


 

BOLLE, CRISI, SPECULAZIONE: 

IL MATTONE SCRICCHIOLA

 
Il mercato immobiliare è al centro di un paradosso: alcune città ita-
liane ed europee sono a rischio bolla. Nelle aree turistiche e di pre-
gio i prezzi volano stimolando gli appetiti di fondi d’investimento e 
speculatori, rendendole inavvicinabili per i comuni mortali. In tutte le 
altre zone periferiche, al contrario, la casa non è più un bene rifugio. 
Per uscire da questa dinamica perversa servono politiche abitative e 
l’azione redistributiva della mano pubblica. Da Berlino alle aree in-
terne italiane, qualcosa si muove.
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GLI IMMOBILI, IL LIBERISMO E 
LA MANO PUBBLICA CHE NON 
C’È PIÙ

Il mercato immobiliare è ormai scisso in due: nelle zone di 
pregio dilaga la speculazione. Altrove, tutto è fermo. Alle 
classi povere rimangono solo periferie senza servizi

Di Paolo Berdini

«Riparte il settore immobiliare nelle città»: è questa la notizia che 
viene veicolata insistentemente dal potente sistema di comunica-
zione legato a chi controlla quella filiera economica. A dodici anni 
dalla crisi del 2008, nata come noto proprio dall’esplodere della bol-
la immobiliare negli Stati Uniti, tutto ritorna come prima? Il giudizio 
sulla “ripresa immobiliare” trae origine in verità da due segmenti di 
mercato: la città di Milano e alcune aree urbane a forte pressione 
turistica. Ad analizzarle con attenzione si scopre dunque che la tan-
to decantata nuova fase non riguarda il paese reale, ma contiene in 
sé tutti i caratteri di precarietà e iniquità sociale tipici dell’economia 
neoliberista.

Su Milano le mani dei fondi
Iniziamo da Milano, dove si stanno rimettendo in moto le trasforma-
zioni bloccate dalla crisi del 2008 perché il posto degli operatori im-
mobiliari è stato preso dai fondi sovrani e immobiliari. Nel quartiere 
di Santa Giulia, il ruolo di guida di Luigi Zunino è stato rilevato dal 
fondo Lendlease, gruppo immobiliare australiano. A Porta Vittoria, il 
fondo statunitense York Capital ha sostituito Danilo Coppola. La 



sede di Unicredit, inaugurata di recente nel nuovo quartiere di Porta 
Nuova è stata acquistata dal fondo cinese Fosum.

Altri grandi investimenti si stanno concretizzando nel quartiere Sei 
Milano grazie al fondo statunitense Varde, mentre sempre a Porta 
Nuova sta per essere concluso il quartiere residenziale China In-
vestment. Anche le Ferrovie dello Stato stanno per concludere le 
procedure urbanistiche per cementificare le immense aree degli 
scali ferroviari a nord della città. Infine, lo storico edificio delle Poste 
Italiane di piazza Cordusio è stato acquistato da Starbucks di pro-
prietà del fondo Blackstone.

Il Sole 24Ore ha calcolato che nel decennio 2019 – 2029 i fondi del-
l’economia globale investiranno a Milano dieci miliardi di euro, una 
cifra immensa che avrà certo l’effetto di tenere alti i valori immobi-
liari urbani e, in quota molto più modesta, avere effetti sull’intera 
economia cittadina.

Nel resto d'Italia, valori immobi-
liari fermi
Ma l’effervescenza del sistema immobiliare che si era concretizzata 
a partire dalla metà degli anno ’90 fino alla crisi del 2008 era carat-
terizzata da una larga diffusione e aveva fatto crescere i valori im-
mobiliari di tutti gli immobili italiani, non esiste più. La festa è finita 
e la selezione reddituale operata dall’economia dominante privilegia 
solo alcuni luoghi perché il modello della valorizzazione non è 
esportabile su larga scala. Ed infatti, i valori immobiliari di tutta Ita-
lia, ad iniziare dalle periferie di tutte le città ristagnano ancora dopo i 
forti decrementi causati dalla crisi. Èdunque evidente l’iniquità so-
ciale della nuova fase della valorizzazione immobiliare.

La dinamica selettiva neoliberista trova identica applicazione anche 
nelle città a forte dinamica turistica. I valori immobiliari di Venezia, 
di Roma e di Firenze, hanno ripreso la loro corsa verso l’alto, soste-
nuti in questo caso dal meccanismo dei cambi di destinazione 



d’uso da abitazioni familiari a bed&breakfast. E anche in questo 
caso gli effetti di iniquità sociale della gentrificazione sono evidenti.

https://it.wikipedia.org/wiki/Gentrificazione


 





Aree turistiche, poveri sempre 
più marginalizzati
A Roma, ad esempio, la Banca Nazionale del Lavoro ha di recente 
ottenuto la possibilità di trasformare in residenze la storica sede di 
piazza Albania, all’interno delle mura Aureliane, a pochi passi dalla 
Piramide Cestia. I prezzi di vendita immobiliare si sono attestati sul-
la cifra di 10mila euro al metro quadrato mentre nella lontana peri-
feria romana i valori di vendita superano raramente i mille euro a 
metro quadrato. Una forbice di uno a dieci, identica all’aumento del-
le disuguaglianze dimostrata da tutte le statistiche sociali.

Del resto, a Milano pur di fronte a un forte aumento dell’offerta, la 
popolazione milanese è ferma a circa 1.400.000 abitanti, mentre 
continua l’espulsione nell’hinterland delle fasce sociali più povere 
che non sono in grado di sostenere gli aumenti dei valori immobilia-
ri. Anche a Roma la popolazione complessiva non cresce e, a guar-
dar bene, si vede un ulteriore spopolamento delle fasce pregiate 
centrali e un aumento nelle periferie lontane. E, mentre aumentano 
le disuguaglianze, nel silenzio totale sta scomparendo il welfare 
urbano.

Doppio colpo alle periferie
Le periferie sono dunque colpite due volte: impoverite dai meccani-
smi di sviluppo e depauperate dei servizi sociali, ad iniziare di allog-
gi pubblici. Negli anni ottanta venivano costruite in media 18mila 
case popolari all’anno. Nel decennio ’90 si scende a 10mila. Nel de-
cennio 2000 – 2010 si è arrivati a poco più di 5mila. Oggi non si co-
struiscono più: nel 2009 la legislazione nazionale aveva ratificato il 
capovolgimento culturale: nasce l’housing sociale invece delle case 
pubbliche e anche in questo comparto inizia la sfida tra istituti di 



credito e fondazioni bancarie per inserirsi in un mercato prima go-
vernato dalla mano pubblica. Oltre a Cassa Depositi e Prestiti, si in-
seriscono Assicurazioni Generali e Unicredit, Allianz e Intesa San 
Paolo.

Solo l'azione pubblica può riequi-
librare le cose
In tutte le città aumenta il numero delle famiglie povere, la piaga de-
gli sfratti non accenna a diminuire e le occupazioni di immobili ab-
bandonati da parte di senza tetto continuano. Servirebbe una rinno-
vata azione pubblica verso le città, la sola che può garantire l’equità 
sociale che l’economia di rapina dominante sta distruggendo. Per 
questa azione di profonda riforma delle città, finalizzata alla loro ri-
conversione verso l’ecologia integrale, servono evidentemente ri-
sorse economiche pubbliche, le sole in grado di invertire una pro-
cesso pericoloso che sta minando le stesse basi di convivenza civi-
le che le città del welfare hanno storicamente garantito.
¬

* L'autore è urbanista e saggista. Ha pubblicato numerosi testi di urbanistica con taglio forte-
mente critico sulle politiche di trasformazione delle città. È stato segretario nazionale 
dell'Istituto Nazionale di Urbanistica, membro di Italia Nostra, del consiglio nazionale del 
WWF. Nel luglio 2016, è stato nominato dal sindaco di Roma Virginia Raggi assessore all'Ur-
banistica, carica dalla quale si è dimesso nel febbraio successivo per le forti divergenze sulla 
questione del nuovo stadio della AS Roma.

Molto impegnato sul tema del contenimento dell’uso del territorio, ha pubblicato i libri collet-
tanei No Sprawl, Alinea, Firenze 2006; “Il consumo di suolo in Italia 1995-2006”, in Democra-
zia e diritto, n. 1/2009; Consumo di suolo zero, Edizioni Intra Moenia, Napoli 2010; Terra ruba-
ta, viaggio nell’Italia che scompare, a cura del Fai e del WWF, Roma 2012.

È tra i più profondi conoscitori dell’urbanistica di Roma. I suoi maggiori contributi sono: Il giu-
bileo senza città, Editori riuniti, Roma 2000; Esclusione e comunità, Edizioni del Lavoro, Roma 
2004; Modello Roma, Odradek editore, Roma 2007; Le mani sulla città, Alegre editore, Roma 
2011.

https://valori.it/italia-interna-mercato-immobiliare
http://www.inu.it/
https://www.huffingtonpost.it/2017/02/14/paolo-berdini-dimissioni-irrevocabili_n_14747510.html


 

C'È UNA BOLLA IMMOBILIARE 

NEL CUORE DELL'EUROPA

I tassi a zero hanno reso vulnerabile l'immobiliare UE. UBS: 
quattro città in territorio «bolla». E nei grandi centri la casa 
è sempre più un lusso

Di Matteo Cavallito

Ben 19 dei 31 Paesi dello Spazio Economico Europeo (i 28 della UE 
più i 3 associati) «evidenziano alcune vulnerabilità» sul fronte im-
mobiliare con inevitabili ripercussioni sulla «stabilità del sistema 
finanziario». Buona parte delle nazioni in esame, in altre parole, si 
troverebbero «in una fase espansiva stabile o matura del ciclo del 
mercato immobiliare residenziale» e alcune di esse non si sarebbero 
nemmeno riprese del tutto dagli effetti della «crisi finanziaria 
globale».

È la sentenza pronunciata nei mesi scorsi dallo European Systemic 
Risk Board o ERSB, l’agenzia per il rischio sistemico della BCE. Nella 
lista dei più a rischio si collocano Olanda, Lussemburgo, Danimarca, 
Svezia e Norvegia. L’elenco dei vulnerabili comprende poi Austria, 
Belgio, Repubblica Ceca, Germania, Estonia, Finlandia, Francia, Ir-
landa, Islanda, Malta, Portogallo, Slovacchia, Slovenia e Regno Uni-
to. La causa? La solita combinazione di fattori macro, chiaramente.

Immobiliare europeo a rischio
Preoccupanti, tanto per cambiare, «i livelli di indebitamento e i prez-
zi sopravvalutati». Ma anche gli effetti delle politiche fiscali e dei 
piani regolatori dei centri urbani – tutti fattori da prendere in consi-
derazione quando si formulano ipotesi sull’andamento del mercato 

https://www.europarl.europa.eu/factsheets/it/sheet/169/lo-spazio-economico-europeo-see-la-svizzera-e-il-nord
https://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/reports/esrb.report190923_vulnerabilities_eea_countries~a4864b42bf.en.pdf


– oltre ovviamente alla politica monetaria. Anche qui niente di nuo-
vo: la strategia accomodante della BCE – destinata a proseguire a 
tempo indeterminato secondo quando dichiarato recentemente dal-
la neo presidente di Eurotower Christine Lagarde – si è tradotta in 
tassi di riferimento nulli (costo del denaro) che hanno prodotto a 
loro volta mutui low cost (influenzati da un mercato interbancario 
“sottozero”, leggasi euribor negativo dalla fine del 2015) alimentan-
do così la domanda di case.

Ma la grande festa espansionistica fa sempre i conti con il convitato 
di pietra: la debolezza della crescita economica. Sul cui futuro, e 
non è certo una novità, aleggiano gli spettri Brexit, Trump e rallenta-
mento cinese (per tacer dell'automotive). «Con l’indebolimento delle 
prospettive economiche – scrive l’ERSB - cresce il rischio di una re-
cessione che potrebbe avere un impatto sul ciclo immobiliare deter-
minando una cristallizzazione delle vulnerabilità individuate».

UBS: c'è una «bolla» 
nell'Eurozona
L’allarme dell’agenzia BCE è condiviso da uno dei maggiori osserva-
tori del mercato immobiliare: la banca svizzera UBS. A settembre 
l’istituto ha pubblicato il suo consueto rapporto annuale sul com-
parto, giungendo sostanzialmente alle medesime conclusioni. I tas-
si tendenti allo zero favoriscono la formazione di una «bolla» (te-
stuale) nell’Eurozona. Ma c’è dell’altro: nelle 24 città analizzate – 
tutti grandi centri globali – il boom è ormai alle spalle. Tra il 2014 e 
il 2018 i prezzi sono aumentati in media del 35% ma nell’ultimo 
anno il tasso di crescita è rimasto pressoché invariato. Non accade-
va dal 2012.

https://www.euribor-rates.eu/en/euribor-charts/
https://valori.it/pechino-auto-brexit-e-la-manifattura-europea-va-giu/
https://www.ubs.com/content/dam/static/emailer/2019/sept/BR-108576/global-real-estate-bubble-index-2019-global-version.pdf
https://www.ubs.com/global/en/wealth-management/chief-investment-office/life-goals/real-estate/2019/global-real-estate-bubble-index-2019.html
https://www.ubs.com/global/en/wealth-management/chief-investment-office/life-goals/real-estate/2018/global-real-estate-bubble-index-2018.html
https://www.ubs.com/global/en/wealth-management/chief-investment-office/life-goals/real-estate/2019/global-real-estate-bubble-index-2019.html


L'andamento del rischio "bolla immobiliare" in 30 città del mondo. Cfr 2017-2019. FON-
TE: UBS Global Real Estate Bubble Index 2019.

Boom immobiliare a Monaco e 
Francoforte
Il picco, insomma, potrebbe essere vicino e per le città più soprav-
valutate - Monaco di Baviera (1° posto), Amsterdam (4), Francoforte 
(5) e Parigi (7) insieme alle canadesi Toronto (2) e Vancouver (6) e a 
Hong Kong (3) - sarebbero ormai in territorio bolla. Nel capoluogo 

https://www.ubs.com/global/en/wealth-management/chief-investment-office/life-goals/real-estate/2019/global-real-estate-bubble-index-2019.html


bavarese, ad esempio, la crescita economica e demografica e la ca-
renza di nuove costruzioni avrebbero favorito un boom dei prezzi, 
più che raddoppiati nell’ultimo decennio. Nello stesso periodo di 
tempo gli affitti al netto dell’inflazione sono cresciuti del 40%.

Sempre in Germania spicca il caso di Francoforte che nel 2018 ha 
sperimentato un +11% sul prezzo medio delle abitazioni, registrando 
l’accelerazione più ampia tra tutte le città osservate dall'analisi.

Parigi sulle orme di Londra
Nel medio periodo resta impressionante il trend registrato a Parigi 
dove i prezzi sono cresciuti del 5% in dodici mesi aggiornando an-
cora una volta il record storico.

