ItaliaOggi
Sette

paa  18-03-2013
Pagina  |1/11]
Foglio 1 ,\"4

Studi legali in pole position nella gestione dei profili di diritto amministrativo e di real estate dei piani

Town planning, lo sv1lupp0
‘delle citta rilancera 'economia

Pagine a cura
p1 DuiLio Lu1

e dal versante resi-

denziale e da quel-

lo commerciale non

arrivano segnali di
risveglio, il mercato immo-
biliare punta sulla forza
dell’urbanistica per risol-
levarsi, una prospettiva di
cuil a cascata beneficerebbe
lintera economia italiana,
considerato che il mattone
vale all’incirca il 18% del-
la ricchezza prodotta ogni
anno nella Penisola.

Town planning
sotto ia lente

Non sono molti gli studi
legali dotati di un diparti-
mento ad hoc nel campo del
town planning, segmento
che Giuseppe Abbruz-
zese, partner di Legance
(che ha seguito, tra le altre
cose, lo sviluppo del nuovo
quartiere Monteluce a Pe-
rugia), descrive cosi: «Lette-
ralmente & la pianificazione
urbana, detta piu comune-
mente urbanistica. La pia-
nificazione ha la funzione di
controllare e indirizzare le
trasformazioni del territo-
rio, attraverso un insieme
di disposizioni contenute
in strumenti urbanistici,
che hanno origine in parte
normativa e in parte ammi-
nistrativa».

Un mix di settori interes-
sati, dunque, che spiega la
particolarita di questo am-
bito rispetto all'immobiliare
pitt in generale.

«Lurbanistica, osservata
da una prospettiva legale,
¢ legata non solo alle ope-
razioni di sviluppo e alle
acquisizioni, ma anche alle
modifiche dei piani Comu-
nali, che non dipendono
dal’andamento del mercato
immobiliare», aggiunge Ab-
bruzzese.

«Per esempio, molti co-
muni della Lombardia, tra i
quali Milano, hanno recen-
temente approvato Piani di

governo del territorio, che
sono strumenti di pianifi-
cazione sostitutivi dei Piani
regolatori generali. Consi-
derato che si incide diret-
tamente sulla disciplina dei
suoli, ¢’¢ una particolare at-
tenzione da parte degli ope-
ratori (e piu in generale dei
proprietari di suoli ed edifi-
ci) nei confronti dei relativi
procedimenti amministra-
tivi», aggiunge l’avvocato
per motivare 'importanza
che il settore assume anche
per Pattivita di consulenza
legale o 'assistenza nel con-

tenzioso al Tar.

| dipartimenti
degli studi legali

In Legance il town plan-
ning & una practice trasver-
sale composta da profes-
sionisti del dipartimento
di diritto amministrativo
e del dipartimento corpo-
rate finance, focalizzati
sulle operazioni real esta-
te, con 16 professionisti,
tra cui tre soci. Una scel-
ta analoga & stata fatta
da Simmons&Simmons,
che si & dotato di un team
specializzato in town plan-
ning con I'arrivo di Giorgio
Fraccastoro alla fine del
2011 e la contestuale crea-
zione di un dipartimento di
diritto amministrativo.

Nel corso dell’ultimo
anno, lo studio si & occu-
pato di assistere aziende
ed enti pubblici in campo
urbanistico e ambienta-
le in una serie di progetti
di sviluppo e riconversio-
ne immobiliare, tra cui la
modifica della destinazione
d’uso di un’area in Abruz-
z0, da uso commerciale in
abitativo. Per Fraccastoro,
I'immobiliare resta un set-
tore strategico per I'ltalia
e valuta positivamente le
iniziative adottate dai go-
verni Berlusconi e Monti
per limitare la crisi, «con
particolare riguardo a due
settori: il social housing e
la riconversione a uso abita-
tivo di immobili destinati a
usi produttivi o altro».

