per

gli studenti, mentre per
la ricettivita short term
saranno adibite camere
doppie e camere multi-
ple”, ha precisato Scotti.
Le funzioni ‘accommo-
dation’ potranno godere
di spazi comuni (aule
studio, lobby, lounge,
palestra, area living/cu-
cina, lavanderia) ospitati
al piano terra e ai piani
semi-interrati. La fun-
zione co-working, invece,
ubicata al piano terra,
ospitera anche un corner
bar/food a servizio dell'u-
tenza accommodation.
“Contiamo di rispettare i
tempi sfidanti: due anni.
Per quanto riguarda l'oc-
cupazione - ha concluso
I'Ad - l'iniziativa prevedra
un impiego di risorse
mediamente pari a 70
unita durante la fase della
costruzione e di ulteriori
50 unita nella successiva
fase di gestione”.
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Una decisa flessione nella proprieta immobiliare che il prossimo

anno si accentuera. | motivi sono evidenti: mutui alle stelle,
normativa green alle porte. E, adesso, la variabile Btp...

di Laura Della Pasqua

Al momento le istituzioni
europee hanno preso tempo.

La decisione sul risparmio energetico degli
immobili e stata rinviata al prossimo Trilogo (con
questa espressione dal suono vescovile si definisce
la riunione delle tre istituzioni Ue: Parlamento,
Consiglio e Commissione) e tutto lascia supporre
che si vada a una normativa piu morbida con mag
giore discrezionalita decisionale ai singoli Paesi.
Cio non significa che il tema sia accantonato.

La strada appare segnata tant'e che i mercati, da
tempo, hanno scontato la svolta green nel settore
premiando con prezzi pit alti gli immobili moderni
che osservano la norma energetica ¢ penalizzando
con una perdita di valore quelli piu datati ¢ non
adeguati da un punto di vista ecologico.

Il mattone ¢ al centro di una rivoluzione ¢ gli

investiton se ne sono accorti. «Dai nostri dati emerge

che gli acquirenti si stanno gia orientando ver
so immobili di classi energetiche superiori. Cio
porta a una crescita del loro prezzo con la conse
guente minore accessibilita mentre registriamo gia
una riduzione di valore, e quindi un'erosione del
risparmio accumulato dalle tamiglie nei loro immo
bili, sulle case in classi pit basses commenta Carlo
Giordano, uno dei componenti del board della rete
Immobiliare.it. E sottolinea che oltre il 61 per cento
del patrimonio «in mattone» ¢ in classi energetiche
valutate come inadeguate.

Un insieme di tattori (alti mutui e alti prezzi) e
il tema energetico hanno dirottato i visparmi verso
altre torme di rendimento. Bastano un paio di dati
aconterima dello scarso appeal che ormai esercita
il mercato immobiliare. Secondo le ultime rileva
zioni dell’Osservatorio dell’Agenzia delle entrate,
relativamente al trimestre aprile-giugno 2023, le
compravendite sono diminuite del 16 per cento

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO
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Comprare

per affittare
oggi @ meno
conveniente di
un investimento
in Buoni

del Tesoro
poliennali.

A Roma, un
appartamento
di 60 metri
quadrati,
costato 350
mila euro,

ha una rendita
media annuale
di 13 mila euro.
Lo stesso
investimento
in Btp
garantisce circa
13.400 euro.

9

maiaar*@é gl
la cifra raceolta

per il Btp Valore,
2 ottobre scorso

Ed e facile capire il motivo. Lo scorso anno, a Milano
il costo medio di un appartamento di 80 metri qua-
drati si aggirava sui 350 mila euro, mentre a Roma
per 90 mq bisognava spendere come minimo 255
mila euro. Nell'ultimo quinquennio nel capoluogo
lombardo i prezzi sono aumentati del 43,2 per cento
a fronte di una media nelle altre metropoli del + 8,8
per cento, secondo |'operatore di settore Tecnocasa.

Poi , il costo del denaro arrivato alle stelle. Una
simulazione di Facile.it, all'indomani del decimo
rialzo dei tassi da parte della Banca centrale euro-
pea, rileva che una rata del mutuo variabile da 456
euro iniziali potrebbe toccare i 759 euro, in crescita
del 66 per cento rispetto all'inizio del 2022, con un
aggravio pari a 303 euro. Un simile scenario spiega
il risultato della recente asta del 2 ottobre scorso del
«Btp Valore, il titolo di Stato con durata cinque anni
e cedole trimestrali che € stato preso d’assalto dai
risparmiatori (sono stati raccolti oltre 17 miliardi di
euro). E un fenomeno che ha un doppio, ma semplice
significato: di soldi in giro ce ne sono e si dirigono
dove il rendimento & vantaggioso e sicuro. Erispetto
al mercato immobiliare lo é di certo.

Andiamo oltre le notizie sulle stanze affittate
sui 500-600 euro al mese o sulle locazioni stellari
di bilocali al centro di Milano durante la settimana
della moda. Sono situazioni marginali, sia per il po-
sizionamento degli immobili sia perché il capoluogo
lombardo e alcune aree della Capitale sono al di sopra
delle statistiche. Qualche calcolo aiuta a capire me-
glio in che misura l'investimento nel mattone rispetto
al recente Btp non risulta vantaggioso. Immaginiamo
un immobile a Roma, zona semicentrale, 60 metri
quadrati, acquistato a 350 mila euro e affittato a 1.500
euro al mese con un contratto «tre anni + due» e sul
quale e applicata la cedolare secca al 21 per cento.
Partiamo da un’ipotesi gia assai ottimistica giacché
anche in un’area della Capitale non periferica il li-
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vello di locazione e piuttosto alto. Ora confrontiamo
il rendimento per 12 mesi di tale affitto con quello
offerto dalla stessa somma investita in Btp Valore.

Lobbligazione pubblica garantisce mediamen-
te 13.400 euro I'anno considerando il tasso del 4,10
per cento nei primi tre anni, il 4,50 nei due finali,
il premio a scadenza e al netto della tassazione del
12,5 per cento. Limmobile, invece, a parte il paga-
mento dell’Imu che oscilla sui mille euro annui e la
cedolare secca, cioe imposte per circa 5 mila euro
I’'anno, da un rendimento di 13 mila euro. Il calcolo
sibasa sulla situazione generale del mercato immo-
biliare e non tiene conto di possibili rivalutazioni
delle unita che, tuttavia, sono circoscritte a realta a
forte richiesta abitativa come Milano. Va pero anche
ricordato che tale aumento di valore si concretizza
solo nel momento in cui il proprietario vende il bene.
I canoni di affitto, infatti, per godere della cedolare
secca, devono essere all'interno di precisi parametri.

Tornando all'abitazione affittata, sono da consi-
derare anche le eventuali spese di manutenzione (c'e
sempre qualche adeguamento da fare) e il capitale
immobilizzato. C'e soprattutto una variabile che fa
la differenza, ovvero I'eventualita che nel corso del
contratto I'inquilino smetta di pagare sia il canone
sia le spese condominiali. Mentre l'investitore in
Btp continua a incassare le cedole, il proprietario
dell’immobile entra nel girone dantesco della causa
di sfratto con quel che ne consegue in termini di spe-
se per avvocati, per utenze e condominio e attacchi
di bile per la lungaggine della pratica tra rinvii e
zavorre burocratiche. Per bloccare uno sfratto ci si
puo appellare persino a quanto previsto dalle Nazioni
Unite nel Patto internazionale sui diritti economici e
sociali. ATrento, il giudice del Tribunale ha accoltoil
ricorso dell'Unione inquilini contro uno sfratto che si
appellava proprio a tale Patto. Secondo il sindacato,
infatti, una famiglia non potrebbe essere mandata
via senza una sistemazione alternativa. Quindi o si
trova la disponibilita di un’altra casa o il proprietario
dovrebbe rinunciare a tornare in possesso del proprio
bene. Con tali premesse, chi ha qualche risparmio
da parte si guarda bene da bloccarlo nel mattone.

«Linvestimento immobiliare ha perso appeal
per le tasse e per la concorrenza dei rendimenti da
titoli di Stato. Non ¢’e convenienza a comprare per
affittare, tranne nelle zone turistiche» dice Mario
Breglia, presidente del céntro studi Scenari Immo-
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INVESTIMENTI IN CRISI

biliari, sottolineando che «il 2023 si concludera con
670 mila compravendite dalle 784 mila effettuate
nel 2022 e il 90 per cento riguarda le prime case».
La societa di ricerche Nomisma, parallelamen-
te, stima che quest’anno si chiudera con un calo
delle transazioni del 14,6 per cento rispetto al 2022
e una perdita stimata di circa 18 miliardi di euro.
La contrazione del mercato dovrebbe proseguire,
secondo le previsioni, anche nel 2024 con 643 mila
compravendite. Larivoluzione green ha gia avuto un
impatto, anche se Bruxelles ha rinviato la decisione
sulle misure di risparmio energetico a dicembre. «I|
mercato si e orientato come se queste norme fos-
sero in vigore sapendo che comunque la direzione
& tracciatar riflette Breglia. Chi acquista si orienta
verso immaobili nuovi. Le case verdi diventeranno
un problema sociale. Mentre a Milano il 70 per cento
del patrimonio di edilizia residenziale é a norma, ad
Agrigento il 90 per cento non lo e e lo stesso riguarda
le periferie dei grandi centri urbani dove risiedono
famiglie che non hanno le disponibilita per fare
interventi di ristrutturazione. Restera un buco nero.

C’e inoltre il problema dell’edilizia pubblica.
Incalza ancora il presidente di Scenari immobiliari:
«[l Comune di Milano gestisce 10 mila case popolari
che vanno messe a norma. Con quali soldi?».

«La dimostrazione che il settore & sotto pressione
¢ data anche nell’andamento dei prezzi che in alcune
citta, come Milano e Roma, continuano a salire ma
meno velocemente degli ultimi tre anni» afferma
Paclo Facchetti, ceo di Dove.it, altra piattaforma di
compravendita immobiliare online. «Vendere adesso
& ancora vantaggioso ma non lo & comprare, perche i
prezzi e i mutui sono alti. Chi acquista e attento alla
categoria energetica e se 'immobile non & moderno,
chiede subito lo sconto per le ristrutturazioni. In
questo spazio temporale in cui i prezzi continuano
a essere elevati e le norme green non sono arrivate,
€ il momento giusto per vendere».

