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Inchiesta. Riqualificare per ripartire

Negli enti

500 miliardi
davalorizzare

s Lacrisisi superarapidamen-
te solo con il recupero del patri-
monio immobiliare pubblico.Ela
convinzione e la strategia delle
impresedelsettore, che datempo
studiano progetti d'intervento, e
anche divari ministeriche sistan-
no muovendo in questa direzio-
ne. Il ministero della Difesa, per
esempio, sard presente per la pri-
ma volta con un proprio stand al
prossimo Mipim e presenters il
suopiano didismissioni.
Inunmomento in cui serve ri-
lancjare un’industria immobilia-
re che vale il15% del Pil italiano, e
le casse pubbliche nondispongo-
no dimezzi adeguati, 'unica stra-
dapercorribile ¢ rimettere in cir-
colo una ricchezza dormiente
che vale, secondo le stime realiz-
zate da Nomisma, circa 500 mi-
liardidieuro. Terreni,edifici spes-
so degradati, caserme in disuso
cherichiederebberosomme trop-
poingenti per essere recuperatie
che invece possono generare, se

ocali

ceduti ai privati a fronte di un ca-
none per.la concessione, entrate
utilial funzionamento delle strut-
ture cheinvece servonorealmen-
te allapubblicaamministrazione.
Solo tra Comuni, Province e Re-
gioniil valore del patrimonio po-
trebbe superare i 250 miliardi di
euro, oltre poi agli enti previden-
ziali, ministeri, enti pubblici; uni-
versita. Valorizzare significa an-
che, e in questo momentosoprat-
tutto, garantire gia dal 2009 circa
1omilapostidilavoro, senzal'uti-
lizzo di incentivi che altri settori
hanno ottenuto. E che sia questa
la strada da seguire lo conferma-
noidatisull'utilizzo del territorio
nellegrandicittd. Nonc’s pilispa-
zio per costruire e le imprese im-
mobiliari, se vogliono restare sul
mercato,devono necessariamen-
te recuperare le costruzioni esi-
stenti. Tutto sembra pronto per
unanuovapartenza. ‘
Maurizio Cannone
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!}ave va 'immeobiliare. Il settore punta sull’esistente per poter r1part1 re

Il futuro passa attraverso
le riqualificazioni urbane

Il territorio

€ quasi esaurito

A Milano resta

da sfruttare il 20%

Maurizio Cannone

s ]] settore immobiliare pun-
ta sulle riqualificazioni per ri-
partire. Se da una parte i grandi
sviluppi sono al momento ac-
cantonati, perilrischiolegato al-
Pandamento generale dell’eco-
nomiaeperilfreno daparte del-
le banche ai finanziamenti, dal-
Paltrail settore spinge sul recu-
pero dell’esistente. Tanto che
questo sard Pargomento di con-
fronto di uno dei pilt importanti
eventi italiani al Mipim di Can-
nes. «Il patrimonio pubblico ¢
ancora ingente tanto da sfuggi-
re addirittura a stime precise -
dice 'avvocato Umberto Borzi,
socio dello Studio Chiomenti,
che sara relatore al convegno
della prossima settimana -. Ma,
dato che l'amministrazione
spessonon éingrado di gestirlo
con profitto, perché allora non
concederlo ai privati? Caserme
inutilizzate, colonie abbando-
nate, scuole senza studenti, po-
trebbero diventare alberghi e
strutture che paganouncanone
al Demanio, fondi che lo Stato
potrebbe utilizzare per il miglio-
ramento delle strutture che ef-
fettivamente utilizza. E con
grande beneficio perleimprese
del settore immobiliare che,
senza nessuno degli incentivi
ottenuti da altri comparti, po-
trebbero garantire decine di mi-
gliaiadi posti dilavoro».

Un progetto a cui stanno la-
vorando da tempo i pilt grandi
gruppi italiani: da Pirelli Re al
Gruppo Lamaro, da Parnasi a
Caltagirone, fino ai fondiimmo-

biliari specializzati come quel-
lo di Investire Immobiliare
Sgroilnuovo Fondo.perlo svi-
luppo delterritorio delle Casse
di risparmio di Carrara, La
Spezia e Livorno. E i tempi so-
no davvero maturi, tanto che la
prossima settimana al Mipim il
ministero della Difesa presen-
terail suo piano di dismissioni,
che si preannuncia particolar-
mente corposo.