La struttura con cui viene
seguito il settore & partico-
lare nel caso di Jones Day,
dove i professionisti dotati
di competenze in diritto ci-
vile (che variano dal societa-
rio all’immobiliare passan-
do per contratti e proprieta)
vengono affiancati da pro-
fessionisti specializzati nel
campo amministrativo. In
particolare, si & deciso di
puntare sulla collaborazio-
ne con Amministrativisti
Associati, lo studio guidato
da Guido Bardelli, compo-
sto da dodici professionisti,
tutti amministrativisti.
«IJordinamento pubblico
Italiano & particolarmente
complesso e stratificato», ri-
flette Francesca Tresoldi,
avvocato di Jones day. «La
molteplicita di fonti e la
moltiplicazione degli stru-

menti urbanistici, che

spesso si sovrappongono,

rendono ostica la verifica
della regolarita dell’immo-
bile e, di conseguenza, in-
dispensabile I'intervento
dell’'amministrativista sin
dalla fase di due diligen-
cer,

11 cui contributo & fonda-
mentale anche in materia
urbanistica, con le sue com-
petenze che «possono esse-
re messe al servizio degli
operatori per valutare le
potenzialita di riqualifica-
zione di immobili in porta-
foglio, in base a nuove nor-
mative piu favorevoli».

Anche Tresoldi cita come
esempio virtuoso il nuovo
Piano di governo del terri-
torio di Milano, che punta al
contenimento del consumo
di «<nuovo» suolo e incenti-
va gli operatori al recupero
e/o riutilizzo del patrimo-
nio edilizio esistente (an-
che dismesso), attraverso
incentivi e bonus volume-
trici in campo energetico e
del social housing.

i modello one stop shop

Nectm e strutturata in di-
partimenti, secondo il mo-
dello anglosassone del one
stop shop. In questo contesto

& la divisione di real estate
a occuparsi nello specifico
di town planning, tema che
& stato spesso anche oggetto
di momenti formativi, indi-
rizzati sia ad amministra-
zioni pubbliche, che a sog-
getti privati. «Tra i temi piu
seguiti dallo studio ci sono
le procedure di attuazione
dei piani urbanistici, in par-
ticolare alla disciplina delle
operazioni di trasformazio-
ne urbana connotate dalla
compresenza di uno strumen-
to attuativo e di un soggetto
attuatore», spiega il partner
Marco Monaco, per il quale
in questi casi I'intervento di
un consulente legale & utile
a trovare «soluzione efficaci
per le problematiche relative
alV’attuazione delle disposizio-
ni contenute nei piani urbani-
stici generali. Chi si occupa di
town planning», prosegue, «&
consapevole che si pud miglio-
rare la vita di un quartiere o
di un’intera citta prevedendo
la dotazione di servizi o va-
lorizzazione di beni immobili
prestigiosi o la realizzazione
di grandi attrattori culturali,
sportivi o destinati a servizi».
Qualche esempio come City
Life a Milano o la variante
al Prg di Napoli Est confer-
mano questa convinzione.
——© Riproduzione riservata
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Marco Monaco

Francesca Tresoidi

ES

Riqualificazione aree urbane,
318 milioni per 28 cantieri

Per la riquali-
ficazione delle
aree urbane, in
arrivo 318 milio-
ni‘di euro per av-
viare 28 cantieri.
E appena appro-
dato in Gazzetta
Ufficiale (siveda
ItaliaOggi del 9
marzo) il decre-
to del ministero
dei lavori pub-
blici, che porta
la firma del capo
dipartimento per le infrastrutture n, 1105, datato
8 febbraio (comunicato sulla Gazzetta Ufficiale del
5 marzo 2013 n. 54) con cui é stata approvata la de-
stinazione delle risorse del «fondo per’attuazione
del piano citta» proposta dalla cabina di regia isti-
tuita con dm 3 agosto 2012, n. 286. II provvedimen-
to contiene la destinazione dei finanziamenti per i
primi 28 progetti di rigualificazione urbana scelti
dalla cabina di regia, derivanti, al momento, da un
cofinanziamento nazionale pari a 318 milioni di euro
(di cui 224 milioni di euro derivanti dal fondo piano
citta e 94 milioni di euro dal piano azione coesione
per le zone franche urbane). Tra i 28 progetti che
hanno ottenuto il cofinanziamento nazionale, ’area
del porto di Ancona, il lungomare di Bari, le cascine
di Firenze e la Bovisa di Milano.
di Sara Seligassi