Confedilizia ora guarda a dicembre, quando il
dossier del risparmio energetico sara di nuovo sul
tavolo di Bruxelles. «Se fosse passata la versione
originaria sarebbe stato un disastro per il patrimonio
italiano» afferma il presidente Giorgio Spaziani Testa
dell'organizzazione dei proprietari di casa. «Bisogna
continuare a vigilare per evitare agguati dell'ultima
ora, a ridosso delle elezioni europee». a

= RIPRODUZIONE RISERVATA,
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le compravendite
che si goncluderanno
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nel 2023, a fronte

delle 784 mila del 2022
(i1 90% i

le «prime case»)
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[ tassi schizzano

i mutui frenano
un terzo In meno

esempi (I'elaborazione & di MutuiOnline.it su richiesta della
Gazzetta) che dimostra quanto sia pili costoso stipulare un
contratto per ottenere un prestito per I’acquisto di una
prima casa. Non & un caso, dunque, quanto certificato dal
Consiglio Nazionale del Notariato sulla base delle rilevazioni
effettuate attraverso i Dati statistici Notarili: nel primo bi-
mestre del 2023, rispetto allo stesso periodo del 2022, i mutui
ipotecari per 'acquisto della casa sono diminuiti del 28% (da
6.262 a 4.504) con una minore erogazione pari a un terzo
(-29,3%: dai 958.095.657 a 676.968.148).

® Un impiegato barese di 40 anni, che ha chiesto un
mutuo variabile a 20 anni di 160mila euro per una prima
casa (del valore di 200mila euro) ha pagato 694 euro a
gennaio del 2022 (tasso finito 0,48%), 1.021 euro a meta
settembre (tasso 4,58%), con un incremento del 47,1%, e 1.037
euro in questi giorni (tasso: 4,76%), cioé quasi il 50% in pit
(49,4%) rispetto ai primi mesi dello scorso anno. Concre-
tamente: aveva a gennaio del 2022 una proiezione di spesa di
166.560 euro (6.560 euro di interessi), che oggi sarebbe di
248.880 (88.880 euro in pitl rispetto al capitale richiesto). E
parliamo delle migliori offerte (senza considerare un im-
minente possibile rincaro del costo del denaro). E uno degli

denaro costa di piti
cala larichiesta di mutui

[n seimesi-28% (da 6.262 a 4.504); erogati 300 milioni in meno

I NUMERI L'ESEMPIO

Crollo a due cifre con una punta del 75% Per un prestito ventennale di 160mila euro
dei finanziamenti da 450.000 a 499.000 euro  (valore immobile 200mila), un barese 40enne
edel47% perquellida 150a199.999euro  paghera da oggi 88.880 euro di interessi

CAMPANELLA IN V>>

G. FLAVIO CAMPANELLA

® C’é chi dice no (al rialzo).
Ma lo spettro di un nuovo
aumento del costo del denaro
sta facendo tremare non solo
lo Stato (aumenterebbero an-
cora gli interessi sull’enorme
debito pubblico), ma anche
chi ha contratto un mutuo (se
non ha ancora virato, con una
rinegoziazione o una surroga,
sul fisso) o avrebbe inten-
zione di stipulare un con-
tratto, ritrovandosi con con-
dizioni molto meno conve-
nienti rispetto a poco piu di
un anno fa. Potrebbe infatti
materializzarsi \uomam) 1éen-
nesimo ritocco della Bce,

T'undicesimo, dopo la pro-
gressione che dal luglio del
2022 ha portato finora a un
totale di 450 punti base in piu.
Insomma, da zero a 4,5% in
men che non si dica con ri-
percussioni evidenti certifi-
cate di recente dal Consiglio
Nazionale del Notariato sulla
base delle rilevazioni effet-
tuate attraverso i Dati sta-
tistici Notarili. Nel primo bi-
mestre del 2023, rispetto allo
stesso periodo del 2022, i mu-
tui ipotecari per l’acquisto
della casa sono diminuiti del
28% (da 6.262 a 4.504) con una
minore erogazione pari a un
terzo (-29,3%: dai 958.095.657
del 2022 a 676.968.148 di que-
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st’anno). Giugno scorso é sta-
to il mese in cui il calo dei
mutui ha raggiunto la punta
massima del 45,1% rispetto a
giugno 2022. In discesa di
conseguenza anche il numero
delle persone fisiche che han-
no contratto un mutuo
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(27,5%), con una riduzione
del 30,2% nella fascia di eta
36-45 anni e del 25,6% nella
fascia 18-35.

CONFERMA - La conferma
della regressione arriva
dall’Osservatorio Mutui di
MutuiOnline.it (con dati ag-
giornati praticamente in tem-
po reale). Considerando le ri-
chieste dei mutui per finalita
in provincia di Bari, si sgon-
fia finora rispetto al 2022 la
voce «acquisto prima casa»
(dal 65,5% al 56,3%), mentre
aumenta la richiesta per
«consolidamento e liquidi-
ta»), cosi come si riduce me-
diamente I’importo richiesto
(118.840 da 124.859 euro, un
-4,8% che bissa la riduzione
del 2,5% del 2022 rispetto al
2021). Resta stabile la durata
(23,5 anni), cosi come la per-
centuale dei mutui richiesti a
26-30 anni (39,4%), ma & ap-
punto il numero complessivo
attenuato dei mutui concessi
a spiccare: come dettagliato
dal Consiglio Nazionale del
Notariato, nel primo seme-
stre c’é stato un crollo a due
cifre con una punta del 75%
dei prestiti da 450.000 a
499.000 euro e del 47% per i
prestiti da 150 a 199.999 euro.
Solo i mutui superiori a
500.000 euro hanno invece re-
gistrato un incremento del
42%.

ESEMPIO -Per dare un'idea
pratica, cioé per verificare
quanti soldi le famiglie hanno
dovuto sborsare per una rata
mensile da un paio di anni a
questa parte, I’Osservatorio
MutuiOnline, su richiesta
della Gazzetta, ha confrontato
le migliori offerte di mutui
variabili fra gennaio 2022, set-
tembre 2023 (prima dell’ul-

timo ritocco di 25 punti del 18
settembre) e ottobre 2023. Un
iinpiegato barese di 40 arni
che ha chiesto un mutuo a 20
anni di 200mila euro per una
prima casa del valore di
160mila euro ha pagato 694
euro a gennaio del 2022 (tasso
finito 0,48%), 1.021 euro a
meta settembre (tasso 4,58%),
con un incremento del 47,1%,
e 1.037 euro in questi giorni
(tasso: 4,76%), cioé quasi il
50% in pin (49,4%) rispetto ai
primi mesi dello scorso anno.
Concretamente: chi (con i pa-
rametri dell’esempio) ha sti-
pulato un mutuo ventennale
aveva a gennaio del 2022 una
proiezione di spesa di 166.560
euro (6.560 euro di interessi),
che oggi sarebbe di 248.880
(88.880 euro in pinu rispetto al
capitale richiesto). E parlia-
mo delle migliori offerte (sen-
za considerare un imminente
possibile rincaro del costo del
denaro).

PROPOSTE - Al momento,
la proposta migliore con tasso
variabile, sempre per una pri-
ma casa del valore di 200mila
euro, per la quale un im-
piegato a tempo indetermi-
nato 40enne residente a Bari
richieda un importo di 160mi-
la euro a 20 anni, é, secondole
rilevazioni di MutuiOnli-
ne.it, il Mutuo Arancio di Ing
(4,76 %, Euribor 3 mesi+0,75%
di spread; Taeg 4,99%). Poi la
pit conveniente é Bper Banca
(1.043 euro al mese; tasso
4,85%, Euribor 1M + 1,05%;
Taeg 5,12%), seguita da Cre-
dem (1.044 euro; tasso, 4,86%,
Euribor 1M+1,07%; Taeg
5,24%), da CheBanca! (1.047
euro; tasso 4,90%, Euribor
3M+1,08%; Taeg 5,26%) e
Banca Popolare Pugliese
(1.058 euro; tasso 5,02%, Eu-
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ribor 3M+1,15%; Taeg 5,33).
Con il tasso fisso si rispar-
mia, soprattutto con Mutuo
Spensierato di Bnl (974 euro;
tasso 4,05%; Taeg 4,32%), ma
anche con Domus Fisso di
Intesa San Paolo (sempre 974
euro; tasso 4,05%; Taeg
4,33%). Seguono Bper Banca
(982 euro; tasso 4,15%; Taeg
4,39%), Banco BPM (981 euro;
tasso 4,13%, IRS 20A+0,70%;
Taeg 4,40%) e Credem (1.001
euro; tasso 4,37%, IRS
20A+0,94%; Taeg 4,73). Cam-
biando il valore dell’immo-
bile da acquistare e I’importo
richiesto, si pudé avere un
altro riferimento. Lo stesso
impiegato barese che richie-
da un importo di 200mila euro
a 30 anni per una prima casa
del valore di 250mila euro
pagherebbe col tasso varia-
bile 1.035 euro con Mutuo
Arancio di Ing (tasso 4,76%,
Euribor 3M+0,75%; Taeg
4,94%). Qualcosa in piu do-
vrebbe sborsare con Bper
Banca (1.059 euro; tasso
4,88%, Euribor 1M+1,08%;
Taeg 5,11%), Banca Popolare
Pugliese (1.095 euro; tasso
5,17%; Euribor 3M+1,30%;
Taeg 5,43%), Monte dei Pa-
schi di Siena (1.093 euro; tasso
5,16%, Euribor+1,30%; Taeg
5,48%) e Intesa San Paolo
(1.111 euro; tasso 5,30%, Eu-
ribor 1IM+1,45%; Taeg 5,57%).
Con il tasso fisso, invece,
avrebbe al momento conve-
nienza a stipulare con Bper
Banca (961 euro; tasso 4,05%;
Taeg 4,24%) o con Bnl (961
euro; tasso 4,05%; Taeg
4,27%) e, volendo, con Intesa
San Paolo (966 euro; tasso
4,10%; Taeg 4,32%), con BMP
(971 euro; tasso 4,14%, IRS
30A+0,95%, Taeg 4,35%) o con
Avvera (991 euro; tasso 4,31 %,
IRS+1,20%; Taeg 4,63%).
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Crédit Agricole Italia

Al via !a nuova campagna mutui
Offerte per giovani e case green

Crédit Agricole Italia (in foto I'ad Giampiero Ma-
ioli) lancia il nuovo “Mutuo CA Greenback”. Sino
al 31 dicembre 2023, i giovani Under 36 o chi de-
sidera acquistare un immobile “green” (classi A,
B o C) possono richiedere il finanziamento ad un
tasso fisso del 3,49%.
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Pubblicato il testo

Ecco la manovra
Bene il cuneo,
ma sulla casa...