Perché recuperare insedia-
menti gia esistenti & una scelta
da anni obbligata, che solo il
boom degliultimianni hariman-
dato, visto che ormai manca lo

.spaziofisicoper costruireinIta-

lia. Secondo i dati dell’Istat, ne-
gli ultimi 15 anni sono stati erosi
dalle costruzioni 3,663 milioni
diettariditerreno, grandi quan-
to Lazio e Abruzzo messi insie-
me.Idati dell’Ance mostrano la
saturazione evidente delle me-
tropoli. A Milano, per esempio,
1'809% dei182 chilometri quadra-
tiche compongono il suoterrito-
rio € urbanizzato.

Se manca totalmente il terre-
no sul quale edificare nuove co-
struzioni, abbondano ancora
aree produttive dismesse, scali
ferroviari in disuso. Una neces-
sitd, il recupero, se & vero che se-
condo il Comune di Milano sa-
ranno 7oomila i nuovi abitanti
che giungeranno in cittd nei
prossimi anni. Calcolando so
mgqa persona; servirebbe costru-
ire qualcosacome’700 grattacie-
lidazo0 metri d’altezza. Sicom-
prende allora come l'utilizzo
dei beni demaniali, che com-
prendono anche i porti turistici,
potrebbe rappresentare davve-
roilrilancio del settore. Enon si
trattaaffatto diunfavore alleim-
prese, visto che recuperare co-
sta pili che costruire ex novo.
«Per recuperare un ufficio in
centro storico a Milano, occor-
rono1.300 euroalmetroquadra-
to, mentr € perunanuova costru-

I
Tempi maturi
Cheitempisiano maturiperla
valorizzazione del patrimonio
pubblicolo confermaancheil
dipartimentodelTesoro. «Le
attivita avviateda circaunanno
dallo Statoinmeritoalla
potenzialita del proprio
patrimonio passano attraversogli -
strumenti dellaconoscenzaedella
valorizzazione ~dice Tiziana
Mazzarocchi, dirigente
dipartimentodel Tesoro, Mef.
Strumentiche peraltro rispondono
ancheal rigore della contabilitd
nazionale ed ai saldifinanziari, con
U'obiettivo diriduzione del debito

. pubblico,ancheattraversola
riduzione dei costi di gestione del
patrimonio. Net2008 sonostati
varatistrumenti normativi di
indirizzo generale, che consentono
siaalivellocentralesiaalivello
locale diavviare piani di
valorizzazioneefodiriconversione
degliasset pubblici. Lanormativa
peraltrosembra suggerire l'avvio
diunainterazionetrapubblicoe
privato, tra risorse apportate
dall'unoedall’altro, per realizzare
una programmazione mirata degli
interventis.

IMAGOECONOMICA

Edlf)ci pubbliﬂ Lavori in corso

zione ne servono solo 1.200 -
spiega Amos Sormani, respon-
sabile consulenza e valutazioni
di Dtz -. Oltre al prezzo pagato
per P'immobile da ristrutturare
che,anchesein cattive condizio-
ni, in centro citta &€ sempre mol-
toalto. Quindirecuperare &sicu-
ramente pilt oneroso, ma & la
strada che assicura i migliori ri-
sultati. Costruire in zone perife-
riche limita gli investimenti ma
anchelaplateadei potenziali uti-
lizzatori. In centro, dove & quasi
impossibile costruire il nuovo,
siéinvece sicuridellatenutadei
prezzi e delladomanday.

E i capitali non dovrebbero
tardare ad arrivare, nonostante
la congiuntura economica, ap-
pena si aprira la riconversione
delle aree. L’esperienza del Fip,
Fondo immobili pubblici, pare
positiva. Aperto nel 2004¢ sotto-
scritto prevalentementedainve-
stitori privati, detiene un patri-
monio immobiliare da circa 3,7
miliardidieuro, interamente lo-
cato allo Stato. Eirendimenti fi-
no a oggi sono stati positivi. Ma
ilsettore immobiliare si stamuo-
vendo anche verso il mercato
degliaffittiresidenziali. Riquali-
ficazione deibeni demanialiere-
alizzazione di residenziale per
locazione sono interventi che
Aspesi stima possano attivare
gia nel 2009 qualcosa come
7smila posti di lavoro, vitali in
unperiodoincuidaAnceaCon-
findustriasivalutaun calodioc-
cupati nel settore delle costru-
zioni che potrebbe raggiungere
quotazsomila.Ilrecuperodipo-
stidilavoro potrebbe salire aol-
tre 100mila, secondo un’analisi
di Nomisma, se il via libera alla
valorizzazione dei beni pubbli-
ciarrivasse neiprossimimesi. E
secondol'istitutobolognese, do-
poglierroridel passato, oggitut-
to & pronto per potersi attivare
immediatamente. Mancano so-
lole firme del Governo. -
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