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SOTTO LA LENTE

| problemi e le prospettive

Ricette contro la citta che esclude

Milano da sola non basta piu:

15% di nuove case a costi calmierati
e piani seri come a Londra e Parigi

Il presidente di Assoimmobiliare Albertini Petroni: «La metropoli & cambiata, le famiglie sono piu piccole
Servono economie di scala, una quadro normativo e fiscale chiaro, pill certezze per chi investe...»

di Federico Dedori

MILANO
Ogni citta che cresce porta

con sé la stessa sfida: continua-
re ad andare avanti, senza esclu-
dere chi la fa funzionare ogni
giorno. Milano questa sfida de-
ve affrontarla. Ora. L'unica vera
metropoli d’ltalia continua ad at-
trarre investimenti, lavoro e op-
portunita, «ma il costo delle ca-
se rende sempre piu difficile re-
stare per studenti, giovani cop-
pie e lavoratori. E qui che si mi-
sura una parte decisiva del suo
futuro». Ne & certo il presidente
di Assoimmobiliare, Davide Al-
bertini Petroni. E per farlo, spie-
ga, «<Milano deve dotarsi di una
strategia abitativa di lungo pe-
riodo, capace di aumentare |'of-
ferta, dare certezze agli investi-
menti e rendere davvero acces-
sibile una quota significativa di
nuove abitazioni».

Presidente, come si pud rag-
giungere questo obiettivo vi-
sto che finora non é stato cen-
trato?

«Da anni gli studi mostrano una
crescita della popolazione e
una trasformazione profonda
delle famiglie. Ci sono piu nu-
clei monogenitoriali, piu over
65, esigenze molto diverse ri-
spetto al passato. Serve una
strategia abitativa di lungo pe-
riodo, come hanno fatto citta
come Londra, Amsterdam o Pa-
rigi, con piani costruiti su oriz-
zonti anche di vent’anni».
Spieghi meglio, nel concreto,
la possibile ricetta per evitare

una citta che esclude, come
purtroppo Milano sembra ora
per tanti che ci vivono o vor-
rebbero viverci.

«Significa partire dalla doman-
dareale eragionare oltre i confi-
ni amministrativi della citta. Mi-
lano da sola non basta piu: biso-
gna lavorare sulla dimensione
metropolitana, coinvolgendo
aree ben collegate dove il costo
dell’abitare & piu sostenibile. Se
il sistema infrastrutturale funzio-
na, ampliare 'offerta abitativa
nella citta metropolitana per-
mette di aumentare disponibili-
ta e alleggerire la pressione sui
prezzi. Le case costruite cin-
quanta o sessant’anni fa rispon-
devano a famiglie molto diver-
se. Oggi il numero medio dei
componenti di una famiglia si &
quasi dimezzato. Servono abita-
zioni piu piccole, piu efficienti,
con servizi diversi e maggiore
qualita energetica».

Qual é il piano nel concreto?
«Noi parliamo di fattori abilitan-
ti, cioé di interventi concreti
che possono rimettere in moto
il settore. Il primo & la chiarezza
normativa: dopo quello che &
accaduto a Milano serve un qua-
dro urbanistico chiaro, non sog-
getto a interpretazioni, capace
di dare certezze sia a chi inve-

ste sia a chi autorizza. Poi servo-
no tempi amministrativi certi.

Non si pu® approvare un proget-
to, attivare mutui e finanziamen-
ti e ritrovarsi poi bloccati».
Anche il Fisco ha un ruolo in
questi processi?

«Si, oggi in ltalia non esiste an-

cora un quadro fiscale che aiuti
davvero la costruzione di case
destinate alla locazione, nono-
stante la domanda sia fortissi-
ma. L'affitto € uno strumento es-
senziale anche per accompa-
gnare la mobilita lavorativa e
I'evoluzione delle famiglie: oggi
si & in due, domani si puo esse-
re in tre o quattro e avere biso-
gno di una casa diversa».
All'estero funziona diversa-
mente?

«Esistono grandi operatori che
gestiscono patrimoni immobilia-
ri destinati all’affitto per giovani
e famiglie».

Torniamo all’ltalia e a Milano,
nota dolente per il caro casa.
«L'80 per cento degli investi-
menti immobiliari nel nostro
Paese riguarda operazioni infe-
riori ai cento appartamenti. Con
operazioni piccole & molto piu
difficile destinare una quota si-
gnificativa di alloggi a prezzi ac-
cessibili. L'economia di scala fa
la differenza: se realizzo 50 ap-
partamenti, posso inserirne die-
ci a prezzi calmierati, se invece
parliamo di 2mila/3mila alloggi,
prevederne anche 500 accessi-
bili diventa economicamente
sostenibile».

Allora secondo lei qual & la
quota giusta di case accessibi-
li nei nuovi interventi?

«ll 15 per cento puo essere una
quota realistica soprattutto nei
grandi progetti di trasformazio-
ne urbana: penso a Santa Giulia
e Piazza d’Armi o I'area del Trot-
to, interventi di questa scala
possono offrire una residenziali-
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ta diversificata e davvero piu ac-
cessibile per Milano».

Le istituzioni cosa dovrebbero
fare?

«ll Governo parla di centomila
huovi alloggi nel Piano Casa. E
un passo, ma il fabbisogno rea-
le € molto piu alto e arriva a cir-
ca 600 mila abitazioni. Per que-
sto serve finalmente una politi-
ca abitativa chiara. Il Comune di
Milano e la Regione Lombardia
stanno intervenendo su alcuni
fronti, a partire dal recupero del-
le case pubbliche sfitte, che de-
ve diventare una priorita. Il ruo-
lo del pubblico & costruire una
visione stabile, garantire condi-
zioni certe e rendere il settore
piu attrattivo per i capitali istitu-
zionali».

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Il presidente di Assoimmobiliare
Davide Albertini Petroni

o0

Se costruisco
2mila/3mila alloggi
prevederne 500
accessibili diventa
economicamente
sostenibile

1

Bisogna lavorare
sulla dimensione
metropolitana: partire
dalla domanda reale
e ragionare oltre i
confini amministrativi

(1

Servono abitazioni
piu piccole

e piu efficienti
con servizi diversi
e maggiore qualita
energetica
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