SANDRO IACOMETTI

Tante conferme e alcune novita, non pro-
prio gradite. L'impianto complessivo della
manovra resta quello annunciato una deci-
na di giorni fa al termine del Cdm che ha
approvato il Documento programmatico
di bilancio. E il giudizio resta invariato. Il
principale difetto consiste nella scarsita di
risorse su cui, piaccia o no, il governo ha
poche responsabilita.

La Finanziaria
Finalmente I'Irpef va git,
ma su affitti e previdenza...

| ’esecutivo paga la scarsita di risorse, ma I'intervento sui proprietari di casa era necessario?

Da una parte la congiuntura
economica dovuta alle guerre e
all’azione depressiva della Bee per
tentare in maniera un po’ malde-
stra di combattere I'inflazione,
dall’altral’enorme debito pubblico
ereditato e il ritorno del patto di
stabilita Ue. Gli spazi di manovra
erano strettissimi e il governo, per
insistere sul taglio delle tasse per i
redditi medio bassi senza sfasciare
i conti (S&P ha gia promosso la
scelta), ha dovuto optare per la so-
luzione non strutturale (il prossi-
mo anno bisognera rifinanziare le
misure), che comungque si & man-
giata, tra sforbiciata al cuneo e ac-
corpamento delle aliquote Irpef,
circa 15 miliardi sui 28 complessivi
di stanziamento. Poi ci sono diver-
si miliardi piazzati sul rinnovo dei
contratti pubblici, compresi quelli
delle forze dell'ordine e del corpo
insegnante, da tempo sottopagati,
e quelli della sanita, spolpata in
passato e ora bisognosa di nutri-
mento. Altre risorse assolutamen-
te ben spese sono quelle dedicate

a spingere I'occupazione, ad aiuta-
re le imprese, a sostenere il lavoro
delle donne con figli sia attraverso
una inedita e benedetta decontri-
buzione sia con il bonus maggiora-
to per gli asili nido sia con il raffor-
zamento dei congedi parentali.

Poi ci sono le pensioni. E gia qui
qualche conto inizia a non tornare.
Mettiamo da parte gli intervent
contromano sulla flessibilita in
uscita e l'introduzione di quota
104, per giunta con penalizzazioni.
Per quanto invisa e detestata, per
superare la legge Fornero servono
quattrini, tanti. E i saldi di bilancio
apparecchiati dai precedenti gover-
ni hanno lasciato solo briciole.

Ma la previdenza riguarda an-
che chi I'assegno lo prende gia.
Nulla da dire sul tentativo di dare
una mano a chi mette in tasca quel-
li pit1 bassi, aumentando le mini-
me e rivalutando pienamente quel-
le fino a 4 volte 'assegno base. Ben
venga anche l'idea di aumentare
I'adeguamento dall’85 al 90% per
quelle tra 4 e 5 volte il minimo (cir-
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ca 2.500 euro). Ma che bisogno
c’era di andare a recuperare soldi
su quelle piti alte (sopra 10 volte il
minimo, circa 5mila euro}, taglian-
do la rivalutazione da un gia basso
32 al 22%? Forse lamossa potra an-
che strappare un sorriso a grillini e
dem, sempre pronti a spennare i
ricchi. Ma il centrodestra dovreb-
be sapere bene che le pensioni pit1
generose sono le uniche intera-
mente coperte dai contributi, ovve-
ro sudate e guadagnate creando
ricchezza nel corso della vita, pro-
prio quelle categorie che Giorgia
Meloni fin dall'inizio ha detto divo-
ler tutelare, mentre quelle pit1 bas-
se appartengono all’altra meta de-

UEuropa i it (B8
un’altra tassa verde ?E
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gli assegni che sono parzialmente
o del tutto assistiti, ovvero a carico
delia fiscalita generale.

Ma c’e di peggio. Piegandosi alle
richieste degli albergatori (che for-
se andavano aiutati in altro modo)
il governo ha deciso di colpire i pro-
prietari di casa. Non i palazzinari o
i grandi costruttori, ma quelle cen-
tinaia di migliaia di famiglie (che
rappresentano oltre il 90% del com-
parto) che per evitare di farsi occu-
pare I'immobile da un inquilino
moroso cercano di sbarcare il luna-
rio con gli affitti brevi. Ebbene dal
prossimo anno invece del 21% pa-
gheranno sui proventi il 26% di tas-
se. Un balzo che in media ai pro-
prietari costera quasi mille euro
I'anno, ma che di certo non riempi-
ra le casse dello Stato. Era davvero
necessario un tale sgambetto da
parte di un governo che sta cercan-
do in tutti i modi di difendere la
casa dai continui e devastanti
eco-assalti che arrivano dalla Ue?

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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di SERGIO PATTI

0 scenario immobiliare sta
spingendo due dei pilastri
principali di Polis, il piano di
Poste Italiane per favorire la
coesione economica, sociale e territo-
riale del Paese valorizzando 'enorme
patrimonio degli uffici postali. Lau-
mento dei tassi, che pena-
lizza le compravendite nel
comparto del mattone, in-
sieme alla scelta “roman-
tica” di conservare le sedi
storiche delle poste, mol-
to spesso ubicati in zone
di pregio delle maggiori
citta, hanno tolto dal mer-
cato palazzi e manufatti
dal valore storico prima
ancora che commerciale,
nei quali Poste Italiane
non continua solo a offri-
re i suoi servizi tradizio-
nali, ma sta ampliando
velocemente I'offerta di
spazi per il coworking.
Questo settore si sta confermando
in forte espansione, mantenendo un
trend esploso dopo la pandemia del
Covid. Il Gruppo guidato dall’Ad Mat-
teo Del Fante sta cosi sviluppando la
messa a reddito di numerosi edifici di
grandi dimensioni, che in Poste Italia-
ne sono gestiti da una divisione spe-
cializzata nel Real Estate.
Parallelamente - e qui c’é la seconda
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Energia Green e coworking
Cosi Poste sviluppa il mattone

[l Gruppo sta correndo con il Progetto Polis
Valorizzando l'ingente patrimonio immobiliare

mobiliare, sempre nell'ambito del
Progetto Polis sta crescendo veloce-
mente l'autoproduzione di energia
per mezzo di un sistema diffuso di
impianti fotovoltaici. Al punto che i
171 impianti gia oggi in funzione di-
venteranno 1.400 entro il 2026, con
una capacita tale da produrre il 15%
del consumo complessivo del Grup-
po. Su questo terreno Poste Italiane
sta abbracciando decisamente il fu-
turo, cogliendo tutte le occasioni che
puo dare una ricerca avanzata della
sostenibilita. Tra le caratteristiche di
questi impianti, per esempio, ci sono
il controllo da remoto e la regolazio-
ne termica, anticipando I'ora di spe-
gnimento dei caloriferi, cosi da sfrut-
tare l'inerzia del tepore gia immesso
negli ambienti.

INTELLIGENZA ARTIFICIALE

Ma le potenzialita dello smart buil-

ding sono molteplici, anche peril cre-

scente ausilio dell'intelligenza artifi-
ciale, preziosa per
limitare al massimo
gli sprechi. Poste
Italiane in questo
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senso si distingue
tra i maggiori Grup-

ambizioso, gia in
costruzione: la rea-

pi Green in Europa. lizzazione di seimila colonnine per la
Un salto di qualita ricarica delle batterie di autotrazio-
che passa dal sem- ne,ciascuna delle quali con due punti
pre maggiore uti- diricarica. E non finisce qui, in quan-
lizzo di energia rin- to & al lavoro un Green team chiamato
novabile, anche per a proporre nuove idee per rafforzare
la flotta di servizio. uno stile di vita rispettoso dell’Am-
In tal senso, gli uf- biente, a partire dai 120mila dipen-
fici postali hanno dentidel Gruppo.

un altro obiettivo

La strategia

Mentre vola

la richiesta di spazi

in condivisione

si rivela vincente

la scelta di non cedere
tanti edifici di pregio

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

M Un Ufficio postale
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Casa, il mercato sta frenando:
tocca -22% di compravendite

diLuca Guerrae

Il dossier Tecnocasa

Casa, il mercato frena:
-22% di compravendite
ma prezzi su dell’'],8%

Il capoluogo sul podio
dei centri con il calo
piu importante
dopo Bologna (-23,3%)
Poi ¢’¢ Milano (-20%)

di Luca Guerra

Bari & la seconda grande citta italia-
na in cui nel primo semestre del
2023 e statoregistrato il maggior ca-
lo di compravendite di case: meno
22 per cento. Solo Bologna (-23,3) ha
fatto emergere un dato peggiore,
con il podio completato da Milano
(-20,0). Lorivela unaricerca sul mer-
catoimmobiliare condotta dall’'Uffi-
cio studi di Tecnocasa. I dati, relati-
vialle compravendite realizzate dal-
le agenzie del Gruppo, evidenziano
un aumento della percentuale di
chi acquista per investimento da
16,8 2 19,6 per cento a livello nazio-
nale e lasciano intendere come a es-
sere penalizzato sia in particolare
chi ha necessita di acquistare con
mutuo. «Si aggiunge poi un genera-
le clima di incertezza - afferma Fa-
biana Megliola, responsabile dell'Uf-
ficio studi Tecnocasa - da cui scatu-
riscono comportamenti pi1 pruden-
tida parte dei potenziali acquirenti.