Parigi a rischio bolla immobiliare. FONTE: UBS Global Real Estate Bubble Index 2019

http://www.forexwiki.it/Decoupling


Per la capitale francese si parla ormai da anni di decoupling (disac-
coppiamento), il fenomeno per il quale un trend economico (in que-
sto caso di prezzo) assume una parabola distinta e indipendente da 
un fenomeno più ampio e tendenzialmente correlato: in questo caso 
l’andamento di mercato registrato nel resto della Francia. In pratica 
esattamente ciò che è successo a Londra (+50% sui prezzi medi nel 
periodo 2012-16) negli anni post crisi anche se la capitale britanni-
ca, al contrario della Ville Lumière, registra da tempo una correzione 
al ribasso (-10% negli ultimi tre anni).

A rallentare rispetto alla media nazionale è invece Amsterdam dove 
però pesa ancora l’onda lunga dei rialzi: dal 2015 ad oggi i valori di 
mercato rilevati in riva ai canali sono cresciuti in media del 10% 
all’anno.

Italia e Spagna giocano al rialzo
Nella definizione di UBS la bolla altro non è che «una sostanziale e 
duratura errata valutazione di prezzo di un bene (in questo caso un 
asset immobiliare) la cui esistenza non può essere provata se non 
al momento dello scoppio». La questione, insomma, è data dalla 
corrispondenza o meno tra l'ipotesi (il prezzo di mercato) e la realtà 
(i fattori materiali o immateriali che determinano un presunto “giu-
sto prezzo”). Per questo il rischio bolla si misura con un indice e 
non con una semplice variazione percentuale di prezzo. E sempre 
per questa ragione, per forza di cose, mercati nazionali e città non a 
rischio possono sperimentare comunque risalite di prezzo rilevanti 
nel medio o lungo periodo.

L’esempio tipico lo fornisce la Spagna. Tecnicamente, il Paese sim-
bolo del boom del mattone non può dirsi in bolla, ma i grandi centri 
economici registrano continui rialzi. Dal 2016, i prezzi degli immobili 
residenziali a Madrid e Barcellona sono aumentati di oltre il 30%. 
Persino in Italia, dove gli immobili costruiti prima della crisi hanno 
perso quasi un quarto del loro valore, c'è chi va in forte controten-
denza. Alla fine del primo trimestre 2019, ad esempio, i prezzi medi 
registrati a Milano segnavano +10,8% su base annuale e +4,6% ri-

http://www.forexwiki.it/Decoupling
https://www.ubs.com/global/en/wealth-management/chief-investment-office/life-goals/real-estate/2018/global-real-estate-bubble-index-2018.html
https://www.nytimes.com/2019/12/17/business/europe-housing.html
https://www.wallstreetitalia.com/immobiliare-milano-traina-la-ripresa-del-mattone/
https://www.wallstreetitalia.com/immobiliare-milano-traina-la-ripresa-del-mattone/


spetto a tre mesi prima, in netto contrasto con la media nazionale 
(-0,5% nel periodo gennaio-marzo).

Un immobiliare sempre più 
"classista"
In questo quadro le maggiori città europee diventano sempre più 
inaccessibili per la maggior parte delle persone. Logica dei numeri, 
nulla più: tra il 2014 e il 2019 gli interessi medi sui mutui in Europa, 
nota il New York Times, si sono dimezzati e viaggiano ora a quota 
1,5%. Più o meno nello stesso periodo il reddito disponibile dei cit-
tadini dell'Area Euro è cresciuto di poco più del 10% mentre i prezzi 
delle abitazioni sono aumentati di 20 punti percentuali.

https://www.nytimes.com/2019/12/17/business/europe-housing.html


Fonte: FMI Global Real House Price Index, dati a giugno 2019

Ogni mese, prosegue il quotidiano USA citando i dati dell'associa-
zione Housing Europe, mutui e affitti consumano all'incirca un quar-
to del reddito degli inquilini contro il 17% di vent'anni fa. Per un eu-



ropeo su dieci il peso della rata o del canone mensile supera il 40% 
delle entrate.
¬



 

IMMOBILI E FINANZA SONO I 

VERI PROTAGONISTI DELLA 

GLOBALIZZAZIONE

Nel XXI secolo gli immobili sono diventati asset �nanziari 
globali. Ma l'onda lunga rialzista è iniziata 70 anni fa.Oggi 
le bolle fanno sempre più paura

Di Matteo Cavallito

La regola è chiara: nel dubbio cercate di comprare un immobile, anzi 
più immobili che potete. Mal che vada avrete un posto dove vivere. 
Nella migliore delle ipotesi, invece, potreste diventare milionari. Non 
ci credete? E fate male. Il magnate americano Andrew Carnegie, lo 
spiegava già più di cento anni or sono: «9 milionari su 10» hanno 
cominciato la loro scalata investendo nel mattone. E il punto, a sen-
tire la categoria, è che la regola potrebbe essere valida tuttora.

Qualche mese fa, la CNBC ha raccolto i pareri di 9 finanzieri USA e il 
responso è stato più o meno unanime: gli immobili sono un eccel-
lente trampolino di lancio per il successo.

Il motivo? Semplice, sono gli asset più tangibili, lineari e tutto som-
mato sicuri disponibili sul mercato. Insomma, il meglio offerto dalla 
finanza.

Per gli immobili 30 anni di boom
Certo, occorre pur sempre seguire le regole auree. Grant Cardone, 
guru finanziario e autore di successo, consiglia ad esempio di «stare 
alla larga dai quartieri più poveri» che pure, precisa, rappresentano 

https://www.realtymogul.com/knowledge-center/article/20-famous-real-estate-investing-quotes
https://www.cnbc.com/2019/10/01/real-estate-is-still-the-best-investment-you-can-make-today-millionaires-say.html
https://www.cnbc.com/2019/10/01/real-estate-is-still-the-best-investment-you-can-make-today-millionaires-say.html


comunque un'opzione migliore rispetto alla scelta di tenere fermi i 
soldi in banca. Peter Hernandez, presidente e fondatore di Teles 
Properties ricorda inoltre che «gli immobili aumentano significativa-
mente di valore col tempo e alla lunga finiscono per rendere di più 
rispetto agli altri investimenti».

Cinque anni fa, una ricerca della Federal Reserve Bank di Dallas os-
servava come nelle principali economie occidentali - e a maggior 
ragione in Giappone - i prezzi degli immobili si fossero mantenuti 
relativamente costanti in termini reali (ovvero al netto dell'inflazio-
ne) tra la fine dell'Ottocento e la prima metà del XX secolo. Salvo 
conoscere un autentico boom nei decenni successivi. Un vero affare 
per gli investitori, dunque. Ma il meglio doveva ancora venire.

A partire dagli anni ’50 del XX secolo i prezzi degli immobili sono aumentati a dismi-
sura anche in termini reali nella maggior parte delle economie occidentali e in Giap-
pone. Fonte: Federal Reserve Bank of Dallas, “No Price Like Home: Global House Pri-
ces, 1870–2012”, Globalization and Monetary Policy Institute Working Paper No. 208, 
ottobre 2014.

https://www.dallasfed.org/-/media/documents/institute/wpapers/2014/0208.pdf


Rendimenti a prova di bolla
«Nella maggior parte dei principali centri urbani del Pianeta», ha no-
tato UBS nel suo ultimo rapporto annuale, «chiunque abbia acqui-
stato immobili negli ultimi 40 anni, anche al culmine di una bolla lo-
cale, ha beneficiato di plusvalenze nel lungo periodo». Secondo la 
banca, in particolare, il boom economico associato alla rivoluzione 
tecnologica, la concentrazione della ricchezza nelle città più impor-
tanti e il calo degli interessi reali sperimentato dagli anni '90 in poi 
avrebbero favorito il rialzo dei prezzi. In molte aree si è costruito ol-
tremodo, e laddove questo non è accaduto - a causa di regolamen-
tazioni più severe - il valore di mercato dei terreni è aumentato di-
smisura e «gli affitti sono saliti alle stelle».

Gli immobili diventano asset 
globali
Il XXI secolo, in particolare, segna il trionfo delle città globali. Dal 
2000 ad oggi, calcola l'Economist, i valori registrati a Londra sono 
aumentati del 144%; Parigi segna +162%; Hong Kong - tuttora il 
mercato più caro con un prezzo medio che supera i 20mila dollari al 
metro quadro (ovvero i $2.000 per square foot) - totalizza +178%. A 
Vancouver i prezzi sono triplicati in vent'anni.

Dietro al boom ci sono i fattori ampiamente noti che hanno plasma-
to la crescita economica e l'accumulo di ricchezza in due decenni di 
globalizzazione. L'esplosione dell'industria tecnologica e il boom 
economico cinese, ricorda l'Economist citando i dati di Credit Suis-
se, hanno prodotto nuovi milionari in serie (per la precisione: 250 
ogni ora negli ultimi otto anni). Nel 2010 gli individui a 6 zeri con-
trollavano poco più di un terzo della ricchezza globale; oggi ne pos-
siedono quasi la metà (45%).

La crisi del lusso

https://www.ubs.com/content/dam/static/emailer/2019/sept/BR-108576/global-real-estate-bubble-index-2019-global-version.pdf
https://www.economist.com/graphic-detail/2019/03/11/global-cities-house-price-index
https://www.cbre.com/singapore/about/media-centre/singapore-remains-the-2nd-most-expensive-housing-market-in-the-world-after-hong-kong
https://www.economist.com/finance-and-economics/2019/03/07/prices-of-prime-properties-around-the-world-are-falling


Buona parte di questi capitali è finita nel segmento del lusso tra-
sformando gli immobili prime in «asset finanziari globali». Abitazio-
ni deserte, sigillate, destinate ad aumentare di valore generando una 
rendita di mercato anche in assenza di inquilini. Viene in mente la 
Londra surreale di Jonathan Coe, con Chelsea e Kensington ridotti a 
quartieri fantasma, vere e proprie cassette di sicurezza a cielo aper-
to per investitori internazionali. Lo scorso anno nella capitale bri-
tannica si contavano oltre 22mila appartamenti vuoti per un contro-
valore totale di 12,2 miliardi di sterline.

La novità è che la festa sembra essere finita. Il rallentamento eco-
nomico, le restrizioni sul movimento dei capitali (in Cina), l'aumento 
delle tasse (Regno Unito) e le politiche restrittive all'investimento 
(Nuova Zelanda) hanno generato un'inversione di tendenza. E non si 
salva nessuno, rileva ancora l'Economist. Lo scorso anno, segnala il 
settimanale britannico, i valori di mercato di Manhattan sono calati 
del 4,3%, i prezzi degli immobili di lusso di Sidney sono diminuiti del 
16% in due anni e le abitazioni prime di Londra hanno bruciato un 
quinto del loro valore rispetto al picco del 2014.

Sarebbe prematuro, probabilmente, parlare di scoppio della bolla. 
Ma di certo il fenomeno dovrà essere monitorato con attenzione. 
Perché gli umori del mercato immobiliare, è storia nota, incidono da 
sempre e non poco sul ciclo economico nel suo complesso.

Speculare sugli immobili? Fa 
male all'economia
Il vero problema, infatti, è che la speculazione finanziaria non impat-
ta solo sull’andamento del mercato immobiliare ma anche sull’eco-
nomia nel suo insieme. Colpendo, in particolar modo, le due variabili 
chiave che identificano lo stato di salute di quest’ultima: reddito e 
occupazione. Nel novembre del 2019, uno studio condotto da tre ri-
cercatori delle università di Hong Kong, Austin e Princeton, ha misu-
rato gli effetti del ciclo degli immobili USA all’inizio del nuovo seco-
lo. Tra il 2004 e il 2006, gli anni del boom, un aumento degli acquisti 
di immobili da investimento pari al 10% in ogni area del Paese ha 

https://books.google.it/books/about/Numero_undici.html?id=eKNFDwAAQBAJ&printsec=frontcover&source=kp_read_button&redir_esc=y#v=onepage&q&f=false
https://londonist.com/london/housing/how-many-vacant-empty-homes-london
https://www.economist.com/finance-and-economics/2019/03/07/prices-of-prime-properties-around-the-world-are-falling
https://www.nber.org/papers/w26457.pdf


determinato in media una crescita dei prezzi pari al 26,5%, oltre a un 
significativo incremento dei salari reali (13,7%), dell’occupazione 
(8,4%) e del reddito pro capite (12,9%).

Ma nel triennio 2007-09, vale a dire dallo scoppio della bolla dei 
mutui subprime alla Grande recessione post Lehman, le correzioni 
al ribasso sono state, nel complesso, ancora più dirompenti. I prezzi 
degli immobili sono diminuiti del 37,4%, i salari reali sono calati del 
15,4%, l’occupazione è scesa del 14,6% mentre il reddito pro capite è 
diminuito di 7,8 punti percentuali.

Nel mercato americano, in altre parole, i benefici per l'economia rea-
le generatisi durante la speculazione al rialzo sarebbero stati in de-
finitiva inferiori in valore assoluto agli effetti negativi misurati suc-
cessivamente nella fase recessiva.

L'altra �nanza: social housing in 
ascesa
Sarebbe sbagliato, in ogni caso, pensare al rapporto stretto tra im-
mobiliare e finanza soltanto in termini di speculazione. Negli ultimi 
anni l’aumento dei prezzi ha stimolato iniziative a impatto sociale 
positivo finalizzate a garantire una maggiore disponibilità di immo-
bili a prezzi accessibili. E non è nemmeno paradossale, a pensarci 
bene, che ad offrire nuove soluzioni sia stato – e sia tuttora – il 
mercato finanziario.

A Parigi, dove il prezzo medio delle case in vendita ha superato di 
recente la barriera dei 10mila euro al metro quadro e circa il 70% dei 
residenti vive in affitto, l’amministrazione cittadina ha lanciato un 
social bond da 320 milioni di euro a scadenza 2034. Parte della cifra 
raccolta con l’emissione obbligazionaria serve a finanziare 7.500 
alloggi sociali entro la fine del 2020.

Nel 2018 il valore dei nuovi collocamenti di social bond nel mondo 
ha raggiunto i 13,9 miliardi di dollari, contro gli 11,2 del 2017. Fran-
cia, Olanda, Corea del Sud, Giappone e Canada sono i Paesi leader 
del comparto. Secondo le stime di NWB Bank, due anni fa le obbli-

https://www.thelocal.fr/20190905/property-prices-in-paris-break-through-the-10000-per-square-metre-barrier
https://www.nytimes.com/2019/12/17/business/europe-housing.html
https://www.icmagroup.org/assets/documents/Regulatory/Green-Bonds/Public-research-resources/II-LAB2019-02Social-Bonds-130219.pdf
https://www.environmental-finance.com/assets/files/SUS%20BONDS%20INSIGHT%20FINAL-final.pdf
https://www.globallegalchronicle.com/nwb-banks-e57-billion-affordable-housing-bonds-offering/


gazioni finalizzate al social housing nel mercato globale ammonta-
vano a quasi 8 miliardi di euro. Nel mondo, ha rivelato due anni fa 
un'indagine a campione condotta dalla New York University insieme 
al Lincoln Institute of Land Policy e allo United Nations Settlements 
Programme, la carenza di immobili a prezzi accessibili riguardereb-
be ormai il 90% delle città con oltre centomila abitanti.
¬

https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/kallergis_wp18ak1.pdf


 

IL MATTONE? TRADISCE SEM-

PRE PIÙ SPESSO

I picchi del 2007 del mercato immobiliare restano lontani. I 
tassi ai minimi non bastano. Pesano l’incertezza dei redditi 
e uno spopolamento di molte aree

Di Nicola Borzi

Davvero il mattone è l’unica forma di investimento che “non tradi-
sce”? A guardare il mercato nazionale della casa il vecchio adagio 
non funziona più, nonostante qualche recente sintomo di ripresa 
che arriva dopo i crolli seguiti alla prima recessione del 2008 e alla 
seconda del 2011. Lo testimoniano una serie di rilevazioni che sono 
apparse nell’ultimo periodo da fonti diverse, sia pubbliche che 
private.

