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SCENARI IMMOBILIARI

Dalle riqualificazioni urbane
spinta alla ripresa del mattone

Da Amburgo a Singapore, fino a Matera
i casi di citta differenti tra loro ma accomunate
da radicali progetti di valorizzazione

diPaolaDezza

@ Sono le citta in grado di cambiare pelle, anche
rapidamente, ad attirare investimenti internazio-
naliead averelapossibilita divedereil mattone ri-
valutarsi nel tempo. E il processo diurbanizzazio-
ne, fenomeno dominante anche nel XXI secolo,
puoaiutareil trend. Si prevede, infatti, cheentroil
2050 due terzi degli abitanti del pianeta, oltre sei
miliardidipersone, abiterannoneicentriurbani.

«lLecitthsonooggettodiprofondiprocessievolu-
tivichenemodificanoradicalmentestrutturaefor-
masullabasedinuoviprincipielogichedisvituppo-
dicono da Scenari Immobiliari, che ha preparato
unostudioin esclusiva per Il Sole24 Ore invistadel
consuetoconvegnodiSantaMargheritaLigurepre-
visto per 118 e 19 settembre -. Il processo di trasfor-
mazionemetteingiocolerisorseeconomiche, poli-
tiche e sociali per rispondere alla domanda di mi-
glioramentodellacondizioneabitativaedeiservizi,
di sviluppo dell'economia e dell'occupazione per
popolazionisemprepilinumeroseedeterogenee.

Scenari Immobiliari analizza tre esperienze,
eterogenee per contesto e area geografica, ma
consimilitudinisottoil profilo dellinnovazione:
Singapore, Amburgoe Matera.

Guardando anche altre realta si notano Stoc-
colma,doveilquartierediHammerbyéunesem-
pio dimoderne tecniche per assicurare vivibilita

costruzioni eco-sostenibili e riqualificazione ur-
bana. Oppure Dublino, tornata nel mirino degt
investitoriinternazionali grazie aopere diriqua-
lificazione. Ecomenoncitare Londra,lapitidina-
mica delle capitali europee, sempre con il piede
sullacceleratore del cambiamento.

In Italia Matera sta vivendo una ampia trasfor-
mazioneinvistadelruolodiCapitaleeuropeadell
culturanel 2019. Quisié partiti dagli aspetti cultu
rali per rafforzare la base economica e sociale de
territorio, un tentativo diriqualificazione dal bas
so diuno dei centri storici piliantichi e important
delnostroPaese.Inumeridelturismosonoincon
tinta crescita: lenresenze sononassate da 88mil:

nel 2000 a 245mila nel 2014, con i dati dei primi
mesi del 2015 che segnano un ulteriore +55% ri-
spettoall’anno precedente. Per far fronte a questi
cambiamenti, lofferta alberghiera ha iniziato a
rinnovarsi, mala conformazione della citta privi-
legia l'offerta extra-alberghiera che oggi offre il
43%deipostilettocomplessivi. lbudgetoperativo
peril progetto della Capitale europea della cultura
prevedespesedicircaésomilioni, tranuoveinfra-
strutture einterventi diriqualificazione urbana.
Amburgovantaunalungatradizionedipianifi-
cazione urbana. La trasformazione pili recente
dellacittéilprogettodiHafenCity, graziealqualee

iniziata la riconversione di 127 ettari di aree di-
smessedelporto.llprogettoprevedelarealizzazio-
nedioltre 2,3 milioni di mq di superficie, conolire
6mila abitazioni. A oggi & stata realizzata circala
metidiquantoprogrammato. Aquestosiaggiun-
ge la candidatura a ospitare i Giochi olimpici del
2024,inconcorrenzaconRoma, ParigieBudapest.

Singapore, che festeggia quest'anno i 50 anni
dalla nascita, & una delle metropoli pit1 avanzate e
sperimentali al mondo. Ospita 5,4 mitioni di abi-
tanti,dicuiil 40%stranieri,conunPilpro-capitein-
tornoa49.600 euro. Lazona diMarina Bay ¢ stata
strappataalmareconopereimponenti, iniziatenel
2008, chehannopermessol'espansione delquar- -
tiere degli affari. Icona dell’area & il complesso al-
berghiero di Marina Bay Sands, costituito da tre
torridis7piani. Traiprogettipitirecenti The Inter-
lace, intervento che creaun nuovo approccioal vi-
vere contemporaneo: 31 blocchi residenziali che
ospitano oltre mille appartamenti. Altri progetti
saranno completatinei prossimi dueanni:laparte
finalediBeachRoad, conunprogettodell'architet-
toNormanFoster,eMarinaOne,contortiresiden-
zialieterziarieper untotale diz4omilamq.

Le infrastrutture costituiscono uno dei
puntidiforzadeliacitta-statoasiatica. Unmo-
dello daimitare.
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DEMANIO

Reggi: cosi
recuperiamo
e salviamo

il territorio

@ Lariqualificazione di una citta passa
necessariamente dalla valorizzazione
diaree ed edifici dimenticati.