Non accennano invece a diminui-
reipiccoliinvestitori che, secondo i
nostri dati, sono in aumento, spinti
soprattutto dalla volonta di proteg-
gereil capitale e di praticare gli affit-

tibrevi, complici gli importanti flus-
si turistici che stanno interessando
il nostro Paese». Su scala nazionale,
in questo primo semestre dell’an-
no, le compravendite residenziali
in Italia sono state 350.855 con un
decremento di 12,5 puntirispetto al-
lo stesso periodo del 2022. I comuni
capoluogo hanno registrato una
contrazione leggermente superiore
(-14) rispetto ai comuni non capoluo-
go (-11,7). Le metropoli hanno visto
gli scambi scendere del 14,9 per cen-
to. A fronte di unridotto acquisto di
case, '@ una crescita dei prezzi che
rallenta in particolare nelle grandi
citta che registrano un pit 0,6 per
cento. Si nota il ritorno in territorio
negativo di Genova (-1 per cento) e
Firenze (-0,9) ma anche il forte ral-
lentamento sperimentato da Mila-
no {0,2) e Bologna (0,1) che, nei se-
mestri precedenti, avevano avuto
rialzi importanti dei valori. Roma
chiude il semestre in crescita dello
0,7 per cento.

Lacrescita pit elevata (1,9) la met-
te a segno Napoli, seguita proprio
da Baricon 11,8 per cento. Nel capo-
luogo pugliese acquistare un appar-
tamento ha costi variabili: nel cen-
tro storico si vadai 4.200 euro al me-
tro quadrato perun signorile nuovo
nel Murattiano ai 1.400 per un eco-
nomico usato a Madonnella. Spo-
standosi tra Poggiofranco e Policli-
nico, le case pit1 costose possono co-
stare fino ai 4mila euro al metro qua-
drato, mentre quelle pit economi-
che comportano una spesa vicina ai
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1.200 euro.

Discorso differente se ci siallonta-
na dal cuore della citta. Sul lungo-
mare Perotti, in direzione di Japigia
e Torre a Mare, si paga dai 2mila eu-
ro per un appartamento signorile
gia esistente ai 1.000. Cifre simili in
zona Carrassi e parco 2 Giugno: qui
comprare una casa di nuova costru-
zione puo costare fino ai 4mila euro
permetro quadro, mentre & possibi-
le trovare appartamenti risalenti
agli anni '80 e ’90 con costi inferiori
ai 1.000 euro per metro quadrato.
Sul lungomare nord, tra Palese e
Santo Spirito, cifre comprese tra i
2.600 euro per un appartamento si-
gnorile in costruzione e i 1150 per
case economiche gia abitate in pre-
cedenza. La domanda nelle grandi
citti oggi appare concentrata preva-
lentemente sul trilocale che racco-
glie il 40 per cento delle richieste. A
seguire il bilocale conil 25,1 eil quat-
trolocali conil 22,7. Avanzail biloca-
le che diventa la seconda tipologia
piu richiesta a conferma, in parte,
delritorno degliinvestitori che scel-
gono questa tipologia.

a Repobblica

’ Bari

ety
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11 trilocale invece & la tipologia
maggiormente presente sul merca-
to, concentrando il 33,6 per ceuw
dell’offerta. «La prima parte del
2023 - aggiungono da Tecnocasa -
restituisce un mercato immobiliare
in sensibile rallentamento, con con-
seguente frenata delle compraven-
dite e della crescita dei prezzi e dei
canoni dilocazione. Il mercato ci ha
abituato a cambiamenti veloci, che
chiedono risposte altrettanto velo-
cianuove esigenze e modalita di vi-
ta. Una delle strade é sicuramente
larigenerazione, che non deve perd
limitarsi a restituire a nuova vita un
territorio oppure un immobile ma
deve creare anche senso di apparte-
nenza, inclusione, crescita».

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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1 Nel centro diBarisiva
dai4.200 euroal
metro quadrato per
un appartamento signorile
nuovo nel Murattiano ai 1.400

euro per unimmobile
usato nel quartiere Madonnella

2 Sullungomare
Perotti,in direzione di

Japigiae Torre a
Mare, si paga dai 2mila euro per
un appartamento signorile gia
esistente ai 1.000. Cifre similiin
zona Carrassi e parco 2 Giugno

; Alivello nazionale,
il trilocale

elatipologia
maggiormente presente
sul mercato, concentrando
il 33,6 per cento dell’offerta
diimmobili
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Palazzo Barone Ferrara
vendesi per 16 milioni

L’edificio ottocentesco su corso Vittorio Emanuele si estende
su 5.100 mq. L'immobile completamente ristrutturato nel 2007

di Gabriella De Matteis
eGennaro Totorizzo

Uno degli edifici pili grandi e anti-
chi di corso Vittorio Emanuele, a
Bari, & in vendita. Si tratta dell’otto-
centesco palazzo Barone Ferrara,
che occupa gran parte dell'isolato
tra via Marchese di Montrone e via
De Rossi: il prezzo é fissato a 16 mi-
lioni di euro. E ci sono gia le prime
richieste d’informazioni per occu-
pare gli uffici che prima ospitava-
no Banca Apulia. La proprieta del
palazzo da cinquemila 100 metri

quadri attualmente & di un fondo
immobiliare. L’edificio & stato com-
missionato nel gennaio del 1843 dal
barone napoletano Onofrio Ferrara
(dal quale ha preso il nome) all’ar-
chitetto di Bitonto Luigi Castelluc-
ci. Nel corso dei decenni ha ospita-
to storici negozi al piano terra, do-
ve si susseguivano una serie di bot-
teghe: calzature, sala da barba, ra-
dio, profumi.

E c’@ una stretta sulla movida.
Sui social 'appuntamento era de-
scritto come “I'evento dell’anno”. E
in effetti la serata organizzata per
ricordare i tempi del Camelot, stori-
ca discoteca della citti, ha riscosso
notevole successo, almeno di pub-
blico, con piu di 400 persone a bal-
lare in pista. Peccato perd chela ca-
pienza della location scelta per la
festa non potesse superare le 160
persone. Questo almeno hanno sco-
perto gli agenti della Polizia locale.

® apagina 3

Ein vendita palazzo Barone Ferrara
16 mIn per un pezzo di storia barese

L’edificio ottocentesco
su corso Vittorio
Emanuele si estende
su omila 100 mq

di Gennaro Totorizzo

Uno degli edifici pit1 grandie an-
tichi di corso Vittorio Emanuele
€ in vendita. Si tratta dell’otto-
centesco palazzo Barone Ferra-
ra, che occupa gran parte dell’i-
solato fra via Marchese di Mon-
trone e via De Rossi: il prezzo &
fissato a 16 milioni di euro. E ci
sono gia le prime richieste d’in-
formazioni per occupare gli uffi-
ci che prima ospitavano Banca
Apulia. La proprieta del palaz-
zo da 5mila 100 metri quadrati
attualmente & di un fondo im-
mobiliare. Sull’operazione gli
addetti ai lavori mantengono
comunque il massimo riserbo.

L’edificio € stato commissio-
natonel gennaio del 1843 dal ba

rone naA)oletano Onofrio F

ra all’architetto bitontino Luigi
Castellucci. Nel corso deidecen-
ni ha ospitato storici negozi al
piano terra, dove si susseguiva-
no una serie di botteghe: calza-
ture, sala da barba, commer-
cianti di profumi. Nella secon-
da meta del Novecento 1i den-
tro c’era anche la scuola Ferri, e
in molti ricordano ancora 'andi-
rivieni di studenti. I piu la asso-
ciano perd a Banca Apulia — poi
entrata nel gruppo di Intesa
Sanpaolo dal 2019 —cheli fino a
qualche anno fa aveva la sede
centrale. Insomma, € impossibi-
le per un barese non averlo nota-
to. Il palazzo era entrato anche
nell’inchiesta sul crac dell’im-
prenditore Vito Fusillo e quindi
sulle vicende legate alla Banca
Popolare di Bari: la sua Fimco lo
avrebbe prima acquistato e poi
rivenduto nel 2013 a due co-
struttori romania prezzo molto
piu alto, con l'obiettivo poi di
riacquistarlo. L’idea sarebbe sta-
ta quella di trasferirci proprio al-
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cuni uffici della Banca Popolare
di Bari, ma non si € mai concre-
tizzata. La vendita & partita nel-
la prima meta di ottobre. Sié an-
cora nelle fasi iniziali, di conse-
guenza, ma ci sono gia alcuni
potenziali acquirenti che han-
no chiesto informazioni. Attual-
mente, dato che precedente-
mente ospitava una banca, I'in-
teresse € perlopiu per I'uso uffi-
cio. L’agenzia immobiliare To-
scano ha intanto esposto uno
striscione per annunciare la
vendita da uno dei 13 balconi
che affacciano su corso Vittorio
Emanuele.

a Repobbiica —

Bari “®
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Il palazzo era stato completa-
mente ristrutturato nel 2007.
Afniche il Fai, il Fondo per'i’am-
biente italiano, si era impegna-
to per la sua valorizzazione, or-
ganizzando una serie di visite
guidate per ammirare le affasci-
nantie ampie sale. Attualmente
il piano terra, il primo e il secon-
do piano ospitano ambienti de-
stinati a uffici e ampie sale riu-
nioni, al primo interrato ci sono
un parcheggio e alcuni depositi
e alterzo piano sono presenti lo-
cali tecnici e un lastrico solare.
Ed & compreso anche un affasci-
nante terrazzo da 800 metri
quadrati.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

1 A ottobre é stato
messo in vendita
daunfondo
immobiliare I'ottocentesco
palazzo Barone Ferrara,
fra i pit grandi e antichi
su corso Vittorio Emanuele

2 ll prezzo é fissato
a 16 milioni di euro.

