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Lariqualificazione
tenta 1l grande salto
da1 smgoh mmobih
amter1 centrl urbamn

ILSETTORETENUTOIN VITA
DAGLIINTERVENTI DIRIUSO
COMPIUTIDAIPRIVATIL.
ILPIANO CITTAAPPROVATO
DAL GOVERNO SEMBRA
MUOQOVERSIVERSO OPERE
APIUAMPIO SPETTRO.
MAIFONDIADISPOSIZIONE
SONO BRICIOLERISPETTO
ALLEATTUALINECESSITA’

Luigi Dell'Olio

Milano
Fare di necessita virtu per pro-
varearilanciareunsettorecru-
ciale per I'economia italiana,
capacedimovimentare circail
20% della ricchezza prodotta
ogni anno (considerando an-
che I'indotto). Sembra essere
questa la nuova direzione del
mercato immobiliare, che sta
mettendo in secondo piano i
progetti faraonicidinuovavo-
lumetria — non solo perché
costosi, ma anche perché si
portano dietro non poche ri-
serve sul fronte dell’'impatto
ambientale — per favorire la
riqualificazionedell’esistente,
in ottica di minori consumi
energetici e miglioramento
delia qualita della vita.
Qualche dato pud aiutare a
inquadrare lo scenario nel
quale sta maturando questa
tendenza: nel primo trimestre
dell’anno, certifica I'Istat, le
compravendite immobiliari
sono calate del 16,9% rispetto
a dodici mesi prima (-17,2%
per il comparto residenziale),
e le prime indicazioni sul se-
condo trimestre non fanno
pensare a un cambio di rotta.
Di pari passo, le erogazioni di
mutui hanno registrato un
crollo del 49,6% (-63,6% per

quelli non garantiti da ipote-
ca), pagando da una parte la
stretta ai finanziamenti da
parte degli istituti di credito e
dall’altrala prudenza dei con-
sumatori, che preferiscono ri-
mandaregliinvestimentiinat-
tesa di tempi migliori, confi-
dando in un'ulteriore riduzio-
ne dei prezzi (con il rischio di
entrare in una spirale dalla
quale sara poi difficile uscire).

Questo scenario stametten-
do in ginocchio molti costrut-
tori e sviluppatori, che in mol-
ti casi hanno continuato a co-
struire anche dopo lo scoppio
della crisi internazionale per
tenerefedeaicontrattistipula-
tiinprecedenza. Se siconside-
rache queste aziende oggi tro-
vano enormi difficolta a farsi
finanziare dalle banche (cosi
come a riscadenzare i vecchi
debiti), si fa presto a capire il
perché del freno a mano tirato
sui nuovi progetti. Del resto,
Scenari Immobiliari stima in
130mila gliimmobiliinvendu-
ti in Italia, un dato che corri-
sponde al 21% delle compra-
vendite residenziali registrate
nel 2011. Quindi una casa su
cinque € stata riproposta sul
mercato nel 2012 e si & som-
mata a tutte le costruzioni ter-
minate nei primimesidell’an-
no e rimaste invendute. Per la
societa di analisi del mercato
immobiliare, I'Italia & passata
da un tasso di assorbimento
dell’80% del 2007 al 50% misu-
rato negli anni tra il 2008 e il
2011, perarrivare al 35% di og-
gi. Cifre che, combinate con
l'ulteriore rallentamento del
mercato dovuto al debutto
dell'Imu, rischia di mandare
gambe all’aria l'intera filiera,
tra licenziamenti nelle azien-
deincrisi,immobili che torna-

no in pancia alle banche (che
non sanno poi come disfarse-
ne) e minori versamenti nelle
casse del Fisco.

Per fortuna a limitare i dan-
ni c’e la crescente sensibilita
verso i temi della riqualifica-
zione, grazie alla convergenza
di diversi interessi. Innanzi-
tuttolavolonta dirisparmiare,
recuperando 1’esistente anzi-
chépuntare sulnuovo. Quindi
l'attenzione sempre piu spic-
cata verso la tematica dei con-
sumi energetici: con il caro-
bolletta che erode i risparmi
dellefamiglie, & avvertitasem-
pre con maggiore urgenza la
necessita di intervenire sulle
strutture edilizie per ridurre le
dispersioni (priorita che si
estende anche alle cittanello-
roinsieme, compresol'impor-
tante contributo degli edifici
pubblici), approfittando an-
che del costo di questi inter-
venti, sensibilmente calato ri-
spettoaqualcheannofa. Nella
stessa direzione spingono an-
chela crescente sensibilita dei
cittadiniversoitemigreenegli
indirizzi politici dominanti a
livello nazionale e comunita-
rio, che si tramutando in in-
centivi pubblici in favore di
questiinterventi.

Cosinonsorprendonolesti-
me del Cresme (Centro ricer-
che. economiche sociali di
mercato per!'edilizia e il terri-
torio), che indicano unvolano
di crescita proprio negli inve-
stimenti in rinnovo nel perio-
do 2012-2015. Considerato
peraltro che gia lo scorso anno
questa tipologia di interventi
ha coperto il 65% del mercato
{con un giro d’affari di 133 mi-
liardidieuro, dicui44,7miliar-
di considerando il solo com-
parto residenziale). Finora il

segmento che ha sviluppato i
maggiori volumi e stato quello
della micro-riqualificazione,
frutto degli interventi da parte
dei privati, ma lo stesso Cre-
sme ha sottolineato la neces-
sita di accelerare anche sulla
riqualificazione ad ampio
spettrodeicentriurbani, recu-
perando una politica che nel-
l'ultimo decennio & stata qua-
si del tutto abbandonata. In
questo senso sembra muover-
si il Piano citta approvato dal
Governo, che riporta latten-
zione sulla rigenerazione ur-
bana. 1l principale ostacolo
per passare dai progetti alle
realizzazione risiede, pero,
nella portata dei fondi: I'ese-
cutivo ha messo in campo ri-
sorse per 220 milioni da utiliz-
zare dal 2012 al 2017 (in so-
stanza 35 milioni all’anno),
che per lamole degli interven-
ti necessari appaiono briciole,
anche se l'intento ¢ di partire
con questi fondi per favorire
anche forme di partecipazio-
ne dei privati agli interventi.
Ricordando che la riqualifica-
zione non porta solo benefici
dal punto di vista estetico (co-
sa per altro da non trascurare,
anche alla luce degli influssi
sul turismo) e dei costi per i
consumi energetici (oltre ad
avvicinare |'Italia ai parametri
comunitariin tema diriduzio-
nedelleemissioniinquinanti),
ma anche sul fronte della sicu-
rezza. Un tema quanto mai
importante perunPaesecome
il nostro, che negli ultimi anni
ha dovuto fare i conti con di-
versi eventi catastrofici.
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COSTRUZIONI, TIENE SOLO LA GERMANIA

IL CROLLO ITALIANO

Var. % in quantita di investimenti 2011 su 2007

GERMANIA [ +4,2
FRANCIA-
BELGIO

Var. % in quantita di investimenti 2012 su 2011
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Finora si sono sviluppate
soprattutto le micro-
riqualificazioni dei privati,
ma per il Cresme devono
accelerare anche

quelle dei centri urbani
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“Priorita &
prevenire il

rischio con
soluzioni
tecniche”

ettori sullericoslruzioni
Siano a difesa dalle calamity”
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