Secondo l’ultima ricerca di Bankitalia e Istat sulla ricchezza delle 
famiglie, pubblicata a maggio, a fine 2017 la ricchezza netta misu-
rata come somma delle attività reali (abitazioni, terreni) e delle atti-
vità finanziarie (depositi, titoli, azioni) al netto dei debiti era pari a 
9.743 miliardi. Case, terreni e immobili valevano 6.295 miliardi pari 
al 59% della ricchezza lorda. Tra fine 2016 e fine 2017 il valore delle 
case e degli immobili era calato di 45 miliardi (-0,7%), continuando il 
calo iniziato nel 2012.

https://www.bancaditalia.it/pubblicazioni/ricchezza-famiglie-societa-non-fin/2017-ricchezza-famiglie-societa-non-fin/statistiche_RFSNF_09052019.pdf


Ricchezza delle famiglie e sue componenti. Dati in miliardi di euro. Anni 2005-2017. 
FONTE: Report 2019 ricchezza delle famiglie italiane Banca d'Italia - Istat.

Due decenni ben diversi
Come dimostra uno studio pubblicato a giugno dalla Bce sui trend 
delle strutture economiche europee a vent’anni dall’introduzione 
dell’euro, nell’Eurozona l’andamento dei prezzi delle abitazioni è 
cambiato sostanzialmente nel secondo decennio dell’euro. Nel pri-
mo decennio della valuta comune i prezzi delle case erano aumen-
tati in modo significativo, in media del 5,4% ogni anno (1999-2008), 
principalmente a causa delle pressioni al rialzo nel settore immobi-
liare in Spagna, Francia, Italia e Irlanda, che in alcuni casi erano col-
legate a bolle insostenibili.

Questi aumenti significativi si sono in parte invertiti durante il se-
condo decennio della valuta comune (2009-18), quando i prezzi de-
gli immobili residenziali sono aumentati in media solo dello 0,5% su 



base annua, con il contributo positivo più elevato proveniente dalla 
Germania. In Italia, come mostra un grafico tratto dalla ricerca Bce, 
dopo un’impennata dei prezzi che su base media annua era arrivata 
al 7% nel 2005, il primo crollo aveva portato la variazione annua sot-
tozero nel triennio 2008-2010, per poi riprendersi nel 2011 ma tor-
nare a un calo dei prezzi tra il 2012 e il 2016 e restare poi stabilmen-
te vicina allo zero negli anni successivi.

Andamento dei prezzi immobiliari in Europa a vent'anni dall'euro. FONTE: BCE - EU-
ROSTAT 2019



Il dato medio conta poco. Tutto 
dipende dalla location
In realtà però questi sono gli andamenti medi nazionali e in un mer-
cato come quello immobiliare, estremamente segmentato perché 
ciò che conta è “location, location, location”, queste indicazioni 
sono poco significative. Se si guarda invece all’andamento disag-
gregato su base territoriale, si nota che a fronte di prezzi medi na-
zionali che continuano a calare, nella città più dinamica sul fronte 
immobiliare d’Italia, Milano, dal 2010 a oggi la periferia segna conti-
nui ribassi, il semicentro una parziale ripresa dopo il 2015 mentre il 
centro continua seppure lentamente a rivalutarsi.



Andamento dei immobili residenziali. FONTE: MF su dati Scenari immobiliari.

Il dato è confermato dall’ultima rilevazione sul mercato immobiliare 
contenuta nel terzo osservatorio presentato a fine novembre da No-
misma. Il settore "tiene" nonostante la debolezza del contesto eco-
nomico generale, ma emergono segnali di indebolimento della cre-
scita, anche se la propensione delle famiglie italiane alla proprietà 
resta forte. Secondo l’osservatorio, per la prima volta dopo 10 anni 
la variazione semestrale dei prezzi delle case nelle principali città 

https://www.nomisma.it/29-novembre-2017-i-risultati-dellosservatorio-sul-mercato-immobiliare-di-novembre-2017/


italiane torna positiva anche se frazionale (+0,2%), ma non vale dap-
pertutto. Al traino di Milano fanno eco le performance di Bologna e 
Padova, in costante recupero, mentre così non è ad esempio per 
Roma dove i prezzi medi perdono l’1,3%.

Gli a�tti transitori spingono in su 
quelli a lungo termine
Intanto cresce la domanda di affitto che traina risalita dei canoni: 
per il secondo anno consecutivo aumentano anche se sotto l’1% 
annuo. La domanda per affitti è quasi al 50%, mentre quella per uso 
temporaneo è passata in un anno dall’11 al 18%, causando un in-
nalzamento dei costi per i canoni a lungo termine specie nei centri 
dove la domanda per uso transitorio supera il 20% come a Venezia, 
Bologna e Firenze.

Il traino del settore resta il mercato dei mutui. Se da un lato le con-
dizioni eccezionali dei tassi di interesse, ai minimi storici, spingono 
le famiglie a indebitarsi per comprare casa, dall’altro però la fragilità 
della condizione lavorativa e reddituale per la recessione invoglia le 
banche a mantenere criteri molti rigorosi nel vaglio delle richieste di 
finanziamento in fase di erogazione.

http://www.nomisma.it/wp-content/uploads/2019/11/20171129-MILANO.pdf
http://www.nomisma.it/wp-content/uploads/2019/11/20171129-BOLOGNA.pdf
http://www.nomisma.it/wp-content/uploads/2019/11/20171129-PADOVA.pdf
http://www.nomisma.it/wp-content/uploads/2019/11/20171129-ROMA.pdf


Andamento delle compravendite immobiliari residenziali. Anni 2007-2019. FONTE: 
ISTAT

Ecco come si spiega nel primo semestre di quest’anno il rallenta-
mento sia delle compravendite immobiliari che delle erogazioni di 
mutui, registrate dall’Istat. Di conseguenza nei primi sei mesi del-
l’anno gli acquisti di case con un mutuo, secondo Nomisma, sono 
passati dal 58,2% del primo semestre 2018 al 51,8% del totale.



Andamento dei mutui e dei finanziamenti con ipoteca per l'acquisto di immobili resi-
denziali. Anni 2007-2019. FONTE: ISTAT

Aumenta dunque invece l’acquisto di case con il solo uso di capitali 
propri. A preconsuntivo del 2019 gli scambi sono poco più di 662-
mila, con un’incidenza del segmento residenziale che raggiunge il 
92% del totale degli immobili compravenduti in Italia.

Dalla crisi 2007, le compravendi-
te ancora sotto del 30% (e mutui 
-40%)



Rispetto al 2008 le compravendite di abitazioni nell’insieme delle 
principali città (Bari, Bologna, Cagliari, Catania, Firenze, Genova, Mi-
lano, Napoli, Padova, Palermo, Roma, Torino e Venezia) sono cre-
sciute di 16mila unità, ma a livello nazionale il mercato è ancora 
sotto di 60.300 unità compravendute.

Se si guarda invece alla comparazione registrata dall’Istat rispetto 
ai dati del 2007, prima della crisi finanziaria globale innescata dai 
mutui subprime negli Usa e del collasso di Lehman Brothers, al 
mercato manca ancora un terzo degli scambi annui. La stessa si-
tuazione avviene sul fronte dei mutui, per i quali il numero di eroga-
zioni annue è inferiore del 40% rispetto al 2007 e in nuova flessione 
dal terzo trimestre del 2008.

Tendenze strutturali
Sul settore, però, non pesano solo dinamiche congiunturali ma an-
che le tendenze di lungo periodo. In un Paese che ha il poco invidia-
bile record mondiale di più vecchio al mondo, il numero delle case 
vuote continua a crescere e impatta soprattutto sulle seconde e ter-
ze case di vacanza, snobbate sempre più dalle fasce giovani della 
popolazione.

Il fattore demografico pesa, come pure l’emigrazione di italiani, in 
particolare giovani ad alta scolarizzazione: negli 13 anni dal 2006 
l’emigrazione è cresciuta del 70,2% e gli iscritti all’anagrafe degli 
italiani residenti all’estero sono passati da 3,1 milioni a 5,3 milioni.

Per fortuna che ci sono gli 
immigrati
Per fortuna, alla faccia degli xenofobi, il mercato immobiliare è stato 
almeno in parte sostenuto negli ultimi 12 anni da 100 miliardi inve-
stiti dagli immigrati. Questi ultimi hanno comprato 860mila case. Il 
calcolo è contenuto nel quindicesimo rapporto “Immigrati e casa: 
un mercato in crescita” realizzato da Scenari Immobiliari. Ormai il 

http://www.assoproprietari.it/compravendita/scenari-immobiliari-immigrati-e-casaun-mercato-in-crescita.it-IT.html


21,5% degli immigrati abita in una casa di proprietà. Le compraven-
dite da parte di immigrati nel 2019 sono state pari al 9% circa del 
totale. Il maggior numero di acquisti degli immigrati si concentra in 
dieci province: Milano, Roma, Bari, Torino, Prato, Brescia, Cremona, 
Vicenza, Ragusa, Modena e Treviso. I prezzi medi? Sono compresi 
tra 70mila e 130mila euro.
¬



 

A PARIGI SI VIVE IN 22 METRI 

QUADRATI. IN 20 ANNI, +248% I 

PREZZI DELLE CASE

La capitale francese al centro di una gigantesca bolla im-
mobiliare, nonostante la crisi �nanziaria globale: ormai la 
classe media fugge dalla città

Di Andrea Barolini

L’avenue de Breteuil è una delle strade più chic di Parigi. Il faro della 
Tour Eiffel che solca il cielo, le finestre illuminate dei palazzi in stile 
haussmannien, i giardini e le file di alberi che accompagnano lo 
sguardo fino all’Hôtel des Invalides. Il civico numero 46, per più di 
trent’anni, è stato occupato dagli uffici del gruppo Michelin. Nel 
1896 vi sorgeva invece una fabbrica di cavi telefonici, dalla quale 
spiccava un grande camino in mattoni. Poi, negli anni Cinquanta, la 
fabbrica è sparita e sono sorte estensioni “anarchiche” della 
struttura.

https://www.google.it/maps/@48.848815,2.3119295,3a,75y,348.42h,107.24t/data=!3m6!1e1!3m4!1s20PfeacNshmMqiC18K2PKQ!2e0!7i16384!8i8192


Leggi su Twitter il tweet di Carte Financement e i contenuti allegati
¬

http://www.apple.com/it


Il caso degli appartamenti ven-
duti a 20mila euro a metro 
quadrato
Quindi, all’inizio degli anni Ottanta, è arrivato il colosso dei pneuma-
tici. Che però, nel marzo del 2012, ha annunciato la vendita dell’inte-
ro immobile, nonché dei terreni adiacenti e non ancora edificati, alla 
compagnia d’assicurazioni Covéa, che comprende sigle particolar-
mente note in Francia (GMF, MAAF e MMA). Un affare da 110 milioni 
di euro. 

Tre anni dopo, il quotidiano Le Monde tracciava i contorni dell’ope-
razione. «Nel cuore del settimo arrondissement di Parigi, un impo-
nente edificio in stile art déco troneggia sull’avenue de Breteuil. Il 
complesso sarà oggetto di una gigantesca ristrutturazione». Circa 
8.200 metri quadrati, la cui trasformazione è stata oggetto di una 
complessa concertazione tra la Covéa, il Comune di Parigi e gli abi-
tanti della zona. E ai quali si aggiungono 9.850 metri quadrati di uf-
fici. E poi un immobile con 23 alloggi “sociali” destinati a persone 
bisognose (un obbligo in Francia) e un asilo. I prezzi? Per un appar-
tamento di 44 metri quadrati ci vogliono più di 900mila euro. Il che 
vuol dire oltre 20mila euro al metro quadrato.

A Parigi in molti costretti a vivere 
in 25 metri quadrati
Cifre totalmente al di là di quelle di mercato. Perfino a Parigi. Già, 
perché quella del gruppo Covéa è un’operazione che - benché con 
cifre astronomiche - risulta di fatto in linea con ciò che si sta gon-
fiando da ormai due decenni nella capitale francese: un’enorme bol-
la immobiliare. Tale da far sì che, per una persona che guadagna 
uno stipendio decoroso, a Parigi, è ormai impensabile poter accede-
re ad un mutuo per comprare un appartamento da più di 25 o 30 
metri quadrati. Anche nei quartieri meno quotati.

https://www.michelin.com/communiques-presse/michelin-a-cede-limmeuble-46-avenue-de-breteuil-a-paris-pour-un-montant-denviron-110-millions-deuros/
https://www.lemonde.fr/immobilier/article/2015/10/10/a-paris-la-nouvelle-vie-du-46-50-avenue-de-breteuil_4786991_1306281.html
https://www.liberation.fr/france/2019/10/11/immobilier-paris-au-plus-haut-avant-la-descente_1756693


Il prezzo medio al metro quadrato nella capitale francese ha infatti 
superato, nel mese di agosto del 2019, i 10mila euro al metro qua-
drato. Passando dai 13.920 euro del sesto arrondissement (con 
punte di oltre 17mila euro dalle parti della centralissima Odéon) fino 
agli 8.220 euro del diciannovesimo, nella porzione settentrionale 
della metropoli. Il tutto proseguendo una crescita sfrenata e inarre-
stabile che dura ormai da decenni. 



https://twitter.com/pap_fr/status/1214105589086932992?s=20


Leggi su Twitter il tweet di Pap.fr e i contenuti allegati
¬

Dal 2000 il prezzo medio delle 
case è cresciuto del 248%
Basti pensare che - secondo i dati riferiti da notai transalpini - nel 
giro del solo 2019 il prezzo medio delle case è aumentato a Parigi 
del 6,3%. Soltanto anni fa, nel primo trimestre del 2014, era pari a 
8.130 euro. Dal 2009, l’aumento è stato del 57%. E per chi ha acqui-
stato un appartamento nel 2000, il valore del bene è cresciuto del 
248%. Per rendere il dato in altra forma: un appartamento di 40 me-
tri quadrati comprato 20 anni fa al prezzo medio dell’epoca, ovvero 
113mila euro, oggi ne vale 395mila. Pura follia.

«Non c’è motivo di credere che nell’immediato il trend possa arre-
starsi», spiega il quotidiano Le Parisien, che cita gli indicatori pre-
sentati dalla rete di agenzie immobiliari Meilleurs Agent: «A Parigi 
gli acquirenti sono il 26% in più rispetto ai venditori». Chi ha provato 
a cercare casa nella capitale francese lo sa. Perché con ogni proba-
bilità ha vissuto le ore di attesa passate sulle scale delle case in 
vendita (o in affitto), assieme a decine di persone, nella speranza di 
poter almeno visitare un appartamento prima che sia preso da qual-
cuno più avanti nella fila.