| potenziali
acquirentivorrebbero
utilizzare glispazi come uffici:
primail palazzo era la sede
centrale di Banca Apulia

3 Il palazzo e di 5mila
100 metri quadrati

e occupa quasi tutto
I'isolato: ha quattro piani,
dicuiunointerrato con
un parcheggio e depositi,
ec’@anche unaterrazza
da 800 metri quadrati
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I CANTIERI DELLA M4

La linea Blu pronta a fine 2024
«Extracosti per 140 milioni»

\T uovi costi aggiuntivi per il metro 4: in Commissione Mobi-
1 \ lita a Palazzo Marino sono stati annunciati altri 140 milioni
che andranno a sommarsi ai 2,2 miliardi raggiunti in questi an-
ni. Nella finanziaria 2023, perd, il ministero dei Trasporti ha
stanziato 75 milioni che andranno in parte a coprire i nuovi ex-
tracosti. Nel cronoprogramma resta come milestone la data di
dicembre 2024 per l'entrata in servizio di tutta la tratta: le ulti-
me stazioni pronte saranno De Amicis e Sforza-Policlinico.
apagina 2 Baldi

Metro, linea 4 piu cara di 140 milioni
Fine lavori a dicembre del 2024

Meta degli extra-costi finanziati dal governo. Gli aumenti dovuti a materiali e norme anti-Covid
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Il progetto

Per 'opera gia spesi 2,2
miliardi. Previste 21
stazioni su un percorso
di 15 chilometri

di Chiara Baldi

Un nuovo aumento perico-
sti della linea 4 del metro, che
gia ha una spesa di 2,2 miliar-
di di euro (erano 1,682 miliar-
di nel 2014): nei prossimi me-
si, infatti, saranno ufficializ-
zati altri 140 milioni di extra-
costi per l'opera che entrera in
funzione, con 47 convogli, en-
tro la fine del 2024, quando
tutte le stazioni saranno pron-
te. La giunta di Beppe Sala, co-
si come previsto dal decreto
Aiuti, dovra quindi procedere
a una delibera che rifinanzi

T'operaallaluce di queste nuo-
ve cifre.

Ma una buona, parziale,
notizia c¢’é: la meta di questa
cifra, circa 75 milioni, é stata
stanziata nella finanziaria del
2023 dal ministero dei Tra-
sporti guidato da Matteo Sal-
vini, che ha inserito un com-
ma per riconoscere 'aumento
del costo dei materiali e del-
I'energia. «Siamo in attesa del
decreto di assegnazione — ha
spiegato ieri in commissione
Mobilita a Palazzo Marino Sal-
vatore Barbara, direttore della
Direzione specialistica infra-
strutture del territorio del Co-
mune — perché I'aumento
dei materiali su una commes-
sa di questa portata immagi-
nate che valori economici
possa avere, visto che mate-
riali come acciaio e calce-
struzzo hanno avuto un au-
mento abnorme». Infatti i 140
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milioni extra che entrano nel
computo totale della spesa —
e che saranno ufficializzati
dal Collegio di consulta tecni-
ca — sono dovuti proprio al
rincaro dei materiali (in parti-
colare rame, acciaio e calce-
struzzo) e all’'aumento dei co-
sti dell’energia, oltre a alcune
iniziative che sono state prese
per ovviare alla situazione
pandemica: ad esempio, il so-
lo acquisto delle mascherine
per i lavoratori, insieme a

MILANG
mi=- W=

Sicurezza, «attacco politico» =%
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quello dei container per far
dormire in camere separate
gli' operai al fine di rispettare
le norme per il distanziamen-
to, ammonta a circa 10 milioni

di euro.

Per quanto riguarda invece
i tempi per l'entrata in servi-
zio della «Blu» — i cui lavori
dovevano durare poco piu di
sette anni e hanno invece su-
perato i dieci —, si conferma
la data di dicembre 2024, an-
che perché prima c’é un pas-
saggio tecnico con il ministe-
ro dei Trasporti che deve rila-
sciare l'autorizzazione al pre-
esercizio per il gestore (che é
Atm). Anche se il Construc-
tion manager di M4 Marco Di
Paola ha spiegato che le diver-
se stazioni — 21 in tutto che
coprono un percorso di 15
chilometri e di queste ad oggi
ne sono aperte 8, da Linate a
San Babila — sono tutte a
buon punto: le due che pre-
sentano pil criticitd sono De
Amicis e Sforza-Policlinico,
che non saranno pronte pri-
ma di dicembre 2024. Tutte le
altre, invece, saranno portate
a termine entro settembre del
prossimo anno, con l'unica
eccezione di Bolivar che sara
pronta gia a febbraio. Negli
scorsi mesi, sul tunnel che
colleghera sottoterra la Pu-
sterla di Sant’Ambrogio con
via Carducci, in zona San Vit-
tore — in corrispondenza del-
la fermata della M4 Sant’Am-
brogio — é stata rinvenuto un
muro risalente all'epoca ro-
mana: per questo manufatto
M4 ha chiesto alla Soprinten-
denza delle Belle Arti di man-
tenerne almeno una parte vi-
sibile nella stazione attraver-
so un vetro. Al momento si at-
tende pero la risposta della
soprintendente Emanuela
Carpani.

All’inizio del nuovo anno
sara invece operativo il depo-
sito della M4 di San Cristofo-
ro, che si estendera su una su-
perficie di 12 ettari e che con-
sentira di fare le necessarie at-
tivita di manutenzione e
custodia dei 47 treni in servi-
Zio una volta che la «Blu» an-
dra a regime. Oggi i 12 treni
che sono operativi sulla tratta
che collega l'aerporto di Lina-
te con il centro citta sono in-
vece in deposito nel sito di Li-
nate, che pero non é adeguato
alla manutenzione.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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L’APERTURA DA LINATE A SAN CRISTOFORO
La M4 vede la fine del tunnel nell’autunno 2024

Extracosti per 140 milioni. Le mura romane visibili nel tunnel di sant’Ambrogio

B Per prudenza si parla di «fine 2024» ma
nell'autunno M4 dovrebbe finalmente
viaggiare da Linate a San Cristoforo. Anni
di attesa, disagi e costi in pili per 140 milio-
ni (75 gia garantiti dal governo). La societa
M4 ieri ha fatto il punto sul cronoprogram-
ma. Tra le novita: le mura romane ritrova-
te a Sant’Ambrogio (nella foto) resteranno
visibili e protette da lastre di vetro nel tun-
nel di collegamento tra M2 e M4, Presenta-
ti anche i tempi dei restyling in superficie.

1,9 mld

Il valore economico della
«commessa», il costo di
realizzazione dell’intera
linea metropolitana M4

Chiara Campo

@ Sivede (finalmente) la lu-
ce in fondo al tunnel della
M4. Dopo l'apertura da Lina-
te a San Babila sono pratica-
mente completate (al 99%)
gallerie, stazioni e manufatti
fino al capolinea di San Cri-
stoforo, per le opere tecnolo-
giche ilavori sono al 97%, gli
armamenti (binari, scambi)
al 95,5% e anche la consegna
dei treni & al 99%. Restano
alcuni nodi sugli espropri (al
96%) e su impianti elettrici,
scale mobili e ascensori il bi-
lancio & dell'82% di opere
gia completate. Nel docu-
mento che aggiorna il crono-
programma la societa presie-

Chiara Campo a pagina 2

DA LINATE A SAN CRISTOFORO
M4 alla fine del tunnel
nell’autunno 2024:

140 milioni di extracosti

Mura romane visibili nella galleria di Sant’Ambrogio
Tutti i tempi dei restyling (e disagi) in superficie

duta da Alessandro Lamper-
ti azzarda in verde una data
di «apertura all’esercizio del-
lalinea intera»; 22 settembre
2024. Anche se i vertici della
societa, memori anche degli
imprevisti del passato, preci-
sano subito ai consiglieri co-
munali riuniti ieri in Com-
missione per fare il punto
che si tratta di una data di
consegna della metropolita-
na «blu» finita, poi la palla
passa al Ministero dei Tra-
sporti che potrebbe impiega-
re tra i 30 e 60 giorni per il
rilascio delle autorizzazioni.
«Apertura entro fine 2024» &
la valutazione prudente. Au-
tunno 2024 la stima piti reali-
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75 min

| costi del caro materiali e
caro energia che il
governo si @ impegnato a
coprire per i cantieri M4

stica, tra fine ottobre e no-
vembre. Alcune pillole sui
cantieri della tratta ovest: a
inizio 2024 sara pronto il de-
posito San Cristoforo da 12
ettari che consentira di fare
le necessarie attivita di ma-
nutenzione e custodia dei
treni oggi svolte a Linate. Se-
condo focus sulla stazione
Sant’Ambrogio, dove in fase

Milano
«Ora Sesto paga il conto
del buonismo di Sala» m
D 2




il Giornale Milano
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di scavo del tunnel che colle-
ghera a piedi M2 e M4 & sta-
to rinvenuto un muro di epo-
ca medievale che ha tenuto
in stand by il cantiere. «<E sta-
ta fatta un’opera di scavo e
stiamo arrivando a conclu-
sione del processo, abbiamo
proposto alla Soprintenden-
za di mantenere parte del
muro romano ritrovato du-
rante i lavori lungo il tunnel
e sarebbe visibile attraverso
una lastra di vetro» spiega la
societa. Per quanto riguarda
la passerella ciclopedonale
San Cristoforo, sono gia sta-
te montate quasi tutte le file
per sostenere l'impalcato.

