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Edilizia convenzionata. Le quotazioni immobiliari piu elevate nelle regioni settentrionali
rendono convenienti gli sviluppi - Al Sud il modello fatica a decollare con pochi casi d’eccellenza

[1 social housing vince al Nord
con locazioni e prezzi calmierati

Paola Pierotii

ieci anni di social hou-
sing in Italia con poco
pit di un miliardo di
euro erogato (pari al
50% degli importi sot-
toscritti) e con la pro-
spettiva di raggiungetre i 20mila al-
loggi sociali entroil 2020. AlNord e
intorno alla citta metropolitana di
Milano lamaggior parte dei progetti
realizzati; al Centro e al Sud é un
“work in progress”, con qualche ec-
cellenza. A fine anno é terminato il
periododiinvestimento conlasotto-
scrizione delle risorse disponibili del
patrimonio del Fondo Investimenti
perl’Abitare (Fia)istituito da CdpiSgr
nel 2009 e a oggi sono stati acquisiti
daifondizos progetti, dicuiiis sono
ultimati. Altri 5o sonodeliberati e de-
vono essere sviluppati dai fondiloca-
li.Da Cennidi Cambiamento a Mila-
no a Cesena con il nuovo Quartiere
Novello,daParmaaFerraradovesta
prendendo vita il progetto Corti di
Medoro (dal recupero dell’ex Palas-
pecchi, integrando residenze e stu-
dentato). Sono numerose le opera-
zionichehanno fatto scuolain questi
anni, machenonsonoancoraindica-
tive di una tendenza diffusa.
«Quando simisuralaconvenienza
della soluzione abitativa sociale, va
tenuto conto dei canoni di mercato
troppo cariperibudget delle famiglie
(oltreil 30-40%) o dallacarenzadiof-
fertaadeguata. Prezzi e canonielevati
- spiegano da Cdp - siriscontrano so-
prattutto in citta con forte tensione
abitativacome Milano, Roma, Torino,
Firenze: qui i canoni del social hou-

sing risultano inferiori rispetto al
mercatoanche del 40%, mantenendo-
sinelrange 4-6 euro mq,/mese, men-
tre i prezzi oscillano intorno ai
2.000-2.200 euro al mq».
Osservandolalocalizzazione degli
investimenti, il Sud rimane il fanalino
di coda nonostante 'impegno di Fa-
brica, gestore del Fondo Esperiachea
fine 2013 si € aggiudicato la gara in-
dettadaCdpperunpianodedicatoal
Mezzogiorno,con Fondazione Hou-
sing Sociale come advisor. «Dei 170
milioni previsti, una sessantina sono
statiinvestitiin Sicilia— spiega Man-
fredi de Marco, direttore sviluppo di
FabricaImmobiliare Sgr - e perleal-
tre operazioniabbiamo valutato come
parametriimprescindibililecitta con
pitdisomilaabitanti, aree conalme-
no1omilamqdisvilupporesidenzia-
le, contropartiaffidabilie lostatusur-
banistico gia completato». A Lecce &
prontouncomplessocon 64 unita, gia
tuttoaffittato, dicuiil 20% perlaffitto
abreve termine». Prezzi? Tre euroal
mg/meseegooeuroalmqperlaven-
dita. A Barié stato finalizzato due me-
sifal’acquisto dell’'ultimolotto diun
complessodi23oalloggiesonoparti-
telelocazioni (20% vendita conven-
zionata, 30%locazione abreve termi-
nee30%alungotermine, 20% affitto
conriscatto): 4,5 euroal mqperlaffit-
to € 1.600 euro al mq per la vendita,
circail 30% in menorispettoal merca-
todelnuovo. «E gia partitaun’opera-
zione da 4o alloggia Matera che sara
prontanel 2020:100%inlocazione e
vendita dopo 10 anni - anticipa de
Marco - conprezzi che siattesteranno
sui 3,3 euromq,/mese e 1.500 euro al
mq».Anchequiconcircail 30%di “ri-
Sparmio” rispetto aunmercato che si

erivelatodinamico negli ultimitempi.
«Peril2o19 contiamodichiudere due
operazioniaNapolie Catania». Eccel-
lenze inuna mappadel socialhousing
poveraal Sud: daunaltoicostidico-
struzione nonsi possono comprime-
remoltodipitrispettoal Nord, dove
tral’altroiprezzidimercatosonopilt
elevatie permettono pitt margini agli
sviluppatori. Dall’altro gli operatori
segnalanounamaggior disponibilita
diaree adatte a costi sostenibili.

II Nord ha invece ingranato una
marciadiversa. Sidistingue traglialtri
il Borgo Sostenibile Figino (Milano),
con 321 appartamenti in classe A, di
cui268inlocazione acanone calmie-
rato e 53 in vendita. Architettura al
centro, grazie a un concorso di pro-
gettazione del 2009, mix di spazi pub-
blicie privati, attenzione alle giovani
famiglie e strutture dedicate anche
agli anziani (con il Borgo Assistito
Grace). Peruntrilocale dicircaioomgq
siprevede un canone di530-560 eu-
ro/mese, rispettoaun’offertamedia
sulmercato digso euro. Vantaggiosa
anche la vendita con la formula del
patto di futura vendita (offerta a
2.000-2.200 euro/mq rispetto a i
2.400-2.500 euro/mgq richiesti per
edificimenorecentie classi energeti-
che inferiori). Ci sono ancora 45 ap-
partamenti daassegnare conunbuon
trend, vistii 4o assegnatinegliultimi
mesi. «Quantofatto—dice Fabio Car-
lozzo, managing director diInvestire
Sgr — dimostra che una architettura
attentaeilrigore nel project manage-
ment consentonodi combinare valori
contenuti con alta qualita e comfort
energetico. Restalasfidadellagestio-
ne dilungo termine, della valorizza-
zione delle relazioni e dei servizi».
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I canoni
d’affitto
arrivano a
essere fino
al 40%
inferiori
rispetto

a quelli

del resto
del mercato
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