È bene sottolineare, inoltre, che quelli riferiti da notai e agenti immo-
biliari sono i prezzi “net vendeur”, ovvero l’ammontare che deve es-
sere versato ai proprietari. Su ciascuna compravendita in Francia si 
pagano tasse allo Stato e spese (fisse) ai notai che variano, a se-
conda delle regioni, tra il 7 e l’8%. Per un appartamento da 300mila 
euro a Parigi occorre dunque sborsare ulteriori 24mila euro.

 

https://twitter.com/pap_fr/status/1214105589086932992?s=20
http://www.leparisien.fr/immobilier/10-000-euros-le-m2-a-paris-l-evolution-du-prix-de-l-immobilier-dans-la-capitale-5-graphiques-05-09-2019-8145984.php
https://www.notaires.fr/fr/immobilier-fiscalit%C3%A9/financement/les-frais-dacquisition


Leggi su Twitter il tweet di Matthieu Quiret e i contenuti allegati

https://twitter.com/MQuiret/status/1216062067972755459?s=20


¬

La famiglie con bambini abban-
donano la Ville Lumière
Tutto ciò sta comportando un cambiamento radicale anche nella 
tipologia di persone che possono permettersi di abitare nella capi-
tale francese. Da un punto di vista demografico, cresce infatti la 
quota di chi ha più di 60 anni: molto spesso si tratta di persone che 
hanno acquistato i loro beni immobiliari parecchi anni fa. Dal punto 
di vista sociale, invece, i prezzi sono ormai proibitivi per moltissimi 
operai e impiegati. Tra il 2007 e il 2016 la presenza di tali due cate-
gorie è scesa rispettivamente del 17 e del 9,7%. «A trasferirsi a Pari-
gi sono invece i commercianti, i dirigenti d’azienda e i funzionari», 
prosegue Le Parisien. 

Ad abbandonare la metropoli sono invece le famiglie con figli, che 
necessitano di spazio. Basti pensare che più del 50% di chi accede 
al mercato parigino non può permettersi più di un monolocale di di-
mensioni superiori ai 22 metri quadrati. Mentre solo il 24% riesce ad 
arrivare a 36.

L’e�etto-Airbnb sugli apparta-
menti non occupati a Parigi
Ma qual è la spiegazione di una bolla così imponente ed incontrolla-
ta dei prezzi in città? In Francia sono state avanzate numerose ipo-
tesi. Un dato, tra gli altri, appare in effetti impressionante: il numero 
di case non occupate è aumentato del 58% tra il 1999 e il 2016, arri-
vando a sfiorare quota 120mila. Qualcosa come l’8% del “parco im-
mobiliare” di Parigi. Moltissime persone hanno infatti deciso di con-
vertire la propria abitazione in affittacamere o b&b, per sfruttare il 
traino sempre gigantesco del turismo.

Basti pensare che tra il 2011, anno precedente al lancio della piatta-
forma Airbnb, al 2016, il numero di “residenze secondarie” a Parigi è 

http://www.leparisien.fr/paris-75/immobilier-a-plus-de-10000-eur-le-m2-a-paris-les-familles-fuient-le-coeur-de-la-capitale-05-09-2019-8145864.php


aumentato del 49%. Ovvero di oltre 28mila unità. «Tutti beni - con-
clude Le Figaro - che sono stati ritirati dal mercato degli affitti tradi-
zionali così come della vendita». Alimentando così la bolla.

Il piano del Comune contro la im-
mobiliare: in vendita soltanto i 
muri
Di fronte a tale situazione, il Comune guidato dalla socialista Anne 
Hidalgo ha proposto una misura drastica, benché per ora limitata in 
termini numerici. L'assessore alle Politiche per la Casa, il comunista 
Ian Brossat, ha illustrato i contorni del piano. Verranno costruiti 500 
alloggi, che saranno consegnati nel 2022. Essi saranno venduti a 
circa 5mila euro al metro quadrato. In che modo? Chi comprerà non 
acquisirà per intero i beni ma soltanto le mura: il suolo resterà di 
proprietà pubblica. Tuttavia, chi vi abiterà potrà occupare gli appar-
tamenti per 99 anni.

https://www.lexpress.fr/actualite/immobilier/ian-brossat-devoile-les-cinq-sites-parisiens-ou-acheter-des-appartements-a-moitie-prix_2108783.html


Leggi su Twitter il tweet di La Tribune e i contenuti allegati

 

https://twitter.com/LaTribune/status/1198536810189803520?s=20


Si tratta di case con un salone e due o tre camere, che saranno ri-
servate a famiglie dai redditi “modesti” (si fa per dire: il tetto è di 
4500 euro netti al mese per una coppia con un figlio...). La città di 
Parigi ha stanziato 15 milioni di euro per finanziare il progetto.
¬



 

BERLINO DIVENTA UN LABORA-

TORIO CONTRO GLI SPECULA-

TORI IMMOBILIARI

La giunta "rosso-rosso-verde" che guida la capitale tedesca 
ha bloccato gli aumenti degli a�tti. E le società pubbliche 
stanno ricomprando appartamenti dai fondi immobiliari

Di Mauro Meggiolaro

Berlino esplode ed è una calamita per i giovani. Il numero totale de-
gli abitanti della città è arrivato a 3,6 milioni nel 2017: oltre 200mila 
in più rispetto al 2008 e un record assoluto dalla fine della seconda 
guerra mondiale in poi.



La variazione del numero di abitanti della città di Berlino nel periodo 2008-2017. FON-
TE: Ufficio statistico di Berlino-Brandeburgo.

Il saldo netto annuo di nuovi residenti è di circa 40mila persone, 
buona parte delle quali si trasferisce dall'estero e ha dai 20 ai 30 
anni di età. La foto è stata scattata dalla banca pubblica IBB (Inve-
stitionsbank Berlin, banca per gli investimenti di Berlino) nel suo ul-
timo rapporto sul mercato immobiliare 2018, pubblicato nel marzo 
del 2019.

https://bit.ly/35FaYkc


Distribuzione per fasce di età dei nuovi residenti della città di Berlino. Decennio 2008-
2017. FONTE: Ufficio statistico di Berlino-Brandeburgo.

L'afflusso continuo di nuovi abitanti aumenta la domanda di stanze 
e appartamenti e spinge inevitabilmente i prezzi verso l'alto in una 
città che, fino a dieci anni fa, era rimasta un'isola felice tra le grandi 
capitali europee, con affitti modesti e prezzi al metro quadro di gran 
lunga sotto la media.



Provenienza geografica dei nuovi abitanti di Berlino. Decennio 2008-2017. FONTE: uffi-
cio statistico di Berlino-Brandeburgo.

Tedeschi scoprono la febbre del 
mattone ob torto collo

Ad aggravare la situazione pesa poi la particolare congiuntura eco-
nomica, con una liquidità dilagante che, in presenza di tassi di inte-



resse negativi sui conti correnti, viene investita sempre di più nel 
settore immobiliare approfittando di tassi molto bassi sui mutui.

I tedeschi, tradizionalmente poco propensi all'acquisto di immobili 
(solo il 52% della popolazione vive in case di proprietà contro il 72% 
degli italiani, dati EU 2016, si stanno per forza di cose appassionan-
do al mattone mentre, negli ultimi anni, sono calati con rapacità su 
Berlino colossi immobiliari nazionali, ma anche spagnoli, israeliani o 
britannici alla ricerca di guadagni rapidi e a doppia cifra.

Le conseguenze di questa corsa all'investimento e alla speculazio-
ne sono sotto gli occhi di tutti: il prezzo medio al metro quadro di 
un'abitazione in città è passato dai 2.079 euro del 2011 ai 4.368 
euro attuali, con una crescita del 110% in soli 7 anni.

https://bit.ly/2QD04Hx


Variazione del prezzo medio al metro quadro di un'abitazione nella città di Berlino.

La stessa si registra per gli affitti, che sono passati, in media, dai 
6,92 euro al metro quadro (al netto delle spese condominiali) del 
2011 (circa 700 euro al mese per un appartamento di 100 metri 
quadrati) ai 10,70 euro attuali (+55%), che salgono fino a 14 euro 
per il nuovo.



Variazione del prezzo medio al metro quadro per un affitto di un'abitazione nella città 
di Berlino.

Tutto il potere ai soviet
Le proteste dei cittadini contro l'aumento degli affitti e gli sfratti si 
sono moltiplicate in tutti i quartieri centrali, anche con episodi vio-
lenti, soprattutto a Kreuzberg o attorno alle case occupate della fa-
migerata Rigaestrasse a Friedrichshain: lanci di sassi contro le nuo-
ve palazzine di lusso, costruite in mezzo a quartieri un tempo popo-
lari, auto incendiate, scontri con la polizia.

Il governo rosso-rosso-verde della città-regione (socialdemocratici, 
sinistra e verdi), insediatosi a fine 2016, non poteva stare a guarda-



re. Tantomeno la senatrice (assessore) per lo sviluppo urbano e gli 
alloggi Katrin Lompscher, della Linke (sinistra). «Berlino non può di-
ventare come Londra, Parigi o New York, nei cui centri le persone 
con un reddito medio non riescono più a trovare un appartamento, 
dove i caffè si susseguono accanto alle boutique della moda e solo 
le grandi aziende possono pagare affitti stellari per gli uffici, o dove 
le poche unità abitative rimaste sono mantenute vuote, come og-
getti di speculazione».

I mal di pancia si moltiplicano
È proprio Lompscher che, nel 2019, ha guidato la crociata per l'intro-
duzione di un "Mietendeckel", un tetto agli affitti, creando non pochi 
mal di pancia agli alleati socialdemocratici della SPD, capeggiati dal 
sindaco Michael Müller. Dopo mesi di discussioni, a fine novembre 
la giunta regionale (Berlino è una città-regione e il sindaco è, quindi, 
anche governatore della regione, ndr) ha approvato la decisione sul 
controllo degli affitti che, se tutto procede come previsto, dovrebbe 
diventare legge, con l'approvazione del consiglio regionale, nel mar-
zo di quest'anno. Il provvedimento, unico nel suo genere in Germa-
nia, prevede che gli affitti per 1,5 milioni di abitazioni costruite pri-
ma del 2014 siano congelati per cinque anni all'importo dovuto il 18 
giugno 2019.

«Il socialismo che rientra dalla finestra», l'ha definito il settimanale 
Die Zeit in un'intervista alla stessa Lompscher, mentre le associa-
zioni imprenditoriali, come la UVB (Unternehmensverbände Berlin-
Brandenburg, confederazione delle imprese di Berlino-Brandeburgo) 
hanno lanciato l'allarme per «gli effetti negativi sullo sviluppo eco-
nomico della regione». «Ci aspettiamo perdite significative per il 
settore edilizio e immobiliare», ha dichiarato Christian Amsinck, di-
rettore di UVB, agli inizi di gennaio.

Cosa succede ora
Oltre al congelamento degli affitti, è prevista una serie di misure 
complementari. Dal 2022 gli affitti potranno essere aumentati 

https://bit.ly/2scH1un


dell'1,3% all'anno per compensare l'inflazione ma solo se si rimane 
sotto un limite massimo definito in base all'anno di costruzione del-
l'immobile. In seguito a eventuali ristrutturazioni o migliorie si potrà 
aumentare la pigione ma solo per un massimo di un euro al metro 
quadrato.

«Così si mette in ginocchio un intero settore», tuonano le organizza-
zioni del settore immobiliare. «Gli investimenti in ristrutturazioni e 
nuove costruzioni saranno drasticamente ridotti». «È solo propa-
ganda per cercare di impedire l'approvazione della legge», ribatte la 
Berliner Mieterverein (BMV, associazione degli inquilini), per voce 
del suo direttore Reiner Wild, intervistato dalla Berliner Zeitung, uno 
dei due quotidiani della capitale.

«Le nuove costruzioni non saranno toccate, visto che sono esenti 
dal tetto sugli affitti». Mentre la riduzione degli investimenti in ri-
strutturazioni, che è già un dato di fatto, non sarebbe dovuta al tetto 
sugli affitti ma ai nuovi limiti massimi per la ripartizione dei costi di 
ristrutturazione introdotti dalla grande coalizione (CDU-SPD), a li-
vello federale, nel 2019. «I proprietari che prima guadagnavano dalle 
ristrutturazioni, con aumenti sugli affitti oltre i tre euro al metro qua-
dro, ora sono fuori gioco», continua Wild.

Le incertezze, però, rimangono e la stessa Katrin Lompscher, a fine 
novembre, ha consigliato agli inquilini di non spendere i soldi che 
risparmieranno dal tetto sugli affitti ma di accantonarli, perché sono 
già stati espressi forti dubbi e annunciati possibili ricorsi per la pos-
sibile incostituzionalità del provvedimento, in particolare dalla CDU 
e dal ministero federale dell'Interno (che accorpa anche le costru-
zioni) guidato da Horst Seehofer (CSU). Quindi la legge potrebbe es-
sere abrogata o comunque depotenziata nei prossimi mesi.

La regione riacquista dai privati
A tutti appare comunque chiaro che, a Berlino, gli investimenti pri-
vati in nuovi edifici o in ristrutturazioni molto probabilmente cale-
ranno. «L'eventuale deficit di investimenti dovrà essere colmato con 



maggiore forza dalla regione», ha dichiarato il direttore dell'associa-
zione inquilini Reiner Wild.



https://twitter.com/meggio_m/status/1127534901530701824


Leggi su Twitter il tweet di Mauro Meggiolaro

 

E questo è il secondo pilastro delle politiche abitative del governo 
regionale di Berlino, che intende anche riacquistare migliaia di ap-
partamenti dalle grandi società private.

A metà dicembre, tramite la società immobiliare pubblica Degewo, 
la città di Berlino ha riacquistato oltre 2mila unità abitative dall'in-
vestitore privato Deutsche Wohnen, spendendo circa 360 milioni di 
euro, finanziati dal bilancio della stessa Degewo. Per l'80% si tratta 
di appartamenti con affitti agevolati. «Con questa operazione offria-
mo a più di 3.500 berlinesi un'abitazione a prezzi accessibili a lungo 
termine», ha dichiarato il direttore generale di Degewo, Christoph 
Beck. Altri 6mila appartamenti, di proprietà di una società lussem-
burghese, sono stati ricomprati dall'immobiliare pubblica Gewobag 
in settembre.

Dall'inizio del 2017, le immobiliari municipali della capitale hanno 
riacquistato più di 10mila appartamenti.

Tutto iniziò per tappare debiti di 
bilancio
La maggior parte di essi erano stati venduti dagli anni '90 in poi per 
ridurre l'enorme debito che si era creato nelle casse pubbliche re-
gionali dopo la riunificazione. Il debito pubblico del Land di Berlino è 
salito dai 10,8 miliardi di euro del 1991 ai 60,1 miliardi del 2006 per 
poi scendere, a partire dal 2012, ai 57,6 miliardi di euro attuali, in se-
guito alla vendita di asset (non solo immobiliari) e al contenimento 
dei costi.