Il presidente FdI della
Commissione  Partecipate
Marco Bestetti ha incalzato
M4 sugli extracosti legati a
caro energia e materiali. Am-
montano a quasi 75 milioni

e il governo ha inserito la co-
pertura in Finanziaria, la so-
cieta che realizza la «bluy ar-
tende ovviamente la pubbli-
cazione del decreto attuativa
che si traduce le intenzioni
in fondi reali. Ma il totale de-
gli extracosti (alle voci prece-
denti si sommano ad esem-
pio i 14 mesi di protrazione
dei lavori o la richiesta di in-
terventi e modifiche imprevi-
ste da parte dei vigili del fuo-
co) arriva a 140 milioni. La
meta non coperta dallo Stato
sara coperta da Comune e
concessionario, la quadra
potrebbe in parte arrivare da
una proroga della concessio-
ne della linea. 1l valore eco-
nomico della «commessa» &
salito invece da 1,6 a 1,9 mi-
liardi. Orietta Colacicco, por-
tavoce del Comitato Fop-

pa-Dezza-Solari, fa presente
che «se sara confermata fine
2024 i cittadini avranno co-
munque sopportato disagi
per 10 anni». Il capogruppo
di Forza Italia Alessandro De
Chirico chiede in fase di bi-
lancio di «stanziare nuove ri-
sorse a sostegno dei commer-
cianti». Tra le sistemazioni
superficiali, che comportano
bus e traffico deviato, tempi
pitt lunghi per largo dei Ber-
saglieri (i cantieri chiuderan-
no a fine dicembre 2024} e
Sforza-Policlinico (dal 26 feb-
braio al 31 dicembre). Tra gli
altri restyling, fine lavori il 22
gennaio per largo dei Gelso-
mini, il 21 maggio in piazza
Frattini, il 15 febbraio in piaz-
za Bolivar, lavori dal 26 feb-
braio al 24 giugno in Tolstoj,
dall’8 marzo al 25 luglio in
De Amicis.

APERTURA TOTALE LINEA
. TRICOLORE DATEO
DUOMO -,
b ¥ SAN
SANTAMBROGIO WG 7 BABILA
O DEAMICIS f
SN Oy, .. SFORZAIPOLICLINICO
Tois701 o Foppal N\ VETRA sanma
FRATTINI _.-<> WASHINGTON/ SOFIA
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IN EVIDENZA

Realizzati in regione 669 alloggi popolari

Grazie a un cofinanziamento regionale di 42,6 milioni
di euro sono stati realizzati a Milano 669 alloggi, di
cui 613 destinati a canone sociale e 56 a canone
moderato. Questi i risultati del’Accordo quadro di
sviluppo territoriale per la casa per Comuni a
fabbisogno elevato e a fabbisogno acuto (Agst),
presentati ieri a Palazzo Lombardia dall’assessore
regionale alla Casa e Housing sociale, Paolo Franco.
«Lo sforzo per rispondere al’emergenza abitativa -
spiega 'assessore - & la missione Lombardia».
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Edison, altro impianto

fotovoltaico nel Lazio
. . una produzionedicircal45
> Edison hasiglato un gigawatt/oraannui, per oltre
accordo conun fondo di 53 mila famiglie.

investimento internazionale
per realizzare un impianto
fotovoltaico nel Lazio, in
provinciadi Viterbo, trai
maggiori in Italia.
L’impianto avrauna potenza
installatadi 87 megawatte

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO
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PIOGGIA DI SOLDI SUROMA

fondi ci

sono leidee no

In arrivo tredici miliardi
per interventi su opere

e servizi in vista del Giubileo
Ma la Citta Eterna continua

a essere nel caos

e Gualtieri non risolve nulla

per

Ieri traffico di nuovo in tilt
Dodici chilometri di fila
dall’Appia al Centro

Pioggia di soldi su Roma. Tredici miliardi
interventi in opere e servizi in vista del

Giubileo del 2025. Ma nonostante questo la
Capitale continua a essere nel caos e il sinda-
co Gualtieri a non risolvere nulla. Anche ieri

iltr

affico era di nuovo in tilt con dodici chilo-

metri di automobili in fila per arrivare dalla

via

DISASTRO CAPITALE

Appia al centro storico della citta.

Novelli e Zanchi alle pagine 2e 3

DISASTRO CAPITALE

Due ore e mezza per 12 chilometri. Benvenutia Roma

Da Ciampino a piazza Venezia viaggio infernale sull Appia dove si proc
Un unico interminabile serpentone di auto, camion e mezzi pubblici se

I grandi cantieri hanno stravolto la rete della mobilita umiliata pure dai guasti della metro
Ciliegina sulla torta la bomba d'acqua che ha provocato allagamenti e caduta rami

ede solo a passo d'uomo
nza aleuna alternativa

SUSANNA NOVELLI
s.novelli@iltempo.it

sse Due ore e quindici mi-
nuti. Tanto dura il volo da
Roma a Parigi. Due ore e
35 minuti. Tanto ci si im-
piega da Ciampino - I'aero-
porto che serve low cost e
voli di Stato - a piazza Ve-
nezia. Dodici chilometri
circa di pura follia. E gia
perché il maxi cantiere al
Vittoriano e soltanto la me-
ta finale di un viaggio che
puo risultare infernale. Si
parte dall’Appia Nuova in-
torno alle 9.30, quando al-
meno il traffico di scuole e
uffici dovrebbe essere
smaltito. Una volta passa-
to l'incrocio infernale di
via delle Capannelle si spe-
ra che lo stallo dovuto al
semaforo «senza tempo» si
velocizzi un pochino. E in-
vece niente. Si resta fermi
ad ammirare 'agro roma-
no, con la Villa dei Quintili

a fare da sfondo. Si scende

per I'Appia Pignatelli, me-
no semafori e niente nego-
zi a differenza dell’Appia
Nuova. Dovrebbe essere la
«via di fuga» perfetta per
accorciare la tabella di
marcia. E invece niente.
Un lungo serpentone di au-
to e furgoni oscura 1'oriz-
zonte. Decine di minutiin-

terminabili per arrivare a
un altro semaforo «senza
tempov», di quelli insomma
che tra il rosso e il verde
sembrano cadere in un lim-
bo indefinito. Via
dell’Almone. Dove sono
decine le auto incolonnate
per attraversare la Caffarel-
la e andare in direzione Ap-
pia, Tuscolana, Casilina.
L’'unico sollievo & pensare
che, superato l'incrocio
diabolico, arrivera poi
I’Appia Antica, in un tratto
dove corre solitario il mu-
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raglione delle Catacombe
di San Callisto. E invece
niente. La fila non perdo-
na. Si procede a passo

d’uomo. Uno sguardo fuga-
ce al «Quo Vadis» sembra
quasi una beffa. E ancora a
fatica fino a Porta San Seba-
stiano, Porta Metronia, Cir-
co Massimo. Avanti e die-
tro le stesse auto di un viag-
gio che sembra intermina-
bile. Ancora a passo
d’'uomo ci si avvicina al
centro, a quel centro che
comincia a fare paura. Pas-
sare per via Petroselli e via
del Teatro Marcello & im-
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possibile. Meglio provare
ad attraversare San Giovan-
ni, piazza dell’Esquilino, e
scendere per via IV Novem-
bre. Un’idea che non paga.
Lavori in corso e un corteo
ben poco «sponsorizzato»
chiudono proprio piazza
dell’Esquilino e tutta via
Cavour. Un incubo dal qua-
le non ci si sveglia piti. Ma
la speranza ésemprel’ulti-
ma a morire. Con l'ingres-
so nella Ztl il traffico do-
vrebbe alleggerirsi. Ma la
visione di via IV Novembre
gia da via Nazionale mette
ibrividi. Un girone inferna-
le, dove al traffico in tilt si

aggiungono pedoni, turisti
distratti, monopattini e ci-
clisti. La rassegnazione ac-
compagna la meta finale,

Piazza dell Esquilino

via del Corso e con uno
sguardo aunaviadel Trito-
ne invasa da un lungo, im-
mobile serpentone di la-
miere, si pensa con terrore
al ritorno a casa.

Lo stesso orrore provato
da chi ha deciso, invece, di
scegliere la metropolitana,

proprio per evitare il caos
infernale che regna ormai
insuperficie. E invece nien-
te, un'’infiltrazione
d’acqua ha fermato la trat-
ta della metro A nell’ora di
punta del mattino, provo-
cando ritardi e assembra-
menti sulle banchine. La
replica poinel pomeriggio,
quando un violento ac-
quazzone haaddirittura al-
lagato la stazione Battisti-
ni e altre criticita hanno
riguardato soprattuttolali-
nea A. E "sopra” non é an-
data meglio. Allagamenti,
rami caduti e buche, han-
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no trasformato la viabilita
capitolina in una scena
horror.
Ecco allora che forse hara-
Eione chi in questi giorni
a proposto con forza il ri-
torno allo smart working,.
Un lockdown imposto, in-
somma, per cercare di so-
pravvivere a una citta or-
mai fuori controllo.

CRIPRODUZIONE RISERVATA
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ILTESORETTO

Nella bozza della manovra altri 388 milioni per I’Anno Santo. Ma in citta regna il caos

Con 13 miliardi in tasca
(Gualtieri ha reso eterno
soltanto il traffico

eee Altri 388 milioni per la buona riu-
scita del Giubileo 2025. Un «tesoretto»
inserito dal governo nella prima boz-
za della manovra di Bilancio che, se
confermato, farebbelievitare il miliar-
do gia a disposizione per preparare la
Capitale all'Anno Santo. La spesa au-
torizzata € di 75 milioni nel 2024, di
305 nel 2025 e di 8 milioni nel 2026,
mentre in conto capitale ci sono in
tutto 220 milioni per lo stesso periodo.
Ma non é tutto. La massa complessiva
diinvestimenti che il sindaco Roberto
Gualtieriha gia trale mani peri prossi-
mi anni € pari a 13 miliardi, di cui
fanno parte fondi giubilari, risorse
Pnrr, europee e statali. Cifra fornita tre
mesi fa da una fonte piti che attendibi-
le, ovvero lo stesso primo cittadino
intervenuto durante un convegno del
Cnel. Prima ancora, ad aprile, la stes-
sa somma l'aveva annunciata nel di-
scorso ai delegati del Bie in visita nella
Capitale per la missione di Expo 2030.
«Roma - spiegavail sindaco - sta bene-
ficiando di una stagione di investimen-
ti senza precedenti. Un programma il
cui budget, solo nei prossimi tre anni,
superera i 13 miliardi». Eppure basta
dare uno sguardo alla situazione in

cuiversa oggila Capitale, soffocata dal
traffico a causa della moltitudine di
cantieri attivi contemporaneamente,
per dubitare della tenuta di un siste-
ma che dovra reggere |'arrivo di trenta
milioni di pellegrini. La Porta Santa di
San Pietro si aprira tra poco piu di
dodici mesi e se € vero che il Giubileo
sisvolge da sette secoli, altrettantolo &
cheivisitatori hanno il diritto di muo-
versi in una citta vivibile. Oggi invece
piazza Venezia e paralizzata dal can-
tiere della metro C, con ripercussioni
in tutto il centro; piazza Pia e le zone
limitrofe, dove si sta cercando di rea-
lizzare entro il 2025 il tunnel che per-
mettera di pedonalizzare 'area, si so-
no trasformate in una trappola per
automobilisti; sempre per lavori sono
chiusiil ponte dell'Industria e parte di
piazza dei Cinquecento. Molti di que-
sti interventi sono partiti tra fine set-
tembre e inizio ottobre, con scuole e
uffici in piena attivita. Un cronopro-
gramma difficile da comprendere, tan-
to che il centrodestra ha accusato il
Campidoglio di aver fallitola pianifica-
zione. Dal canto suo, peraltro, il sinda-
co e tornato a rassicurare sul rispetto
delle tempistiche. «Stiamo rispettan-