Edeé quicheentrain gioco, attraverso
il recupero dei beni abbandonati,
l'agenziadel Demanio. «Secondo gliul-
timi indirizzi del Governo il compito
dell’agenzia ¢, oltre a quello di recupe-
rare beni dello Stato e anche degli enti
territoriali, supportare gli enti territo-
riali a usare al meglio i beni proprieta»
diceRobertoReggi,acapodel Demanio.

Nellampioprogrammadivalorizza-
zioni del Demanio rientra anchela citta
di Matera. Qui si tenta di trasferire il
progetto “Valore Paese”. Per questo il
Demanio sta studiando la fattibilita di
uno specifico circuito Matera nel cui
ambitoavviare,diconcertoconl’ammi-
nistrazione comunale, la Soprinten-
denza e le altre amministrazioni e sog-
gettilocalicompetenti, unaspecificaat-
tivita di promozione e tutela del Borgo
antico dei Sassi e pil1 in generale dello
sviluppo del territorio.

«I1 coordinamento € una novita im-
portante, perché in passato spessoleri-
qualificazioni che coinvolgevano beni
pubblici sibloccavano per mancanza di
integrazione. Oggi parliamo di contesti

Un coordinamento tra Stato
ed enti locali per avviare
operazioni di ampio respiro
come a Chieti e Bari

piu ampi» continua Reggi. Ci sono poi
norme nuove che consentono anche ai
privati di entrare in gioco direttamente
(art.24e26delloSbloccaltalia). «Ipriva-
ti - continua Reggi - possono utilizzare
beni dello Stato e dei Comuni (non uti-
lizzati per fini istituzionali), possono
acquisire in proprieta, in concessione e
anche conferire ai fondi immobiliari.

Tra le operazioni in corso ¢’ Open
Demanio, che rendera pubblici in tre
step entrol’anno tuttiidati immobiliari
delloStato. Poil’'operazioneFederalbu-
ilding che punta arendere a canone ze-
rolelocazionidello Stato,comeaChieti.

«Spendiamo troppe risorse pubbli-
cheperlelocazionipassive-dice Reggi
-pariagizmilionidieurodispesapub-
blica all’anno in locazioni passive».
L’agenzia sta portando avanti un pro-
getto con le Sgr private per mettere a
redditogliimmobilineifondiimmobi-
liari. «Stiamolavorando conle Regioni
per costituirealcuni fondilocaliingra-
dodivalorizzare beninonpiustrategi-
ci - spiega -, con Invimit che ricopre il
ruolo di investitore pubblico, attivan-
do il fondo e rendendolo sostenibile.
Per esempio a Torino stiamo selezio-
nando la Sgr privata che gestira il fon-

do in grado di valorizzare la ex mani-
fattura tabacchi».

Ma anche a Bologna il Demanio por-
ta avanti una sfida importante: realiz-
zare con una Sgr un fondo per creare
cinque nuove scuole, Il Comune sara
quotista e il modello verra replicato un
po’ ovunque. Maachisirivolgono que-
stifondi? In genere gliinvestitoriinter-
nazionali puntano a rendimenti pit
aggressivi. «I rendimenti in questi casi
sono certi ma ridotti rispetto a fondi
speculativi-diceReggi-,siamointorno
al 4,5% circa. Una tipologia di investi-
mento che puo interessare il risparmio
italiano organizzato e gli enti previ-
denziali, come Inarcassa che gia é pre-
sente nel fondo di Bolognan.

In Italia mancano pero progetti di ri-
qualificazione di ampio respiro che
spesso vediamo all’estero. Progetti nei
quali il Demanio potrebbe averela fun-
zione di catalizzatore. «Con il federali-
smo abbiamo trasferito 2500 beni ai
Comuni per un valore di 700 milioni di
euro in cambio di progetti di valorizza-
zione - sottolinea l'intervistato -. E pa-
ghiamo anche gli studi di fattibilita e il
progetto. Moltiiprogettiin questo sen-
0, tra cui Bolzano, Chieti e Bari».

-P.De.
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Il real estate delle riconversioni

PESO DELLE CITTA (>150MILA ABITANTI) INVESTIMENTI A MATERA
SUL FATTURATO IMMOBILIARE TOTALE OPERE MILIONI DI EURO
Infrastrutture 825
Fatturato totale | % sul fatturato Pesodelle  culturali 4
(miliardi euro) globale \ citta % : . .
Rigenerazione 310
urbana .
o Grandi
TOTALE - 5,300 100% infrastrutture 3365
Totale 650,0

L COMPLESSO HAFEN CITY AD AMBURGO

Europa - Areatotale 127 ettari
Eggﬁ,':i'f;e 2,3 milionimg
Areeverdie :
spazi pubblici 28 ettari
Nuove
abitazioni 6.000
Investimenti 8,5 miliardi
Stati Uniti - 84% privati dieam
Investimenti 2,4 miliardi
pubblici dieuro
America - 1 PRINCIPALI PROGETTI A SINGAPORE
Latina
; 35 ettari 3,5km
MarinaBay 4 waterfront
101 ettari
E:rdens by the {4 cui 16.500
Asia y mq di serre)
170.000 mq
TheInterlace  (1.040 .
appartamenti)
ao.ogo mq
Altri 11,3% —— : uetorri
rl Marina One residenziali e
due torri uffici)
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