Dopo la vendita degli immobili pubblici per tappare i buchi di bilan-
cio, si cerca ora di fare marcia indietro. Nel frattempo, però, società 
come Deutsche Wohnen (DW), si sono accaparrate decine di miglia-
ia di appartamenti a prezzi vantaggiosi e per la regione sarà molto 
difficile riacquistarne una parte significativa a causa dei vincoli di 

https://twitter.com/meggio_m/status/1127534901530701824


bilancio. La sola DW, che è il più grande locatore della città e il pri-
mo destinatario delle proteste pubbliche degli inquilini, ne possiede 
110mila.

Si rispolvera l'utopia collettivista
Nel frattempo, l'attacco alla speculazione edilizia è stato lanciato 
anche dal basso. L'iniziativa "Deutsche Wohnen & Co. enteignen 
("Espropriamo Deutsche Wohnen & Co.), lanciata provocatoriamente 
nel 2019 per ottenere un referendum sull'esproprio delle grandi so-
cietà immobiliari private, per ragioni di interesse sociale, ha raccolto 
oltre 77mila firme (contro le 20mila richieste) in poche settimane. 
La richiesta è ora al vaglio (giuridico) della giunta regionale.





Leggi su Twitter il tweet di Deutsche Wohnen & Co Enteignen e i 
contenuti allegati

 

Se, come ci si aspetta, la giunta darà il via libera, dovranno essere 
raccolte 170mila firme per un referendum regionale. La campagna 
referendaria si appella all'articolo 15 della costituzione tedesca, che 
prevede la socializzazione di beni privati in un regime di proprietà 
collettiva. Un articolo dimenticato, quasi mai applicato, che oggi, in 
nome del diritto alla casa e della dignità umana (art. 1 della costitu-
zione), è stato rispolverato in un periodo di emergenza abitativa 
senza precedenti nella capitale della più grande potenza economica 
europea.

https://twitter.com/dwenteignen/status/1205057566616801280


 

DOPO LA METASTASI DEI CA-

PANNONI CONTINUA QUELLA 

DELLE LOGISTICHE

A inizio secolo, la legge Tremonti Bis fece esplodere le aree 
industriali. La crisi le svuotò. Ora l’ecommerce spinge i ma-
gazzini della logistica

Di Nicola Borzi

Capannoni, centri commerciali, logistiche. Logistiche, capannoni, 
centri commerciali. E così via, all’infinito, verso il parossismo dell’in-
vestimento (investimento?) nella cementificazione e del parallelo 
consumo di suolo. La legge 383 del 2001, voluta dall’allora ministro 
dell’economia Giulio Tremonti dal quale ha preso il nome di “Tre-
monti bis”, perché seguiva un primo provvedimento del 1994, con-
sentiva di detassare il reinvestimento degli utili d’impresa nella co-
struzione di immobili destinati all’azienda. Dunque comprare o ri-
strutturare capannoni conveniva. L’effetto è stato quello di investire 
forsennatamente in immobili a uso aziendale pur di non dover ver-
sare imposte all’odiato Fisco.

Il risultato finale è stata la metastasi delle aree industriali, artigiana-
li, commerciali. Con la doppia recessione del 2008-2009 e 2011-
2013, che ha spazzato via un terzo della base industriale del Paese, 
ora ai capannoni vuoti si sostituisce l’esplosione delle aree logisti-
che, in piena espansione grazie alla crescita dell’ecommerce.

Un capannone ogni 54 abitanti

https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwi74sD9oornAhWECuwKHUqGBdMQFjABegQIBxAB&url=https%3A%2F%2Fwww.gazzettaufficiale.it%2Feli%2Fid%2F2001%2F10%2F24%2F001G0438%2Fsg&usg=AOvVaw19Lsqq8ZORQzizjdFCeXS0


La distruzione di territorio, soprattutto agricolo, che ha nel Veneto 
uno dei suoi esempi più incredibili e che, con la crisi del 2008-2009 
e il “double dip” dell’economia italiana nel 2011-2013, ha visto 
esplodere l’emergenza degli immobili sfitti, invenduti, progressiva-
mente abbandonati. Un censimento realizzato nel 2017 da Confarti-
gianato Veneto in collaborazione con la Regione e con l’università 
Iuav contava oltre 92mila capannoni industriali, situati in 5.679 aree 
produttive per una superficie occupata di 41.300 ettari, o, se si pre-
ferisce, 413 chilometri quadrati: un’area di 20 chilometri per 20.

In Veneto dunque c’era, come scrisse Il Sole 24 Ore, «un capannone 
ogni 54 abitanti». I capannoni dismessi in regione erano 11mila, il 
12% del totale, dei quali il 57% era costituito da strutture riutilizzabi-
li, circa 6mila, mentre il resto (4.570 edifici) era ormai irrecuperabile, 
da demolire. Così il Veneto emanò la legge 14 del 2017 che consen-
tiva di cambiare “temporaneamente” l’uso dei capannoni senza va-
rianti urbanistiche.

Una selva di discariche illegali 
pronte da incendiare
Un esempio di legislazione regionale che non sempre ha avuto ef-
fetti positivi. Per molti spazi trasformati in logistiche, molti altri 
sono diventati depositi o vere e proprie discariche illegali, in attesa 
di essere riempite e magari poi incendiate dalle ecomafie che lucra-
no sul mercato dello smaltimento fuorilegge.

Scelte simili, ma sempre nella direzione del tentativo di recupero 
(ove possibile) delle aree industriali dismesse e inutilizzate per evi-
tare l’acuirsi della crisi dovuta al consumo di suolo nella pianura pa-
dana sono state poi realizzate dalle regioni Emilia Romagna e Lom-
bardia. Ma come va il mercato immobiliare dei capannoni in Italia? 
C’è qualche segno di ripresa dopo il crollo del 2008-09?

https://www.ilsole24ore.com/art/da-abbattere-o-riconvertire-scelta-veneto-capannoni-vuoti-AEQ8wvwD
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjSk_SWl4vnAhWD2KQKHfGyAfYQFjACegQIBBAB&url=http%3A%2F%2Fwww.consiglioveneto.it%2Fcrvportal%2Fleggi%2F2017%2F17lr0014.html&usg=AOvVaw3RlljAS9HOGasraigmpgik
https://corrieredibologna.corriere.it/bologna/politica/20_gennaio_14/ambiente-dissesto-cemento-smog-l-eterno-scontro-sviluppo-sostenibilita-660cf21a-36a9-11ea-b8fe-84cc8de8aae7.shtml
https://brescia.corriere.it/notizie/politica/19_luglio_04/barucco-forza-italia-una-legge-il-recupero-capannoni-aree-dismesse-65ba80f4-9e4f-11e9-bc94-d529a05c05b2.shtml


Immobili industriali, crollo dei 
canoni
Le indicazioni più recenti arrivano dall’Ufficio studi di Tecnocasa e 
confermano il sostanziale stop al crollo delle quotazioni e dei cano-
ni immobiliari per gli edifici a uso industriale. In base agli ultimi dati 
disponibili, aggiornati alla metà del 2019 e diffusi il 14 gennaio, le 
tendenze di questo mercato restano agganciate a quelle dell’econo-
mia nazionale che lo scorso anno ha visto una crescita del Pil molto 
contenuta, con una lieve ripresa degli indici di fiducia di imprese e 
famiglie ma con l’attività economica che ha dato segnali di contra-
zione nel secondo trimestre del 2019 a seguito della debolezza del 
ciclo industriale, controbilanciata dall’andamento favorevole dell’at-
tività nei servizi e nelle costruzioni.

Secondo Fabiana Megliola, responsabile dell’Ufficio Studi del grup-
po Tecnocasa, però, dopo un 2018 nel quale il mercato dei capanno-
ni aveva fatto segnare compravendite in lieve aumento (+0,6%), «il 
settore degli immobili per l’impresa, il cui andamento è strettamente 
correlato a quello dell’economia, ha messo in evidenza nei primi sei 
mesi dell’anno scorso una generale contrazione dei valori (con al-
cune eccezioni) e una ripresa delle compravendite grazie agli inve-
stitori nuovamente interessati a questi asset.

L’Agenzia delle Entrate rivela che i primi sei mesi del 2019 segnano, 
rispetto allo stesso periodo del 2018, un lieve calo si segnala per i 
volumi scambiati e dei prezzi dei capannoni (-0,6%)». In lieve au-
mento al 30 giugno scorso erano invece i canoni di locazione, «gra-
zie alla domanda sostenuta innescata dalla maggiore fiducia delle 
imprese che talvolta, approfittando dei prezzi più bassi, valutano 
anche l’acquisto dell’immobile».

In un decennio, perso un terzo 
del valore

https://news.tecnocasagroup.it/ufficio-studi/


Resta il fatto che negli ultimi dieci anni i prezzi dei capannoni si 
sono ridimensionati: gli edifici nuovi hanno perso il 32,8% del valore, 
quelli usati il 36,8%. Nello stesso periodo, anche i canoni di locazio-
ne hanno subito un ribasso del 34,3% per il nuovo e del 33,1% per 
l’usato. L’affitto però resta la prima scelta con il 67,8% delle richie-
ste. Nei primi sei mesi dello scorso anno, secondo i dati dell’Agenzia 
delle Entrate, sono state realizzate 5.524 compravendite, in diminu-
zione dello 0,6% su base annua.

La crescita dell’e-commerce invece scatena l’interesse per i magaz-
zini. Secondo i dati dell’Osservatorio Ecommerce B2C del Politecni-
co di Milano) le vendite online sono aumentate a doppia cifra e do-
vrebbero aumentare ancora.

Trend crescita globale eCommerce 2014-2021

http://ossqual.mip.polimi.it/it_it/osservatori/ecommerce-b2c


Per la fine del 2019 le stime prevedevano una crescita del 15% ri-
spetto al 2018 degli acquisti online che trainano la domanda di piat-
taforme logistiche ad hoc per le consegne veloci nelle grandi città, 
con la crescita delle terze parti logistiche (Third Party Logistic Ser-
vice Provider o 3pl) e dalla cosiddetta “logistica dell’ultimo miglio”.

I capannoni esistenti non vanno 
bene: con la logistica ulteriore 
consumo di suolo
L’Ufficio studi di Tecnocasa spiega che in molte realtà italiane si re-
gistra un’offerta di capannoni non in grado di rispondere alle richie-
ste dei potenziali acquirenti in termini di caratteristiche qualitative. 
Per questo motivo diverse aziende anche nella logistica, con capitali 
a disposizione, si orientano sull’acquisto di terreni su cui poi effet-
tuare operazioni di “build to suit”, ovvero di costruzione “sartoriale” 
in base alle esigenze predeterminate dell’affittuario o acquirente.

Il dato è confermato anche dall’ultima edizione dell’osservatorio tri-
mestrale sul mercato degli immobili industriali di Cushman & Wake-
field secondo il quale, alla fine del settembre scorso, in Italia «il set-
tore immobiliare della logistica industriale sta vivendo una crescita 
sana, sia dal punto di vista occupazionale» (Ken Loach però ha 
qualcosa da dire in merito) «che da quello degli investimenti. I re-
quisiti logistici di e-commerce e dell’ultimo miglio stanno aumen-
tando in linea con le vendite al dettaglio online, che richiedono più 
spazi per gestire non solo le vendite ma anche i resi dei prodotti. Ciò 
ha creato un nuovo mercato per gli investitori istituzionali che ora 
competono per piccoli edifici nelle aree urbane, acquistando interi 
portafogli e singole opportunità in questa classe di attività».

http://www.cushmanwakefield.it/it-it/research-and-insight/italy/italy-industrial-snapshot
https://valori.it/ken-loach-rider-amazon/


Quanto rende l'affitto di un immobile industriale a Roma e Milano. Dati 2019 (nella 1a 
colonna, il valore è pari a rendita in Euro annui a metro quadro). FONTE: Cushman & 
Wakefield

Magazzini, picco dell'ultimo 
decennio
Tra le province più interessate all’esplosione delle logistiche ci sono 
Roma, Milano, Torino, Bologna, Verona e Piacenza, soprattutto per le 
zone nelle immediate vicinanze dei principali snodi autostradali e 
ferroviari.

Nei primi nove mesi dell’anno scorso il volume dei nuovi spazi oc-
cupati dai magazzini per la logistica ha raggiunto il picco dell’ultimo 
decennio. «Milano, Roma e Bologna rimangono i mercati più forti, 
caratterizzati da uno spazio disponibile ridotto», sostiene Cushman 
& Wakefield, con una «linea di sviluppo solida, sia in termini di con-
segne di edifici che di nuovi spazi in costruzione già preaffittati. Il 



ritorno degli investimenti speculativi si riflette anche nel tipo di 
transazioni registrate, che vedono una ripartizione fyfty fifty tra 
spazi esistenti e nuovi edifici in pre-locazione. L’interesse dell’ac-
quisto per gli investimenti nel settore logistico vede un volume da 
inizio anno in linea con lo stesso periodo del 2018», conclude Cush-
man & Wakefield.
¬



 

E-COMMERCE E GRANDE DI-

STRIBUZIONE “DISTRUGGONO” 

IL MERCATO DEI NEGOZI

Gli immobili per il commercio al dettaglio tengono solo al 
Centro-Sud, u�ci in ripresa a Milano e Roma. Crescono gli 
acquisti destinati al coworking

Di Nicola Borzi

Non c’è pace sul mercato immobiliare italiano, nemmeno fuori dal 
segmento residenziale. Le prospettive magre dell’economia conti-
nuano a pesare infatti sulle prospettive di lavoro e dunque sulle 
scelte di vita delle famiglie: la contrazione del reddito disponibile, 
calato a livello familiare di oltre 2.500 euro l’anno rispetto al 2011, 
porta a comprimere i consumi e non permette di frenare la crisi del 
commercio al dettaglio, messo ulteriormente all’angolo dall’ina-
sprirsi della guerra tra le catene della grande distribuzione organiz-
zata e dall’ingresso in forze su alcuni segmenti del mercato (ma con 
prospettive sempre più ampie) dei giganti dell’ecommerce.

Spariscono 14 negozi al giorno
Così la Confesercenti a metà dell’anno scorso calcolava in 32mila i 
negozi in meno rispetto al 2011, con la previsione che a fine 2019 
sparissero altre 5mila attività commerciali, al ritmo di 14 al giorno. 
Secondo l’associazione dei commercianti questa «emorragia ha 
bruciato almeno 3 miliardi di euro di investimenti delle imprese».

Ma quello che in media si può dire per l’intero Paese non vale per 
alcune aree e soprattutto per alcune città perché il mercato immobi-

https://valori.it/il-mattone-tradisce-sempre-piu-spesso


liare non è omogeneo ma a macchia di leopardo. Mentre a Milano e 
Roma valgono alcune tendenze, sia sul fronte dei negozi che su 
quello degli uffici, lo stesso non si può dire per il resto d’Italia.