“'
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dotuttele scadenze. I cantieri andran-
no avanti con tre turni di lavoro per
non perdere nemmeno un euro», ha
dettoieri durantel'assemblearegiona-
le della Cisl. Entrando nel merito di
quei 13 miliardi di investimenti vale la
pena ricordare, ad esempio, che circa
2,3 miliardi sono finorale risorse lega-
te all'organizzazione del Giubileo
mentre 2,8 riguardano progetti Pnrr.
Ci sono poi i 2,2 miliardi stanziati dal
governo sul periodo 2023-2032 per il

completamento della metro C e gra-
zie ai quali altre due stazioni, Porta
Metronia e Fori Imperiali, vedranno
la luce entro I'Anno Santo. Ed & pro-
prio per l'organizzazione del Giubileo
che nel 2022 I'esecutivo ha nominato
Gualtieri commissario straordinario.
Unincarico da cui derivano poteri che
al primo cittadino consentono di by-
passare procedure autorizzative trop-
po lente e di avere autonomia decisio-
nale su dossier scottanti, come quello
deirifiuti. E con i poteri commissaria-
li, infatti, che Gualtieri potra costruire
il termovalorizzatore. Sperando che

almeno in quel caso il cantiere non
blocchi mezza citta. MAR. ZAN.
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PORTICO D'OTTAVIA

Pronte le misure
per la riqualificazione

. . - stradale con rimozione dei marciapiedi
e+ leri mattina presso la XIl Commissio- 16 §j fatto non hanno senso di esistere
ne Turismo del Comune presieduta da e I'indispensabile pedonalizzazione
Mariano Angelucci, si & svolta una riu- totale come zona ambientale. Infine la
nione dedicata alla riqualificazione della  igistemazione delle occupazioni di

via PEI Portico d'Otta\rla OVVEro I area suolo pubblico per i ristoranti in manie-
dell’antico quartiere ebraico. Sollecitata ra pilt ordinata ed omogenea

non solo alla luce degli ultimi fatti israe- '
lo-palestinesi che impongono di mettere

in sicurezza la zona, ma soprattutto per

la necessaria riqualifica di un area di

altissimo pregio storico-artistico, ormai

degradata da tempo. I principali inter-

venti si sostanziano nella sistemazione

delle fognature, intervento ritenuto

necessario nell’ottica di un sovradimen-

sionamento che garantisca il flusso delle

acque reflue, il rifacimento del manto
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VILLAGGIO OLIMPICO
Sopralluogo dei tecnici
ll Comune siriprende
P'«Orange Sport club»

Gobbi a pagina 18
VILLAGGIO OLIMPICO

Sopralluogo dei tecnici comunali per il rientro in possesso del complesso sportivo. Rifiutata I'offerta dei gestori di pagare subito quattro milioni di mutuo

Nessuna mediazione per I'Orange Sport club

Querelle

Dura da dieci anni, gli affidatare
della concessione hanno investito
oltre sei milioni ma il Comune
vuole un nuovo bando

MASSIMILIANO GOBBI

eee Quattro milioni e 200mila euro di

mutuo non sono bastati. Roma Capitale
ha comunque avviato I'iter amministra-
tivo per riprendersi I'impianto sportivo
«QOrange Sport club» di via degli Olimpio-
nici. Non € bastata la disponibilita della
societa sportiva dilettantistica Olimpica
di pagare l'intero importo di mutuo "in
una unica soluzione”, dal Campidoglio
continua la linea dura volta all'acquisi-
zione della struttura. Parliamo di un im-
pianto tra i piut prestigiosi e moderni
della cittd composto da 2 campi da cal-
ciotto, 4 campi da calcetto e 3 campi da
padel in un'area di proprieta di Roma
Capitale che vanta ad oggi 1500 iscritti,
una scuola calcio e oltre 80 dipendenti.
Unimpianto realizzato con un mutuo di
4 milioni e 200mila euro concesso dal
Credito Sportivo, dove negli anni sono
stati investiti circa 6 milioni pagati dalla
societa affidataria. Dopo la revoca della
concessione dell'impianto, avviata con
lanota dirigenziale del 4 ottobre dall'uffi-
cio Dipartimento Sport di Roma Capita-
le, nella giornata di ieri, intorno alle ore
10, sonoiniziate le procedure finalizzate
alla "ripresa del bene" con un sopralluo-
go di tecnici al lavoro perrendicontare il

valore della struttura. Un valore chel'en-
te Comune vorrebbe capitalizzare attra-
verso una nuova concessione del bene
proveniente un bando pubblico. A di-
chiararlo Alessandro Onorato, assesso-
re allo Sport di Roma Capitale. «Una
battaglia di legalita e di equita sociale
che portere-
mo fino in fon-
do - ha com-
mentato - ga-
rantendo la
continuita
sportiva
dell'impianto
affidando la

struttura con

un bando pub-

blico. Sull'impianto sportivo Orange gra-
vava un mutuo di oltre 4,2 milioni di
euro che il concessionario non ha mai
pagato, pertanto, & decaduta la conces-
sione per grave morosita».

Una somma di 4 milioni di euro, che
tuttavia la societa era pronta a versare.
Una proposta di pagamento del debito
pervenuta via pec dalla SSD Olimpica
che da corrispondenza, cerca di trovare
un accordo, senza chiedere di detrarre
un solo euro da quanto richiesto.

Un atto di forza, quello del Comune di

Roma, che dura da anni, con una diatri-
ba lunga pili di 10 anni. Negli anni suc-
cessivi, infatti, tanti sono stati i ricorsi e
le sentenze di tribunale. Ultima in ordi-
ne di tempo, quella del Consiglio di Sta-
to del 13 giugno con la quale & stato
dichiarato "inammissibile il ricorso per
revocazione”,
determinan-
dola "non sus-
sistenza di al-
cun rapporto
concessiona-
rio" fra la so-
cieta e il Co-
mune di Ro-
ma.

«Se si parla di
trasparenza risulta incomprensibile la
decisione del Comune di rinunciare al
recupero dell'intera somma del mutuo -
commenta il legale della societa - Siamo
sicuri che la ripresa dell'impianto non
possa prevedere I'appropriazione dei be-
ni che appartengono allacompagine ge-
stionale, oggi essenziali per il funziona-
mento della struttura. Piti di proporre
da oltre sei anni l'integrale pagamento
del mutuo, davvero, non possiamo fa-
re».

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Roimia

L'iradei commercianti |-
«Natale sara un disastro» t ﬁ

s

Eraciss ol
===+

Arrivail taglio delle classi
«Spariranno» 53 istituti
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E parteil res
del Portico d’Ottavia:
decoro e sicurezza

I “Ghetto” di Roma
diventa sempre pili a
misura di pedone. Do-
vrebbero partire a bre-
ve i lavori per 'esten-
sione dell'isola pedo-
nale su via Elio Toaff
e sulla seconda parte
di via del Portico d'Ot-
tavia, per tutta la sua
percorrenza fino a po-
chi metri prima
dell'incrocio con via
di Monte Savello. Gli
interventi di elimina-
zione del traffico vei-
colare saranno accom-
pagnati da una serie
di opere di manuten-
zione fognaria e di
riassetto  dell’arredo

urbano. Tutto nasce
dall'esigenza di inter-
venire proprio sulle fo-
gne. In questi ultimi
mesi, infatti, una serie
di problemi delle tuba-
ture nel sotto suolo, a
pochi passi dal teatro
di Marcello, sotto via
del Portico D’ottavia e
in via Toaff, sta cau-
sando odori decisa-
mente poco gradevo-
li, che si avvertono fa-
cilmente facendo una
semplice passeggiata
nel quartiere. L'inter-
vento sulla rete fogna-
ria, perd, diventera
l'occasione per ripristi-
nare anche lo stato

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

delle strade in superfi-
cie, eliminando alcuni
marciapiedi e poi pe-
donalizzando alcune
strade. "Stiamo lavo-
rando da tempo sulle
problematiche legate
al Portico d'Ottavia,
evidenziate da resi-
denti e commercianti:
traffico veicolare, aree
di sosta, di carico e
scarico merci, decoro-
ha commentato il pre-
sidente della commis-
sione Mobilita del Co-
mune di Roma- E’ un
lavoro importante che
permettera di dare a
tutta I'area pili decoro
e vivibilita".

(E. Pre.)
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Villaggio Olimpico

Orange, sfratto
per morosita
Il club al Comune
“Paghiamo tutto”

11 Campidoglio ha avviato le pro-
cedure per riacquisire 'Orange
Futbolclub, impianto comunale
moroso per 4,2 milioni di euro.
Ieri mattina i dirigenti del dipar-
timento Sport hanno eseguito
un primo sopralluogo in via de-
gli Olimpionici. Ne serviranno al-
meno altri due prima che il Cam-
pidoglio torni aimpossessarsi de-
finitivamente della struttura. A
meno che non siriesca a trovare,
in extremis, un accordo tra le
parti.