1l lungomare di Bari

#

Supplemento a cura
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rmiliacca@class.it
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Dal mercato immobiliare, pero, arrivano

I segnali che arrivano
dal mercato indicano
che il settore immobilia-
ri & nel pieno di una crisi
da cui si fatica a vedere
la via d’uscita. Secondo
i calcoli di Scenari im-
mobiliari, tra il 2008 e il
2012, le compravendite
di case hanno registrato
un crollo del 40%, men-
tre le transazioni relati-
ve agli uffici sono calate
del 2015. La dinamica
dei prezzi e stata ben
piu contenuta (-11% i
prezzi delle case, -7%
degli uffici) e questo
rischia di allontanare
la ripresa perché oggi
chi ha disponibilita per
I’acquisto preferisce ri-
mandare in attesa di un
repricing, mentre chi ha necessita di accedere ai
prestiti si trova spesso le porte sbarrate in filiale.
Del resto, il Censis ha calcolato un calo dei mutui
intorno al 20% tra il 2008 e il 2011. Addirittura,
la situazione & andata anche peggio nell’ultimo
anno, con la domanda di mutui crollata del 42%
secondo quanto rilevato da Eurisc, il sistema di
informazioni creditizie di Crif, da cui emerge an-
che che sono quasi scomparsi i mutui di surroga
e sostituzione, di fatto oggi non piu convenienti
per i richiedenti, mentre negli anni scorsi ave-

vano sostenuto il mercato

dando la possibilita alle

famiglie di rinegoziare le

condizioni del proprio fi-

nanziamento.

Quanto al nmuovo anno,

I’Ufficio studi di Tecnocasa

non si attende grandi novi-

ta, soprattutto se lo scena-

rio economico non dovesse

dare segnali di ripresa in

grado di restituire fiducia

e ridurre I'incertezza che incide in maniera consi-
derevole su una decisione di acquisto importante
come quella della casa.

A livello nazionale, gli analisti ipotizzano per il
2013 una discesa dei prezzi compresa tra -5% e
-3%. Tra le grandi metropoli a tenere meglio do-
vrebbero essere le zone centrali di Milano e Roma,;
piu difficile che questo accada nelle zone con im-
mobili di qualita bassa, come certe zone popolari
e periferiche.

In merito al segmento uffici, un report di Bnp
Paribas Real Estate, che ha passato al setaccio
il mercato in nove grandi citta europee, ha regi-
strato nel quarto trimestre 2012 investimenti per
44,7 miliardi di euro, in crescita del 9% rispetto
al 2011. Al primo posto per volume transato c’e
Londra, in forte recupero rispetto a dodici mesi
prima, seguita da Parigi e Berlino. In coda Milano,
con il livello complessivo di assorbimento di spazi
in calo del 7% su base annua.

Per finire, uno sguardo alle gare d’appalto ban-
dite nel nostro Paese per servizi di ingegneria e
architettura.

Secondo i calcoli dell’Osservatorio Oice (Organiz-
zazioni italiane di ingegneria, architettura e con-

sulenza tecnico-economica)-Informatel, 1o scorso
anno sono state 3.729 per un importo complessivo
di 513,6 milioni di euro, con un calo del 2,6% in
numero e dell’8,3% in termini di valore. Da se-
gnalare tuttavia la sorpresa positiva del mese di
dicembre, quando le gare bandite sono state 334
(+19,3% anno su anno), per un importo comples-
sivo di 68,3 milioni di euro (+41%).

