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NEGLI USA

La corsa a convertire
gli ex ufficiin case

Molinari a pagina 13

Negli Usa gli ex uffici convertiti in case
Ma I'emergenza abitativa non € risolta

ELENA MOLINARI

New York

7y trade vuote, edifici bui, ne-
é@ gozi chiusi. Ogni venerdi

& . seraicentri delle principa-
li citta americane si trasforma-

noin set post-apocalittici. Dade-
cenni la preponderanza di uffi-
cinel cuore delle metropoli Usa
conferisce un aspetto spetirale
alle vie dei “downtown” al difuo-
ridegli oraridilavoro.Malapan-
demia ha esasperato la tenden-
za, rendendo ancora pil visibi-
le due problemi contraddittori
nelle metropoli Usa: la carenza
cronica di alloggi e I'eccesso di
spazidilavoro vacanti. lmondo
post-pandemico ha nuove abi-
tudinilavorative, come dimostra
proprio questa settimana la cla-
morosa bancarotta dell'azienda
di spazi dilavoro condiviso We-
Work, e molti di questi cambia-
menti sono destinati a durare.
Chi & tornato in ufficio 'ha fatto
in modalita ibrida, e le aziende
sistanno adattando, ridimensio-
nando la superficie occupata. Il
22,4% degli uffici di Manhattan
sono vuoti. I tasso sale al 32% a
San Francisco e al 35% nel cen-
tro di Boston, dove si arriva al
73% il venerdi, il giorno preferi-
to per il telelavoro.

Mentre i centri citta si contrag-
gono, dando colpi d’accetta ai
gettiti fiscali e all’attivita com-
merciale locale, I'offerta abitati-

va € cosiscarsa che cresconoiti-
mori che rappresenti un freno

perl'economia, tanto chele Am-
ministrazioni pubbliche, a tutti
ilivelli, hanno deciso diinterve-
nire. I sindaci di New York, Bo-
ston, Los Angeles, Washington,
San Francisco, Seattle, Denver e
Chicago (ma anche Calgary in
Canada) hanno lanciato proget-
ti pilota che offrono agevolazio-
ni fiscali, mentre i consigli co-
munalisono allavoro perridur-

relerestrizioniurbanistiche che
impediscono le conversioni. I

piani sono ambiziosi, Chicago,
ad esempio, intende trasforma-
re un milione e mezzo di metri
quadrati di uffici vacanti in cen-
tro in alloggi a reddito misto.

Restano pero delle difficolta. I
costiiniziali, combinati conitas-
sidiinteresse elevati, rappresen-
tano un disincentivo, soprattut-
to se le societa immobiliari, per
accettare le sovvenzioni pubbli-
che, devono calmierare i prezzi
di una parte dei futuri apparta-
menti. Qui una nuova campa-
gna della Casa Bianca potrebbe
farela differenza. Liniziativa in-
cludefondiabassointeresse, ga-
ranziesuiprestiti privati, sovven-
zioni eincentivifiscali federali. «I
posti vacanti commerciali e di
ufficiin tuttoil Paese hannorag-
giuntoilmassimo da30anni, da
una costa all’altra, e stanno dan-
neggiando i centriurbani», rico-

nosce ’Amministrazione Biden.
Ma sele conversioni da ufficiad

abitazioni stanno diventando
una soluzione sempre piu po-
polare, permane il dubbio che

non si traducano in alloggi che
la maggior parte degli america-
ni possono permeitersi. £ un fe-
nomeno che si ¢ gia visto. A New
York, ad esempio, negli anni '70
fabbriche e magazziniin disuso
hanno cambiato faccia, diven-
tandolofteleganti. Vent'anni do-
po, una nuova ondata di incen-
tivi ha trasformato gli spazi dila-
voro nel Sud di Manhattan in
appartamenti dilusso, una ten-
denza acceleratadall’l1 settem-
bre. Oggi, mentre un influsso
straordinario di immigrati ha
aumentato la gia consistente po-
polazione di senzatetto, spin-
gendo pil di 100mila persone
neirifugidella Grande mela, I'af-
fitto medio di un monolocale di
Manhattan ha superato i 3.300
dollari al mese.

«Abbiamo visto aumen-
tare la nostra popolazio-

ne. Enon abbiamo tenu-
to il passo - spiega Dan
Garodnick, direttore
dell'urbanistica di New
York -. Nell’'ultimo de-
cennio abbiamo creato
800mila posti dilavoro e
solo 200mila nuove case.
Dobbiamo trovare il
modo di creare alloggi.
Stiamo cercando di ag-
giornare le nostre regole
per consentire maggiori
opportunita di conver-
sione da ufficio a resi-
denziale». Garodnick sti-
ma che gran parte dei 79
milioni di metri quadra-

ti di uffici vacanti della
citta- pariaquasi30Em-
pire State Building - sia
pronta per la riconver-
sione. Ma non ¢ sicuro
che queste conversioni
serviranno a risolvere la
crisiimmobiliare di New
York e di altre citta. Al 160 di Wa-
ter Street, ad esempio, non lon-
tano da Wall Street, 'aziendaim-
mobiliare Gensler sta converten-
doun edificio per uffici di 24 pia-
niin quasi 600 appartamenti. Gli
affitti per un monolocale parti-
ranno da 3.500 dollari e per un
bilocale da 7.500 dollari almese.
Gli ambulanti che dai loro fur-
gonivendonoipanini ai turisti e
gli operai edili che avranno co-
struito quelle abitazioni non po-
tranno mai permettersele.
«La scelta di creare il tipo di al-
loggio che realmente raggiunge
ilavoratori ¢ politica, richiede un
sussidio mirato e I'imposizione
di condizioni chiare alle societa
immobiliari» continua Garod-
nick. New York ha gia stabilito
unarete dioltre un milione di al-
loggi modesti ad affitto sovven-
zionato. Spesso sono concentra-
ti nei quartieri meno desidera-
bili della citta, ma non sempre.
Epoichéil sistema esiste gia, non
c'é€ motivo per cui non possa es-
sere esteso anche alla grande
conversione residenziale post-
Covid. A New York, ma anche
nelle altre metropoli nordame-
ricane che non vogliono veder
morire i loro centri.
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L Dan
dell’aumento _ Garodnick,
del telelavoro _ La tendenza si sta diettore
sulle citta diffondendo da New urbanistica di
York a Boston per NNeII\’N Iﬁ)fki
rispondere a due " Secermic
2 2% problemi: carenza di P
R alloggi ed eccesso di 800mila posti
La quota di uffici posti vacanti con la dilavoro e
wotia Manhattan — nuovamodalitaibrida %070t
e di lavoro post-Covid. Dobbiamo
Il tasso sale al 32% : ;
; ? Restano le difficolta a trovare
a San Francisco il modo di

e al 35% a Boston

/3%

La percentuale di
uffici vuoti a Boston
il venerdi (dal 35%
medio), considerato
il giorno preferito
per il telelavoro

3.300

Il costo medio
mensile in dollari
per I'affitto

di un monolocale
a Manhattan, nel
cuore di New York

79 milioni

La stima in mq degli
uffici vacanti a New
York, pari a 30 Empire
State Bulding. In gran
parte potrebbero
essere riconvertiti

800mila

| nuovi posti di
lavoro creati a New
York nell'ultimo
decennio, a fronte
di appena 200mila
NUOVE case

calmierare 1 prezzi dei
futuri appartamenti

creare alloggp»
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