Difficile. I tentativi degli anni
scorsi, a partire dal 2017, non so-
no mai andati a buon fine. Guido
Tommasi, il proprietario della so-
cieta sportiva Ssd Olimpica, il 18
ottobre ha fatto un ultimo passo,
presentando una nuova propo-
sta transattiva al dipartimento:
I’Orange si impegna a ripagare i
debiti, riducendosi la concessio-
ne a 10 anni (fino al 2033), con
Iimpegno reciproco a rinuncia-
re a ogni ulteriore risarcimento.
Da Palazzo Senatorio, pero, fan-
no sapere che non ci sono margi-
ni. «La societa —ha spiegato Ales-
sandro Onorato, assessore allo
Sport — ha perso due ricorsi al
Consiglio di Stato: uno per il mu-
tuo non pagato, l'altro per gli
abusi edilizi di strutture com-

merciali e sportive realizzate al
posto dei parcheggi. La conces-
sione & decaduta per morosita.
Garantiremo la continuita sporti-
va poi affidare la struttura con
unbando».

Tommasi non comprende
«perché il dipartimento Sport vo-
glia rinunciare al recupero inte-
grale delle sommen». «La prevista
riacquisizione dellimpianto —
continua —in gran parte costitui-
to da beni di nostra proprieta
per cui abbiamo speso 7 milioni
totali, comporterebbe I'inevitabi-
le chiusura della struttura a tem-
poindeterminato. Cisarebbe an-
che un danno sociale per 'inter-
ruzione del pubblico servizio e
la perdita di 80 posti di lavoro.
Continuiamo a sperare che si
possa comungque trovare una so-
luzione». Ma pesa il «<no» dell’av-
vocatura capitolina: per i legali
del Comune, 1a proposta presen-
ta “profili diindeterminatezza”.

Il timore & che un impianto
funzionante con 2 mila iscritti fi-
nisca abbandonato. Dal Comune
pero ribadiscono che daranno
continuita. E che, dopoI'Orange,
il Campidoglio procedera in tem-
pistretti nei confronti di altriim-
pianti morosi: sono 23, perunde-
bito di 20 milioni. — ric.cap.
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GIOCHI INVERNALI 2026
Bob a Cesana,
dossier al vaglio
del SiMiCo

Cesana Torinese é in pista,
eccome. La scelta della sede
delle gare di bob, slittino e
skeleton dell'Olimpiade in-
vernale 20206 é stata il tema
centrale della riunione di ieri
della Fondazione MilanoCor-
tina. Il «coniglio dal cilindro»
evocato alla vigilia da Giovan-
ni Malag0, non é uscito ma
emerge un‘apertura impor-
tante del presidente del Coni
a portare il dossier di Cesana
al Cio per una valutazione.

apagina 2 Bonsignore

Giochi, Cesana all esame del SiMiCo
Abodi: «I. Ttalia é la nostra priorita»

Governo e fondazione MilanoCortina mandano avanti il dossier

Olimpiade 2026

diFilippo Bonsignore

esana Torinese é in pi-

sta, eccome. La scelta

della sede delle gare di

bob, slittino e skeleton
dell’Olimpiade invernale
20206 ¢ stata il tema centrale
della riunione di ieri della
Fondazione MilanoCortina. 11
«coniglio dal cilindro» evoca-
to alla vigilia da Giovanni Ma-
lago, non é uscito ma emerge
un’apertura importante del
presidente del Coni a portare
il dossier di Cesana al Cio per
una valutazione.

Potrebbe essere la svolta
nella querelle nata dopo che é
tramontato il progetto relati-
vo alla pista di Cortina d’Am-
pezzo per problemi di costi e
tempi. Stando alla nota uffi-
ciale diffusa dopo il meeting,
la soluzione veneta sarebbe
ancora in gioco, insieme pero
a quella piemontese, visto che

¢ stato illustrato «lo stato del-
T'arte relativo alle due opzioni
domestiche, ossia Cortina
d’Ampezzo e Cesana Torine-
se». La realta, pero, racconta
che la rivisitazione «al rispar-
mio» del progetto cortinese,
allaricerca della riduzione dei
costi, non sarebbe stata parti-
colarmente apprezzata, anzi.
Resterebbe, quindi, soltanto
Cesana e qui si arriva all’'aper-
tura di Malago al Piemonte: il
governo e la Fondazione Mila-
noCortina hanno dato man-
dato a SiMiCo, la societa che
si occupa delle infrastrutture
olimpiche, di verificare entro
7-10 giorni la compatibilita
del dossier di Cesana con i
tempi previsti dal Cio, cosi da
presentarlo a Losanna per
I'esame.

La conferma che Cesana e il
Piemonte stanno scalando le
gerarchie é arrivata anche dal
ministro per lo Sport, Andrea
Abodi: «La priorita é quella di
fare le gare in Italia. Ci augu-
riamo che questa opportunita
venga colta e che la competi-
zione olimpica di bob, skele-
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ton e slittino si faccia nel no-
stro Paese». Con una chiosa
tutt’altro che secondaria: «In
due settimane ci sara un’in-
terlocuzione con la Regione
Piemonte e con tuttii soggetti
interessati per la pista di Ce-
sana Torinese ed entro il me-
se di novembre la Fondazione
MilanoCortina, in accordo
con il Cio, dovra scegliere il
luogo. Al momento, non mi
sembra ci siano le condizioni
per fare la pista a Cortina, per-
ché il Governo ha preso dolo-
rosamente atto di non poter
mettere a disposizione ulte-
riori fondi».

La fiducia nelle istituzioni
piemontesi cresce: a Roma il
presidente della Regione, Al-
berto Cirio, si &€ occupato della
questione Olimpiadi e in sera-
ta ha raggiunto il sindaco di
Torino, Stefano Lo Russo, a
Parigi dove oggi verranno pre-
sentate le tappe piemontesi
del Tour de France 2024. Que-
ste, sl, sono gia realta.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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ILLAVORO

Edilizia e industria soffrono
la cassaintegrazione sudel 50%

Frenata del
Superbonus, Germania
in difficolta e le
incertezze geopolitiche
spingono le domande
[ sindacati: & quasi

allarme rosso
diDiego Longhin

TORINO — I motivi sono diversi, dalla
fine del Superbonus alla frenata del-
I'economia tedesca. E poi le incertez-
ze geopolitiche, tra guerra in Ucrai-
na e quella in Medio Oriente. Tutto
cio ha portato a una netta risalita
delle richieste di cassa integrazione
in Italia. E gli esperti si attendono
un‘ulteriore impennata nei prossi-
mi mesi. Il dato che preoccupa di
piu & quello rapportato al 2019, pri-
ma dello scoppio della pandemia.
Le ore di cassa integrazione autoriz-
zate, sommando tutti i tipi di am-
mortizzatori sociali, compresi i fon-
di bilaterali, e prendendo a riferi-
mento i primi nove mesi del 2023, so-
no cresciute del 50%. Si & passati da
oltre 203 milioni di ore nel 2019 a
pil1 di 304 milioni. Se si prende arife-
rimento solo la cassa ordinaria,
straordinaria e in deroga, il balzo é
piu alto: + 57,9%. «Una situazione
che ci preoccupa e che mostra soffe-
renza», dice Ivana Veronese che nel-
la segreteria Uil si occupa di politi-
cheperillavoro.

Le imprese che utilizzano gli am-
mortizzatori non mancano, dagli ad-
detti dell’ex Ilva a quelli della Bosch
di Bari, polo in cerca di nuove voca-
zioni, oppure la Marelli, alle prese
con un piano di riorganizzazione
che tocca le fabbriche italiane. C’¢
poilaNatuzzi di Altamura, la Lear di
Grugliasco, che produce sedili per
auto ma non ha commesse. O i casi

della Wartsila di Trieste o della Gkn
di Campi Bisenzio sfociati in ore di
cassa integrazione. E gli edili fannoi
conti conla fine del Superbonus.

Nell'ultimo report dell'Inps emer-
geun incremento delle cassa rispet-
to ad agosto (+62,7%) - un raffronto
da prendere con le pinze perché ago-
sto € un mese anomalo - e una ripre-
sa delle ore autorizzate rispetto a
settembre 2022. La cassa ordinaria
cresce del 20%, 1a straordinaria del
18,1% e quella in deroga del 50,2%.
Soloifondi speciali, le casse degli en-
ti bilaterali, diminuiscono (-87,3%) e
rendono il dato generale meno pe-
sante: +6,1% rispetto al 2022. Fiam-
mata o primo segnale di una ripresa
strutturale della cassa, tra nuove cri-
si e ristrutturazioni profonde delle
imprese? Gli esperti temono un’in-
versione di tendenza rispetto alla co-
stante discesa dai picchi degli anni
del Covid. «Non vogliamo essere al-
larmisti - rimarca Veronese della Uil
- la situazione va tenuta sotto osser-
vazione. Illivello € di attenzione, un
giallo, ma non vorrei veder scattare
presto ilrosso».

Nel settore dell’edilizia c’e¢ stata
una crescita del 43% di ore autoriz-
zate. «Quando al 31 dicembre cesse-
ra del tutto il Superbonus 110% cosa
succedera?», si chiede Massimo Co-
liando, segretario degli edili della
Cgil Piemonte. La crescita nell'indu-
stria & stata del 25%. Nel manifattu-
riero preoccupa il crollo degli ordini
per la costruzione di macchine uten-
sili. L'ultimo rapporto di Ucimu indi-
caun calodel 19,9% rispetto allo stes-
so trimestre 2022. Si tratta di uno
dei settori di punta, possibile spia di
un rallentamento della produzione
nei prossimi mesi. «Soprattutto le
imprese che esportano in Germania
- sottolinea Anna Maria Poggio della
segreteria Cgil Piemonte - hanno an-
nunciato richieste di nuova cassa
pel‘ IlOVCIIlbI‘e». ©RIPRODUZIONE RISERVATA
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