Le di�erenze Nord-Sud
Il mercato dei negozi però differenzia il suo trend tra Nord, Centro, 
Sud e Isole. Sebbene la tendenza del 2018 in tutte e quattro le aree 
sia risultata peggiore rispetto ai dati del 2017, al Nord il mercato dei 
negozi ha fatto peggio rispetto alla media nazionale, mentre al Cen-
tro e soprattutto al Sud s’è registrata una lieve ripresa della doman-
da di spazi per il commercio al dettaglio. In termini assoluti sul fron-
te della dinamica delle imprese commerciali, il Lazio (10.221 impre-
se in più) ha continuato a primeggiare seguito da Campania 
(+7.866) e Lombardia (+4.551). Il Lazio (+1,57%) registra la crescita 
più sostenuta anche in termini relativi; seguono la Campania 
(+1,34%) e la Puglia (+0,91%).

Anche all’interno delle regioni, però, le situazioni sono molto diffe-
renziate. Nel primo semestre del 2019 quello di Milano è stato l’uni-
co mercato a presentare una variazione positiva tra le 13 città mag-
giori, secondo l’indice Nomisma del segmento commerciale (uffici, 
negozi e logistica) contenuto nel rapporto Lombardia 2019 presen-
tato da Engel & Völkers in collaborazione con Nomisma e sulla base 
di dati Nomisma, Bnp Paribas Real Estate, Cbre e Agenzia delle En-
trate, anche se resta ancora molto lontano dai picchi del 2008, 
quando furono registrate 78.200 compravendite. La ripresa è co-
minciata nel 2016 quando il numero di compravendite è balzato da 
44.700 a 51.700 per poi aumentare fino al 2018 (56.286 passaggi di 
proprietà), dei quali i negozi rappresentano circa 34mila 
compravendite.

https://issuu.com/engelvoelkers_italia/docs/report_2019_commercial_lombardia_rev


FONTE: rapporto Lombardia 2019 Engel & Völkers - Nomisma

Un mercato sempre più concen-
trato nelle aree di pregio



Nel 2018 il numero di negozi compravenduti in Lombardia è aumen-
tato dell’8% su base annua, con l’86,1% degli scambi concentrato 
nelle sei province di Milano, Bergamo, Brescia, Como, Monza-Brian-
za, Varese) che mostrano, però, andamenti differenziati, con Berga-
mo e Brescia dove le transazioni aumentano rispettivamente del 
6,9% e del 6,3%, e Varese che perde 10,6 punti percentuali. Sempre 
sul fronte delle compravendite di negozi, però, il mercato si va sem-
pre più concentrando nel comune di Milano con un differenziale cre-
scente sul resto delle aree della città metropolitana.



FONTE: rapporto Lombardia 2019 Engel & Völkers - Nomisma su dati agenzia delle 
Entrate

 

Secondo lo stesso rapporto, rispetto alla media delle 13 città mag-
giori le quotazioni dei negozi calano meno rispetto a quello degli uf-
fici, rispettivamente -0,4% e -0,6%, mentre a Milano i valori aumen-
tano sia negli uffici (+1,3%) sia nei negozi (+1,4%). Nelle zone cen-



trali delle maggiori città i prezzi possono ormai definirsi stazionari a 
fronte del -0,8% in periferia. Milano e Venezia sono gli unici mercati 
con prezzi in crescita +1,2% e +1% annui.

FONTE: rapporto Lombardia 2019 Engel & Völkers - Nomisma

A Milano la metà degli investi-
menti negli immobili commerciali
Alla fine del primo semestre gli investimenti totali (circa 5,1 miliardi 
di euro) in Italia pesano per quasi il 4% sul totale europeo. Milano 
resta il mercato di riferimento con il 54% degli investimenti nei primi 
tre mesi dell’anno, concentrati nel direzionale (750 milioni) che pre-
senta un tasso di sfitto in calo progressivo.

Gli uffici assorbono il 60% degli investimenti, mentre i negozi "pesa-
no" per il 10% circa e l’alberghiero rappresenta il 22%. Il mercato ita-
liano continua ad essere sostenuto dagli investitori stranieri che nei 
primi sei mesi del 2019 hanno rappresentato il 70% degli 
investimenti.

Con l’aumento dei prezzi immobiliari nei principali Paesi dell’Unione 
Europea, secondo l’ultima analisi trimestrale della società di consu-
lenza specializzata Cushman & Wakefield, a fine settembre dello 
scorso anno gli investitori del mercato immobiliare terziario nel seg-

http://www.cushmanwakefield.it/it-it/research-and-insight/italy/italy-office-snapshot


mento degli uffici stavano guardando con maggiore attenzione all’I-
talia, in particolare a Milano.

A Roma e Milano, c'è fame di 
u�ci in centro
Gli edifici a uso ufficio nelle aree centrali e centralissime sono i più 
ricercati, con le occasioni a maggior valore aggiunto sempre più 
sotto la lente degli investitori a Milano e Roma, città dove i fonda-
mentali del mercato immobiliare restano forti. Con i dati di investi-
mento totali in linea con quelli segnalati nello stesso periodo del 
2017, l’anno che ha fatto registrare il picco degli scambi dell’ultimo 
decennio, le previsioni di fine anno per il segmento degli uffici indi-
cano un deciso aumento degli scambi rispetto all’anno precedente.



Quanto rende l'affitto di un ufficio a Roma e Milano. Dati 2019 (nella 1a colonna, il valo-
re è pari a rendita in Euro annui a metro quadro). FONTE: Cushman & Wakefield

 

Complessivamente, sia a Milano che a Roma, gli investimenti in uffi-
ci sono ancora guidati dalla posizione e mirano a sbloccare valore 
nelle zone più consolidate con un occhio di riguardo alle aree semi-
centrali meglio collegate.

Destinazione co-working



L’evoluzione delle forme di occupazione è uno dei fattori che stanno 
cambiando la mappa del mercato immobiliare, anche sul fronte de-
gli uffici. A Milano un focus particolare è infatti sul mercato di im-
mobili per il co-working che è divenuta una delle forze trainanti, con 
gli investitori alla ricerca di spazi situati in parti strategiche della 
città interessati a transazioni per interi edifici. Il flusso di affari è 
elevato, in particolare nel segmento dei centri direzionali. A Roma 
l’ondata di investimenti in ristrutturazioni di immobili a uso ufficio 
continua e si diffonde dalle aree più centrali verso altre zone con un 
contesto urbano consolidato e la presenza di infrastrutture, nono-
stante l’andamento economico della capitale mostri ancora una 
crescita limitata.

Nelle due città, secondo l’ufficio studi Gabetti, l’assorbimento sti-
mato di uffici nel primo semestre dello scorso anno è stato di circa 
600mila metri quadrati. La Capitale ha più che raddoppiato il suo 
dato annuo a circa 246mila mq con 252 transazioni, specialmente 
all’Eur e in Centro ma con aumento dell’interesse sul nuovo busi-
ness district lungo l’asse Roma-Fiumicino.

A fine giugno a Milano erano state registrate 827 transazioni, in cre-
scita dell’1,6% rispetto allo stesso periodo del 2018. Anche nei primi 
nove mesi del 2019 Milano ha confermato il trend positivo: l’assor-
bimento stimato è stato di circa 360mila mq, in aumento del 13% 
rispetto allo stesso periodo del 2018, con una domanda concentrata 
in particolare sugli uffici dell’area di Porta Nuova.
¬

https://www.idealista.it/news/immobiliare/uffici/2019/11/29/137564-mercato-immobiliare-uffici-i-trend-del-2019-a-milano-e-roma


 

ITALIA INTERNA, IL FRONTE PIÙ 
CALDO DEL MERCATO 
IMMOBILIARE

Il calo demogra�co e l’assenza di manutenzione sul patri-
monio edilizio hanno fatto esplodere le case invendute. I 
prezzi crollano: -35% rispetto al 2008

Di Nicola Borzi

«Ci sono campi di sabbia nell’Italia interna ancora tutta da bonifica-
re». Se si parafrasa la canzone di Ivano Fossati, datata 1996, si sco-
pre che le aree intermedie, periferiche e ultraperiferiche del Paese 
rappresentano il 53% dei Comuni italiani (4.261), il 23% della popo-
lazione censita (oltre 13,5 milioni di abitanti) e più del 60% del terri-
torio nazionale. Sono aree «significativamente distanti dai centri di 
offerta di servizi essenziali», nelle quali si è sentito in modo ancora 
più pesante l’aumento della popolazione anziana (65 anni e più), che 
è quasi raddoppiata tra il 1971 e il 2011.



Comuni italiani: il 69% ha meno di 5mila abitanti. FONTE: ISTAT

Aree spopolate e povere
L’arrivo degli immigrati ha solo in parte mitigato queste dinamiche 
demografiche. Quello che ne è stato più colpito è il patrimonio im-
mobiliare e produttivo: negli ultimi trent’anni la superficie agricola 
utilizzata (Sau) è fortemente calata per l’abbandono dei terreni spe-
cie nelle aree montane periferiche e ultra-periferiche, con le foreste 

https://valori.it/i-sindaci-dellitalia-che-si-spopola-servono-un-milione-di-nuovi-cittadini/
https://www.sian.it/inventarioforestale/caricaDocumento?idAlle=1


aumentate a oltre i 10 milioni di ettari, più che raddoppiate dal 1948, 
e per oltre l’80% situate nelle sole aree interne.

https://www.sian.it/inventarioforestale/caricaDocumento?idAlle=1




La superficie forestale italiana. FONTE: Inventario Nazionale delle Foreste e dei Serba-
toi Forestali di Carbonio, INFC 2005

Invecchiamento, abbandono dei giovani, spopolamento hanno fatto 
crollare il reddito imponibile che nelle aree interne nel 2010 vedeva 
una media procapite inferiore del 18% alle zone centrali del Paese. 
La differenza aumenta spostandosi da Nord a Sud: in Valle d’Aosta 
e Veneto è inferiore al 10% mentre superano il 20% in Basilicata, Si-
cilia e Lazio.

Lo spopolamento è un fenomeno che pesa sui piccoli comuni, in 
continuo declino dal 1998 con un’accelerazione negli ultimi anni. 
Secondo l’Istat tra il 1998 e il 2016 i piccoli centri hanno visto la po-
polazione calare di quasi 700mila persone, -6,5%.





La mappa italiana delle aree centrali e periferiche. FONTE: Strategia nazionale aree 
interne.

Vicini al “non ritorno 
demogra�co”
Nelle aree interne, la popolazione è generalmente molto anziana: 
dove gli over 65 superano il 30% della popolazione, si è oltre il punto 
di “non ritorno demografico”. Solo una fortissima immigrazione può 
riavviare un processo di vitalità delle comunità. Poiché le case in-
vecchiano con i loro abitanti, si crea uno stock di abitazioni sovradi-
mensionato rispetto alle esigenze che non hanno manutenzione: ne 
deriva un imponente degrado del patrimonio abitativo.

Il fatto è che gli investimenti privati nel settore edilizio privilegiano 
le aree forti del Paese, dove ancora funziona la rendita immobiliare. 



Il patrimonio immobiliare invenduto (circa 1,5 milioni di alloggi se-
condo il censimento Istat del 2011 reso noto nel 2014) ha fatto crol-
lare i valori degli immobili nelle aree interne tra il 30 e il 40% rispetto 
al 2008, anno d’inizio della crisi.

7 milioni di case vuote
Secondo il censimento immobiliare Istat del 2011, su 31,2 milioni di 
case ve ne sono 7,1 milioni, il 22,7%, vuote o occupate solo da per-
sone non residenti. Tra queste ci sono le seconde case che si con-
centrano in alcune regioni: Valle d’Aosta (50,1%), Calabria (38,8%), 
Molise, Provincia autonoma di Trento (37,1%). Gli edifici cadenti, in 
rovina o in costruzione sono quasi il 13% in Valle d’Aosta e oltre il 
9% in Abruzzo e in Calabria. Il 17% degli edifici non utilizzati sul to-
tale nazionale si trova in Sicilia, il 9,3% in Calabria e l’8,4% in 
Campania.

https://www.istat.it/it/files//2014/08/Nota-edifici-e-abitazioni_rev.pdf


Prospetto 2 - Abitazioni per stato di occupazione, per regione (valori assoluti). FONTE: 
ISTAT Censimento 2011.

A questi problemi tenta di rispondere la Strategia nazionale per le 
aree interne (Snai), un programma della politica regionale che colle-
ga lo sviluppo dell’intera Italia da quello delle aree interne. La Snai è 
stata elaborata dal settembre 2012 ed è diventata una delle chiavi 

https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiLl4y41IHnAhV7xMQBHdAwCEYQFjABegQIBBAC&url=https%3A%2F%2Fwww.miur.gov.it%2Fdocuments%2F20182%2F890263%2Fstrategia_nazionale_aree_interne.pdf%2Fd10fc111-65c0-4acd-b253-63efae626b19&usg=AOvVaw3P8zGAV4vmrQScpDkxwN4Y


della politica regionale di coesione 2014-2020. La Strategia punta 
sullo sviluppo intensivo, con l’aumento del benessere e dell’inclu-
sione sociale, sullo sviluppo estensivo, con l’aumento della doman-
da di lavoro e dell’utilizzo del capitale territoriale, per creare crescita 
e inclusione sociale.

https://twitter.com/AntoPicucci/status/1217003148096700416


Leggi su Twitter il tweet di Antonio Picucci e i contenuti allegati

 

«Una grande questione 
nazionale»
Il punto di caduta è la realizzazione dell’inversione delle tendenze 
demografiche. Il tutto con l’utilizzo dei fondi europei (Fesr, Fse e 
Feasr) e il sostegno ad alcuni servizi essenziali (salute, istruzione e 
mobilità). Il tutto passa per una serie di azioni, specie sul fronte del-
la valorizzazione delle risorse naturali, culturali e del turismo soste-
nibile e delle filiere locali di energia rinnovabile.

Sul tema si è concentrato anche un corposo saggio a più mani (600 
pagine) pubblicato da Donzelli a dicembre 2018, “Riabitare l’Italia - 
Le aree interne tra abbandoni e riconquiste”, a cura di Antonio De 
Rossi, architetto e ordinario di Progettazione architettonica e urba-
na, direttore dell’Istituto di architettura montana al Politecnico di 
Torino e della rivista “ArchAlp”.

Un'altra Italia che so�re di più
Secondo il rapporto, l’Italia interna è «una grande questione nazio-
nale» che va analizzata su quattro dimensioni. La prima è «l’infragi-
limento di questi territori e delle comunità che li abitano», la secon-
da sono «i puntuali fenomeni di reinsediamento a macchia di leo-
pardo: nuovi montanari, inedite forme di turismo, agricoltura e svi-
luppo locale, arrivo di stranieri, ma anche e soprattutto sperimenta-
zioni di pratiche, dalla riattivazione e rigenerazione dei luoghi a base 
culturale fino alle cooperative di comunità che elaborano forme altre 
e auto-organizzate di welfare».