——O Riproduzione riservato—§8

Citta Variazioni dei prezzi

Bari da -7% a -5%

Bologna da -6% a -4%

Firenze da-4%a-2%

Genova da -4% a -2%

Milano " da-4% a-2%

Napoli da-5% a -3%

Palermo da-5% a-3%

Roma da-6% a -4%

Torino da-3% a-1%

Verona

da-3% a-1%
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Nove mesi dopo Papprovazione, il Piano
citta entra nel vivo. La misura messa a
punto dal governo Monti e basata sulla
rigenerazione urbana
(inserita nel decreto
gviluppo, n.83 del 22
giugno 2012), ha re-
gistrato un’accelera-
zione a meta gennaio
quando la cabina di
regia creata per l'oc-
casione ha approvato
28 delle 457 richieste
di cofinanziamento
giunte dagli enti loca-
1i. I progetti che hanno
superato la selezione
potranno wusufruire
di un cofinanziamen-
to nazionale di 318
milioni di euro (224
dal Fondo Piano citta
e 94 dal Piano azione
coesione per le zone
franche urbane dove si concentrano pro-
grammi di defiscalizzazione per le pmi),
che attiveranno lavori pari a 4,4 miliar-
di di euro tra fondi pubblici e privati.
La selezione ha privilegiato le proposte
capaci di generare un maggior volume
di investimenti per interventi cantiera-
bili in tempi rapidi. Oltre a questi pro-
getti, sono state dichiarate ammissibili
al finanziamento ulteriori 24 proposte
di altrettanti comuni, esclusivamente

 CANDIANI, HOGAN LOVELLS

Un settore con grandi potenzialita di cre-
scita nonostante la crisi generalizzata del
mattone. Cosi vede il

Eugenio Tranchino

1l Piano citta proto al decollo

per quanto riguarda gli interventi di
bonifica ambientale ed efficientamen-
to energetico. L’iniziativa ha ricevuto
il plauso iDINTT
(Passociazione dei
costruttori), con il
presidente HEWN
PR che 'ha
definita «un primo
passo importante
per avviare quel
Piano di rigenera-
zione urbana che
in Italia manca da
20 anni». Una pre-
sa di posizione che
calma le acque tra
gli addetti ai lavori
del settore immo-
biliare, in passato
molto critici verso
Vinasprimento fi-
scale sul settore.
«Limpegno del go-
verno Monti per le politiche urbane,
centrato sui tre pilastri del Piano citta,
delle smart city e della costruzione delle
cittd metropolitane & positivo nel suo
complessor, secondo Eugenio Tranchi-
noymanaging partner Watson Farley
Witliams, <anche se probabilmente ha
avuto il suo tallone d’Achille nel peri-
metro deil'intervento proposto, troppo
esteso per attrarre investimenti».

© Riprod riservata—JI

Riqualificazioni, grandi opportunita

cifiche (come quelle ambientali) spesso
presenti nelle operazioni di sviluppo», ag-

town planning Mar-
co Rota Candiani,
managing partner di
Hogan Lovells a Mi-
1ano e socio responsa-
bile del dipartimento
di real estate.

«Storicamente il dirit-
to urbanistico & stato
un settore dominato
da alcune boutique
specializzate di dirit-
to amministrativo»,
ricorda, «con tradi-
ziond consolidate alle
spalle ma in grado
di offrire al cliente
un’assistenza spesso
settorializzata e con-
centrata su questioni
di litigation».

Lo scenario & mutato con P'acquisizione di
peso da parte degli investitori istituzio-
nali, focalizzati sulle operazioni di svilup-
po, che invece cercano una consulenza a
360 gradi. «Questa tipologia di clientela
cerca studi legali in grado di integrare le
competenze urbanistiche con Passistenza
sulle questioni negoziali legate all’acqui-
sizione e su alcune problematiche spe-

Marco Rota Candlani

giunge Candiani. Da
qui la decisione dello
studio internazionale
di mettere in piedi un
team di professionisti
specializzati nell’as-
sistenza nel diritto
urbanistico, guidati
dall’of counsel Maria
Deledda, che ha se-
guito il nuovo guar-
tier generale della
Alcatel a Vimercate,
localizzato all’inter-
no del primo parco
tecnologico italiano
(Energy Park).
Per Candiani, le mag-
giori potenzialita oggi
sono legate «alle ope-
razioni di riqualifica-
zione immobiliare, intese sia con riferi-
mento al patrimonio edilizio esistente, si
alla riqualificazione di ex siti industriali
dismessi, in un paese come I'Italia, in cui
il patrimonio immobiliare industriale &
spesso di non recente costruzione ed ha
sofferto in generale negli ultimi decenni di
un ridimensionamento legato a fenomeni
di delocalizzazione a livello globale».
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