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Milano. “Il piano casa del governo?
Aspettiamo di conoscere i dettagli,
possiamo dire che ci sono anche inve-
stitori italiani privati pronti a parteci-
pare, ma molto dipende dalle regole
del gioco. Gli operatori economici
hanno bisogno di una governance
chiara, che vuol dire progetti definiti e
tempi certi, con la garanzia che all’im-
provviso non si blocchi tutto per qual-
che strano motivo”. Davide Albertini
Petroni, presidente di Confindu-
stria-Assoimmobiliare, spiega al Fo-
gliolasuavisione dell’emergenza casa
in Italia e alcune idee per affrontarla.
Ilgovernosi é affidato nelle mani di al-
cuni manager di esperienza per racco-
gliere capitali esteri e, a quanto risul-
ta, il “closing” dell’operazione ¢ viei-
no. I capitali italiani, pero, non voglio-
no stare aguardare e chiedono di esse-
re coinvolti a patto che l'esecuzione
del piano preveda norme chiare. “C’¢
una differenza tra raccogliere fondi e
costruire”, riflette Albertini, che ha
una lunga carriera ai vertici di grandi
societa del settore, compresoil gruppo
Risanamento che a Milano, tra le varie
iniziative, ha realizzato il progetto
Santa Giulia con annessa arena per i
giochi olimpici. “Se nella fase esecuti-
va il governo facesse da cerniera tra
istituzioni, enti locali e mercato sareb-
be un’ottima iniziativa”, dice.

E’ una buona idea, secondo lei, se
Palazzo Chigi nomina dei commissari
ad hoc per realizzare il piano? “Certo,
abbiamo in Italia un sistema di regole
urbanistiche che é superato, oltre che
farraginoso e disomogeneo. Cosi, & evi-
dente che per realizzare decine di mi-
gliaia di abitazioni in tutta Italia oc-
corre mettere in moto una macchina
amministrativa che funzioni con rego-
le che non possono essere messe in di-
scussione”, Siriferisce al possibile in-
tervento delle procure com’e successo
a Milano? “Mi riferisco in generale.

Tral’altro, troverei giusto e opportuno
coinvolgere i comuni, i quali avrebbe-
ro tutto da guadagnarci da un sindaco
che avesse poteri commissariali sulla
casa. Vorrebbe dire incassare maggio-
ri oneri di urbanizzazione e avere una
ricaduta economica e occupazionale a
livellolocale”. Per Albertini Petroni &
venuto il momento di ragionare sul
piano concreto: “Oggi & possibile rea-
lizzare edilizia abitativa soprattuttoin
aree industriali dismesse oppure at-
traverso la ricostruzione e rigenera-
zione di vecchi edifici. E' un giusto in-
dirizzo che limita I'uso delle aree ver-
di esifocalizza sul riuso dell’esistente,
ma & necessario dire prima cosa & pos-
sibile fare e dove. Stabilire questo &
ancora pillimportante che parlare del
ritorno economico per sviluppatori e
costruttori”.

In effetti, grandi progetti come quel-
liproprio di Milano Santa Giulia, che &
sortaa Rogoredosulle ex aree Redael-
li e Montedison, o anche quello di Se-
stoSan Giovanni,dove un tempo sorge-
vano le industrie Falck, dimostrano
che creare un mix abitativo tra hou-
sing sociale e mercato non & impossi-
bile. Ma in questi casi i tempi sono
moltolunghi eincompatibiliconl'idea
del governo di dare una risposta
all’emergenza abitativa in un lasso di
tempo breve. “Non anticipiamo, pero,
i tempi: dobbiamo vedere prima che
cosa dice il piano del governo al quale
siamo sempre pronti a dare un contri-
buto di idee e di esperienza. Gli opera-
tori italiani hanno gia dimostrato di
sapere investire in modo strutturato
nel comparto dell’abitare. I nostri as-
sociati hanno gia realizzato 24 mila al-
loggi sociali, con ulteriori 250 mila me-
tri quadrati in programma nei prossi-
mi cinque anni, vale a dire circa 3500
appartamenti”. Una minima parte ri-
spetto al fabbisogno complessivo. “Mi
rendo conto che questi numeri restano

ancora molto distanti dalle reali esi-
genze del paese. Il tema abitativo &
una prioritd strutturale per I'ltalia a
causa del forte divario esistente tra
domanda e offerta di case a prezzi ac-
cessibili, soprattutto nelle grandi citta
e quelle universitarie con famiglie con
redditi tra 15 mila e 50 mila euro. Ma
questo & dovuto anche alla ridotta pro-
duzione degli ultimi anni”. In che sen-
so? “In Italia siamo passati da 250 mila
permessi di costruire dei primi anni
2000 a circa 50 mila degli ultimi cinque
anni”. E’ vero, come dice il governo,
che a livello nazionale servono alme-
no 100 mila nuove case a prezzi acces-
sibili entro i1 2030? “Direi anche di pil
perché 100 mila rappresentano il 15
per cento della domanda complessi-
va”. Ma e davvero possibile costruire,
nelle grandi citta, case a prezzi “acces-
sibili” per la classe lavoratrice? “Ri-
tengo di si a determinate condizioni:
mettere a disposizione aree pubbliche
a costo ridotto o in concessione pluri-
decennale, introdurre premialitd ur-
banistiche e incentivi fiscali, facilita-
re l'accesso ai finanziamenti agevolati
e capitali istituzionali. Purtroppo,
l’aumento strutturale dei costi di co-
struzione e del costo del capitale ha ri-
dotto la sostenibilitd economica di
questi progetti dicase abbordabili o di
housing sociale. Oggi, per mantenere
prezzi calmierati senza compromette-
re la fattibilita degli interventi & ne-
cessario attivare una leva finanziaria
pubblica minoritaria indicativamente
intorno al 30 per cento capace di at-
trarre capitale privato con un effetto
moltiplicativo e di ridurre i costi com-
plessivi, sia di produzione sia finan-
ziaria”. Dunque, oceorre una strategia
che combinirisorse pubbliche e priva-
te. “Noi siamo pronti, ma, ripeto, defi-
nire un quadro diregole chiaro su qua-
li progetti e dove & anche piu impor-
tante di come finanziarli”, gmm)

&

Cosa serve per un Piano casa non demagogico. Parla Albertini Petroni
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