C’è poi la questione delle politiche pubbliche per queste aree, a par-
tire dalla Snai, per chiudere con l’analisi delle discipline settoriali 
che impattano sul tema. «Si scopre così un’altra Italia, che parteci-
pa pienamente alla sorte comune del Bel paese ma che soffre di più 

https://twitter.com/AntoPicucci/status/1217003148096700416
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiKkMbh1IHnAhV2xcQBHSz5DEoQFjAAegQIAxAB&url=https%3A%2F%2Fwww.donzelli.it%2Flibro%2F9788868438494&usg=AOvVaw1vC4AZCgjgHn9_XdywpLR5


e che sta provando a riorganizzarsi con risposte complesse e origi-
nali. Un’Italia tutta da riabitare, nel vastissimo e sovente degradato 
patrimonio edilizio come nei grandi ecosistemi, che necessita di 
azioni e politiche di selezione perché è evidente che non tutto si può 
salvare e riattivare», conclude De Rossi.
¬



 

I SINDACI DELL’ITALIA DIMENTI-

CATA: SERVONO NUOVI CITTA-

DINI O SCOMPARIREMO

I sindaci della rete Welcome, Censis e Inps concordano: 
occorre almeno un milione di immigrati o addio comuni mi-
nori e sistema previdenziale

Di Emanuele Isonio

C'è la propaganda di politici nazionali che soffiano sulle paure irra-
zionali delle fasce più impreparate della popolazione. E c'è poi la 
vita vera. La realtà con la quale hanno a che fare tutti i giorni schiere 
di amministratori locali in territori difficili. Piccoli borghi in collina o 
comuni marginali in aree montane ad esempio. Pezzi d'Italia, dove il 
problema chiave non è essere invasi da pericolosi migranti ma, al 
contrario, è uno spopolamento progressivo che fa danni: lacera le 
comunità e abbandona quei paesi al dissesto idrogeologico. Perché 
- si sa - senza la manutenzione puntuale e costante, frane e disastri 
ambientali hanno campo libero.

Nei piccoli centri, -16mila abitan-
ti in un solo anno
Il fenomeno è tutt'altro che marginale: il 70% dei comuni italiani ha 
meno di 5mila abitanti. E sono questi a subire maggiormente lo 
spopolamento. Tra il 1998 e il 2016, secondo i dati Istat, sono man-
cate all’appello quasi 700mila persone. ll pericolo è che i borghi sia-
no destinati a diventare paesi disabitati, con centri storici senza 



abitanti e attività commerciali. Solo nel 2017, il saldo migratorio in-
terno nei piccoli centri, ovvero il bilancio tra iscrizioni e cancellazio-
ni anagrafiche, registrava un calo di 16mila unità in meno.

Comuni italiani: il 69,5% ha meno di 5mila abitanti. FONTE: ISTAT

«In Italia, i piccoli comuni – sotto i 5mila abitanti – insistono sul 
54% del territorio, con una popolazione che si attesta al 26% su me-
dia nazionale» rivela l'ANCI (Associazione nazionale Comuni italia-
ni). Il rapporto tra mortalità e natalità è quasi raddoppiato in negati-



vo, dal 2012 al 2016, passando dal 2,4 al 3,9%». Indici di spopola-
mento che significano l’abbandono dei presidi minimi e indispensa-
bili per la cura e la gestione del territorio.

Un dato sicuramente sottovalutato dall'opinione pubblica che ci 
scaraventa in una realtà amara: l’Italia è un paese segnato dalla de-
natalità e dall’invecchiamento della popolazione e, di conseguenza, 
dall’abbandono del suo inestimabile patrimonio ambientale, produt-
tivo e culturale. Senza considerare che un territorio non curato si 
trasforma, in tempi di cambiamenti climatici, in una bomba a orolo-
geria e in un costo economico aggiuntivo per le casse dello Stato.

La risposta dei Comuni del 
Welcome
Da questo presupposto, parte il ragionamento del Manifesto per una 
rete dei piccoli “Comuni del Welcome”.

L'iniziativa, partita ormai da un paio d'anni, è della Caritas Diocesa-
na di Benevento. Obiettivo: creare un network di enti locali in grado 
di proporre una soluzione virtuosa di accoglienza dei migranti e, al 
tempo stesso, fornire risposta alla crisi economica che colpisce i 
luoghi marginali d'Italia.

«I 60 milioni di uomini, donne, bambini che sono in marcia nel mon-
do - si legge nel documento - stanno aprendo nuovi punti interroga-
tivi alla nostra società occidentale, pronta a sconvolgersi solo in 
caso di guerra ed attacchi terroristici e che invece non sembra pre-
parata a doversi ripensare di fronte ad una migrazione pacifica e re-
siliente che mai nella storia era avvenuta nel modo in cui oggi sta 
avvenendo».

https://www.caritasbenevento.it/comuni-del-welcome/


Leggi su Twitter il tweet di Angelo Moretti e i contenuti allegati

 

https://twitter.com/AngeloMoretti40/status/1088417241949970432


«Welcome non come semplice accoglienza strutturata dei migranti, 
ma come segno di cambiamento del welfare locale di fronte alle 
grandi sfide del nostro tempo. Welcome è il nuovo nome di welfare, 
è forse l’unico vero cambiamento che manca per il futuro dei piccoli 
centri abitati».

Dal welfare dell’assistenzialismo 
ad un welcome di comunità
La proposta dei Comuni aderenti - una trentina nell'area campana - 
è di passare dal welfare dell’assistenzialismo ad un welcome di co-
munità. Come? Già prima che entrasse nell'agone politico il tema 
del "reddito di cittadinanza" e anche prima del suo predecessore - il 
REI (reddito d'inclusione) varato dal governo Gentiloni - i piccoli co-
muni proponevano un uso sinergico delle risorse messe a disposi-
zione attraverso il sistema degli SPRAR, gli strumenti europei e ita-
liani contro l'indigenza (Pon inclusione, Strategia Aree Interne) e  dei 
budget di Salute con i PTRI (Progetti Terapeutico Riabilitativi indivi-
dualizzati), pensati per prendersi carico delle persone fragili.

 

VIDEO: Le testimonianze dei Comuni del Welcome

 

Al tempo stesso, i Comuni aderenti al progetto si impegnano ad in-
traprendere una serie di scelte politiche di grande peso per il proprio 
territorio. Non solo rispettano i parametri nazionali di accoglienza 
(accettando 2,5 migranti ogni mille abitanti), ma avviano piani di dif-
fusione dell'agricoltura sociale e dell'artigianato, adottano progetti 
per garantire la banda larga a 30 mbps al 100% dei propri cittadini, 
promuovono la nascita di infrastrutture leggere per il turismo socia-
le e diffuso, attuano regolamenti per contrastare il fenomeno del 
gioco d'azzardo.

https://valori.it/reddito-di-cittadinanza-poco-utile-per-sostenere-le-famiglie-una-misura-di-controllo-sociale/
https://www.youtube.com/watch?time_continue=14&v=Em9bdIYT8lY


Censis: in 841 Comuni popolazio-
ne cresciuta solo perché ci sono 
gli immigrati
Tante iniziative che, prese insieme, possono aggredire l'abbandono 
delle aree interne. Un approccio talmente diverso rispetto all'idea di 
chiusura a riccio propugnata dalle politiche legastellate da aver 
spinto la rete del Welcome a criticare i contenuti del decreto-sicu-
rezza e ad annunciare uno sciopero della fame a sostegno dei mi-
granti della nave Sea-Watch 3, finché il governo non autorizzerà 
l'attracco e lo sbarco dei naufraghi a bordo.

https://www.anteprima24.it/benevento/sicurezza-sindaci-dissenso/




Leggi su Twitter il tweet di Piccoli Comuni Welcome e i contenuti 
allegati

 

Ma quanti sono effettivamente i cittadini necessari per tentare di 
frenare lo spopolamento? Già i dati presentati dall'Istat e dall'Anci 
hanno dato l'idea del fenomeno in atto. Ma ad essi si aggiungono i 
numeri pubblicati da altre due istituzioni: l'Inps e il Censis (Centro 
Studi Investimenti Sociali).

Proprio quest'ultimo, già due anni fa, segnalava come l'Italia fosse 
in una fase di spopolamento senza precedenti. Mai il numero di nati 
è stato così basso dall'Unità d'Italia del 1861.

Aggiungevano inoltre gli analisti Censis: «ci sono 841 comuni in cui 
nell'ultimo quinquennio (2010-2015) la popolazione è cresciuta 
esclusivamente grazie agli immigrati».

Sono gli enti locali più isolati, che distano almeno 75 chilometri dai 
poli urbani maggiori, ad essere a rischio estinzione se non fosse per 
gli immigrati. In questi comuni minori, gli stranieri «hanno garantito 
un saldo demografico positivo di 3.685 abitanti e quindi una cresci-
ta della popolazione dello 0,4%».

Pronti a "cancellare" Catania e 
Torino?
La quantificazione dei "nuovi italiani" necessari per frenare l'emor-
ragia di cittadini, è contenuta nel 17° Rapporto annuale Inps presen-
tato a luglio 2018. In quell'occasione, il presidente Tito Boeri, ha 
presentato numeri di forte impatto che sono un pugno in un occhio 
a quanti hanno votato a favore del decreto-Sicurezza. «Il declino de-
mografico è un problema molto più vicino nel tempo di quanto si ri-
tenga» ha denunciato l'economista.

https://twitter.com/Sale_dellaTerra/status/1089944114441932802
http://www.censis.it/
https://www.inps.it/nuovoportaleinps/default.aspx?sPathID=0%3b46396%3b51431%3b&lastMenu=51431&iMenu=1&sURL=%2fdocallegatiNP%2fMig%2fDati_analisi_bilanci%2fRapporti_annuali%2fInps_R.A._XVII_bassa.pdf&RedirectForzato=True


Numero di figli per donna. Elaborazione di dati ISTAT dal 1946 in poi.

Tradotto in numeri? «Ai ritmi attuali, nell'arco di una sola legislatura, 
la popolazione italiana potrebbe ridursi di circa 300mila unità». In 
pratica, prendete una città come Catania e cancellatela dalle mappe.

In questo scenario, ridurre l'immigrazione, unico fattore che dimo-
stra di contrastare la diminuzione di popolazione, peggiorerà e non 
poco la situazione. Ancora Boeri: «Dimezzando i flussi migratori, in 
cinque anni perderemmo, in aggiunta, una popolazione equivalente 
a quella odierna di Torino (886mila abitanti nell'ultima rilevazione, 
ndr), appesantendo ancora di più il rapporto fra popolazione in età 
pensionabile e popolazione in età lavorativa».



Urge un milione di nuovi italiani 
Il calcolo finale, quindi è presto fatto: senza un piano per attrarre in 
Italia almeno un milione di nuovi cittadini, il trend non si arresterà. E 
a risentirne sarà anche la tenuta del sistema pensionistico naziona-
le. Gli italiani cioè, non solo saranno più vecchi, ma anche più pove-
ri. Se azzerassimo l'immigrazione, si legge nel Rapporto Inps 2018 
«nei prossimi 22 anni avremmo 73 miliardi in meno di entrate con-
tributive e 35 miliardi in meno di prestazioni sociali destinate a im-
migrati, con un saldo netto negativo di 38 miliardi per le casse 
dell’Inps».

 

VIDEO: Boeri (presidente INPS): «Diciamo agli italiani la verità. Sen-
za i migranti non pagheremo le pensioni»

 

Pensare che basterebbe aumentare i tassi di italiani che lavorano, 
soprattutto tra le donne, unita a un inversione di tendenza sul fronte 
natalità, è comunque una illusione non suffragata dai fatti. «Even-
tuali politiche di recupero della bassa natalità italiana, ovvero dei 
tassi di occupazione femminili e maschili, potranno correggere gli 
squilibri demografici nel lungo periodo ma non potranno arginare da 
sole la riduzione delle classi di popolazione in età lavorativa previ-
sta per il prossimo ventennio».
¬

https://www.youtube.com/watch?v=oL6aA-vFHUQ


 

DALLE AREE INTERNE ALLE PE-

RIFERIE DEGRADATE: QUI SI RI-

SOLVE IL PROBLEMA CASA

Riquali�cazione delle periferie a Napoli e Messina. Strate-
gia Nazionale delle Aree Interne in mille comuni. Per rico-
struire il tessuto abitativo e sociale. Con fondi europei

Di Rosy Battaglia

Non solo housing sociale o edilizia residenziale popolare. La crisi 
dell’abitare si può risolvere combattendo lo spopolamento delle 
aree interne della penisola e il degrado delle periferie urbane, attra-
verso progetti di coesione e inclusione sociale. Lo raccontano le ini-
ziative in atto a Napoli e Messina con il Programma straordinario 
per la riqualificazione urbana e la sicurezza delle periferie. E negli 
oltre mille comuni coinvolti nella Strategia Nazionale delle Aree In-
terne. Progetti nazionali finanziati con fondi comunitari e di coesio-
ne, insieme alla partecipazione sia del pubblico che del privato, che 
hanno tutti un elemento comune: la ricostruzione non solo del tes-
suto abitativo, ma anche di quello sociale.

Da Napoli: casa e lavoro di pari 
passo
«Il diritto all’abitare deve essere accompagnato dal diritto al lavoro, 
all’educazione e alla formazione», sottolinea a Valori l’assessore 
alle Politiche abitative di Napoli, Monica Buonanno. Dai primi di di-
cembre nella città partenopea è diventata operativa l’Agenzia Socia-

http://www.governo.it/it/articolo/programma-straordinario-la-riqualificazione-urbana-e-la-sicurezza-delle-periferie/10757
http://www.programmazioneeconomica.gov.it/2019/05/23/strategia-nazionale-delle-aree-interne/
http://www.ponmetro.it/home/ecosistema/viaggio-nei-cantieri-pon-metro/pon-metro-napoli/progetti-napoli/attivazione-agenzia-sociale-casa/


le per la Casa, progetto finanziato con fondi PON (Programma Ope-
rativo Nazionale) per le Città Metropolitane, per circa 4 milioni di 
euro destinati alle fasce più povere della popolazione. Nuclei fami-
liari in condizioni di disagio abitativo, anche temporaneo o in condi-
zione di emergenza. Che, anziché limitarsi alle procedure burocrati-
che dell’attribuzione di un alloggio, sosterrà le persone a ricostruire 
la propria vita lavorativa e formativa.

http://www.ponmetro.it/home/ecosistema/viaggio-nei-cantieri-pon-metro/pon-metro-napoli/progetti-napoli/attivazione-agenzia-sociale-casa/




Leggi su Twitter il tweet di Forum Disuguaglianze Diversità

 

Nasce l’agenzia sociale per la 
casa 
Sia nella sede centrale che in tutte le dieci municipalità di Napoli ci 
saranno team di esperti in accoglienza. «Togliere le persone dallo 
stato di disoccupazione o disoccupazione involontaria, può aiutare 
all'esercizio del diritto all'abitare in modo indiretto», sostiene Buo-
nanno. «Chi si rivolge a noi, in genere, per un alloggio in edilizia resi-
denziale popolare è  una persona che ha appena perso il lavoro, non 
ce l’ha, e non può permettersi un affitto privato». Tra i destinatari 
anche coloro che hanno ricevuto il reddito di cittadinanza, coloro 
che vengono segnalati dai servizi sociali territoriali, o arrivano spon-
taneamente agli uffici comunali.

https://twitter.com/DD_Forum/status/1189494520993452032


Leggi su Twitter il tweet di Monica Buonanno e i contenuti allegati

 

https://twitter.com/penny641/status/1203348512634744833


«Nei primi nuclei familiari presi in carico abbiamo persone che han-
no perso l’abitazione in seguito agli smottamenti in città. Chi ha su-
bito uno sgombero coatto, in quanto l’edificio di proprietà comunale 
era occupato da appartenenti ai clan camorristi».

L’intento, quindi, non è solo risolvere il problema abitativo attraverso 
l’assistenza sociale ma anche favorire l’autonomia economica e ri-
costruire il tessuto sociale, nella legalità.

«Per questo stiamo lavorando agli spazi di innovazione sociale 
(SIS), realizzati sempre con i fondi PON che ci permettono di attiva-
re politiche per il lavoro e l’inclusione. Con tirocini, attività formative 
e di accompagnamento al lavoro. Insieme alla creazione di impresa 
nel senso più stretto. Ci stiamo provando a Barra, San Giovanni a 
Teduccio, Ponticelli, Napoli Centro e Scampia. Dove abbiamo fatto 
una chiamata di idee per raccogliere le esigenze degli stessi 
territori».

L’abbattimento delle Vele e la 
sede universitaria a Scampia 
Proprio da Scampia, con il progetto Restart,  si cominciano a vedere 
gli effetti del cambiamento, anche se i fondi del Piano Periferie, pro-
venienti dallo Stato, sono arrivati a singhiozzo. «Ma dopo 30 anni di 
assoluto stigma, tra abbandono e passerelle politiche, quella che è 
stata la più grande piazza di spaccio di droga negli anni 2000, ora è 
irriconoscibile», racconta Monica Buonanno.

Nel 2020, anche se in ritardo rispetto a quanto assicurato dal sinda-
co De Magistris, verrà abbattuto l’ultimo simbolo di Gomorra.  Azio-
ni, in ogni caso, dirompenti che hanno avuto, anche, eco sulla stam-
pa internazionale. «Dove c'era la prima Vela abbattuta ora c’è in ulti-
mazione il Polo di Scienze Infermieristiche dell'Università Federico II 
e la costruzione dello studentato, quasi finita», assicura l’assessore 
Bonanno. E poi associazioni, servizi sociali ed educativi che lavora-
no insieme contro la dispersione scolastica. «Almeno 1000 bambini 

http://www.comune.napoli.it/flex/cm/pages/ServeBLOB.php/L/IT/IDPagina/36350
http://www.comune.napoli.it/flex/cm/pages/ServeBLOB.php/L/IT/IDPagina/37254


vengono tolti così dalla strada e accompagnati nei centri diurni, so-
stenendo la genitorialità».

Leggi su Twitter il tweet di The Guardian e i contenuti allegati

https://twitter.com/guardian/status/1129266584512548864


 

La residenza di prossimità, la ri-
sposta ai decreti Lupi e Salvini 
Infine, risolvere il problema della casa significa anche riconoscere il 
diritto alla residenza e all’identità, anche a chi l’ha perso. Nell’Italia 
del 2019 sembra assurdo. Ma è un principio negato sia dal decreto 
Lupi nel 2014 e che dal primo decreto Sicurezza voluto dall’ex mini-
stro dell’Interno, Matteo Salvini.

«Dal 2015 la legge ci impone di non riconoscere più la residenza a 
chi non paga il canone ed è stato sfrattato. Ci sono persone, com-
presi i bambini, che non possono avere il medico, non possono 
mandare i figli a scuola, non hanno la carta d'identità», denuncia 
Buonanno.

«Non è un problema solo di Napoli, ma di tutte le aree metropolita-
ne. Ma a nostro avviso il diritto all'identità è   fondamentale. Per 
questo abbiamo attuato uno strumento che si chiama residenza di 
prossimità».

 



Leggi su Twitter il tweet di GeopoliticalCenter

 

Messina: dalle baracche alle case 
di proprietà 
Più a sud, a Messina, sempre grazie al Piano periferie del governo, è 
nato Capacity, progetto di riqualificazione urbana , avviato nel 2017 
vede come capofila il Comune di Messina e la Fondazione di Comu-
nità come partner strategico. «Abbiamo sgretolato il controllo ma-
fioso delle baraccopoli di Fondo Saccà e Fondo Fucile, aree profon-
damente degradate, facendo in modo che gli stessi abitanti parteci-
passero alla manutenzione e alla ristrutturazione degli edifici», sot-
tolinea Gaetano Giunta, segretario generale della Fondazione a 
Valori.

Attività che sono state valorizzate economicamente. «Mettendo a 
disposizione il cosidetto Capitale Personale di Capacitazione (CPC), 
cioè un contributo per l’acquisto della casa che può raggiungere un 
valore massimo di 80 mila euro, permettendo, anche alle famiglie 
più povere, di poter diventare proprietarie» ribadisce Giunta. In que-

https://twitter.com/GeopoliticalCen/status/1082276339514859521
http://www.governo.it/it/articolo/programma-straordinario-la-riqualificazione-urbana-e-la-sicurezza-delle-periferie/10757
http://www.fdcmessina.org/wp-content/uploads/2019/10/CAPACITY_Riqual_urbana_FILE-UNICO_compressed.pdf
http://www.fdcmessina.org/wp-content/uploads/2019/10/CAPACITY_Riqual_urbana_FILE-UNICO_compressed.pdf
http://www.fdcmessina.org/index.php/pag-sezione/capacity/
https://www.forumdisuguaglianzediversita.org/assemblea/gaetano-giunta-2/


sto modo, si sono ridotti i costi medi di acquisto dell’abitazione sul 
libero mercato fino al 35% rispetto all’acquisto degli immobili da 
parte del Comune e dell'Istituto Autonomo Case Popolari. Eliminan-
do i costi amministrativi e delle spese per la manutenzione da parte 
della Pubblica Amministrazione. Così come la costruzione di case 
popolari che prevedono il consumo di suolo pubblico.



Leggi su Twitter il tweet di Forum Disuguaglianze Diversità e i con-
tenuti allegati

 

https://twitter.com/DD_Forum/status/1053787572407820288


Con il microcredito debiti ristrut-
turati e menu usura
Metà dei nuclei familiari in precedenza considerati «non bancabili» 
hanno potuto accedere al mercato creditizio. Come? Con microcre-
diti erogati dalla MECC, Microcredito per l’economia civile e di co-
munione. Ottenendo, spesso, la ristrutturazione di debiti pregressi e 
la riduzione dei rischi di usura. Nessun caso di credito in sofferenza 
e un terzo dei nuclei beneficiari che hanno acquistato casa hanno, 
nei fatti, aumentato il capitale che saranno in grado di trasferire ai 
propri figli o ai loro nipoti. Contrastando così la trasmissione inter-
generazionale delle diseguaglianze.

«Questo sta significando per 500 persone un importante migliora-
mento delle condizioni ambientali e una riduzione di rischi per la sa-
lute connessi alle gravi carenze igienico-sanitarie, tali da portare gli 
abitanti delle baraccopoli ad avere un'aspettativa di vita di 7 anni in 
meno, rispetto ai residenti delle altre zone».

Un modello per l’edilizia sociale, quindi, che non è social housing, nè 
edilizia residenziale pubblica, ma una terza via. Togliendo il control-
lo alle mafie, facendo emergere l'economia sommersa. «Il più im-
portante progetto di redistribuzione di ricchezza che c'è stato a 
Messina dal dopoguerra a oggi. E forse italiano».

https://www.mecc-italia.eu/


Leggi su Twitter il tweet di Palermo 24h e i contenuti allegati

 

https://twitter.com/palermo24h/status/1041713137089695744


Dagli alberghi di�usi l’occasione 
di riscatto per i giovani
C’è chi ha ristrutturato le case del paese creando un albergo diffuso, 
con abitazioni adatte alla socialità, anche per le persone più anzia-
ne. Rigenerando edifici, portando turismo e con esso lavoro ai gio-
vani del luogo. Come a Riccia in Molise. In Aspromonte, a Bova, an-
tico borgo grecanico di soli 313 abitanti, un gruppo di giovani guide 
alpine ha rilanciato, a livello europeo, l’escursionismo. Lo hanno fat-
to costituendo la Cooperativa Naturaliter, ristrutturando gli edifici e 
creando accoglienza diffusa, valorizzando uno dei luoghi più sel-
vaggi e alto valore naturalistico della Calabria.

Sono esempi concreti della trasformazione in atto in zone lontane 
dai centri metropolitani, in aree collinari, appenniniche o montane.   
Destinate, fino a qualche anno fa, all’abbandono e allo spopolamen-
to. Trasformazione in atto grazie  «Strategia delle Aree Interne», av-
viata nel 2012 dall’allora ministro per la coesione territoriale, Fabri-
zio Barca,   che coinvolge, in via sperimentale 1.077 comuni su 72 
aree nelle 20 regioni italiane, che coprono il 60% del territorio nazio-
nale, dove vivono oltre 2 milioni di italiani.

https://monithon.org/reports/1407
http://naturaliterweb.it/
http://www.programmazioneeconomica.gov.it/2019/05/23/strategia-nazionale-delle-aree-interne/
https://www.forumdisuguaglianzediversita.org/assemblea/fabrizio-barca-2/


Leggi su Twitter il tweet di Forum Disuguaglianze Diversità e i con-
tenuti allegati

https://twitter.com/DD_Forum/status/970695472737345537


 

Dall'Europa il 61,6% delle risorse 
contro lo spopolamento
Territori contraddistinti dalla presenza di piccoli borghi, lontani dai 
servizi essenziali quali scuola, sanità e mobilità. Attualmente coor-
dinata dall’Agenzia per la Coesione Territoriale. La copertura finan-
ziaria, al 31 ottobre 2019, è di circa 705 milioni di euro. Il 61,6%  
proveniente dai Fondi Strutturali e di investimento europei, per il 
30,6% risorse statali e per il 7,7% fondi privati.

I risultati fanno ben sperare, tanto che per Massimo Castelli, coordi-
natore nazionale dei Piccoli comuni di ANCI e sindaco di Cerignale, 
andrebbe ampliata. «La nostra proposta è che l’intervento speri-
mentale, venga esteso a tutti e 4.000 mila comuni delle aree interne, 
con la necessaria copertura finanziaria». Intanto, l'annuncio del mi-
nistro per il Sud e la coesione territoriale, Giuseppe Provenzano. In 
Finanziaria 2020 è previsto il raddoppio delle aree interne che pas-
seranno da 72 a 150.

http://www.agenziacoesione.gov.it/lacoesione/le-politiche-di-coesione-in-italia-2014-2020/strategie-delle-politiche-di-coesione/strategia-nazionale-per-le-aree-interne/
http://territori.formez.it/content/aree-interne-si-raddoppia


Fonte: Agenzia per la Coesione Territoriale, ottobre 2019



 

CASE A UN EURO: DAI “RUDERI” 

UN EFFETTO TRAINO PER I PIC-

COLI BORGHI

Almeno 20 comuni in Italia hanno provato la strada delle 
case a 1 euro. Migliaia si informano. Molti comprano. Si at-
tiva così un'economia locale milionaria

Di Corrado Fontana

Borgomezzavalle in Lombardia, Ollolai nell'entroterra sardo, Gangi in 
Sicilia. E ancora Cantiano, Montieri, Racalmuto, Salemi. Distanti 
centinaia di chilometri tra di loro e tuttavia interconnessi. Sono al-
cuni dei borghi sparsi nelle varie regioni italiane, qualcuno di media 
dimensione ma per lo più piccoli e piccolissimi, che hanno deciso di 
non rassegnarsi allo spopolamento e all'abbandono. Hanno perciò 
investito in un progetto di dismissione mirata del patrimonio immo-
biliare storico, e vendono - o hanno venduto già - molte delle pro-
prie case a 1 euro. Se ne contano 20 in tutta la Penisola.



 
 Guarda Su Google Maps la mappa delle Case a 1 Euro
¬

L'iniziativa, quando è partita nel 2010, è apparsa come una provoca-
zione. Nel tempo ha però destato la curiosità di numerosi media na-
zionali e internazionali. Ancora oggi però non è promossa e struttu-
rata a livello nazionale: ogni comune si muove in autonomia per 
quanto riguarda procedure, modi e tempi.

La domanda è: al di là dell'aspetto suggestivo di dare nuova linfa a 
borghi altrimenti a rischio scomparsa, dopo un decennio, le aspetta-
tive delle amministrazioni che vi hanno aderito sono state effettiva-
mente soddisfatte? Si tratta di un flop o un successo?

Desiderio e abbandono

https://www.google.com/maps/d/u/0/viewer?mid=19JbwRhGW2WluuSMdbkOzzkCR3_o&hl=it&ll=42.218935572891546,10.517029596561656&z=6
https://www.kikapress.com/gallery/vittorio-sgarbi-e-oliviero-toscani-presentano-a-roma-il-progetto-delle-case-a-1-euro-a-salemi


Maurizio Berti è un professionista del marketing, appassionato del-
l'argomento fin dal principio. Tanto da sviluppare un sito web  che, 
nel 2017, dopo che del fenomeno si occupò la CNN, ha visto gli ac-
cessi schizzare fino quota 220mila. Le e-mail alle quali rispondere 
sono così diventate migliaia e poi decine di migliaia, con richieste 
d'intervista dalle maggiori testate internazionali. Oggi Berti accom-
pagna a vedere queste dimore i potenziali nuovi abitanti - soprattut-
to stranieri - nelle aree interne d'Italia, trascurate dai flussi turistici 
di massa. Li guida per i meandri della burocrazia e svolge un ruolo 
di facilitatore presso i sindaci dei comuni, i quali - a loro volta - si 
pongono come intermediari e garanti tra acquirenti e proprietari.

 

https://casea1euro.it/


Comuni italiani: il 69% ha meno di 5mila abitanti. FONTE: ISTAT

«Questa operazione - spiega a Valori -nasce innanzitutto dall'esodo 
dai paesi di montagna e dell'interno iniziato nel secondo Dopoguer-
ra e durato fino agli anni Settanta, con le persone che si spostavano 
dove c'era il lavoro, perché c'era una nazione da ricostruire (l'esodo 
perdura tuttoggi, e acuisce i suoi effetti tra denatalità e invecchia-
mento, ndr). Da qui il bisogno dei paesi che si stanno spopolando, al 
quale il progetto case a un euro dà in qualche modo una risposta. 
C'è poi un bisogno che conoscevamo meno, di persone che vivono 



fuori dall'Italia e che vogliono venire qui a vivere. L'Italia è un brand 
così forte che riusciamo a vendere anche dei mattoni rotti».

Ruderi capaci di muovere 7 milio-
ni di euro
L'immagine è incisiva e ma dietro di essa c'è una sostanza più che 
tangibile: nelle aree interne italiane, molti edifici sono in stato di to-
tale fatiscenza. In un borgo come Mussomeli, in Sicilia, hanno ad 
esempio cambiato proprietario già 120 case, con un giro d'affari sti-
mato di 7 milioni di euro. Denaro iniettato in poco tempo in un tes-
suto economico piuttosto debole. Di esso hanno beneficiato impre-
se appaltatrici, imprese edili, notai, architetti e ogni genere di arti-
giano e professionista che gira intorno alla compravendita, ristrut-
turazione e gestione di un immobile.

Le case vendute dall'inizio del progetto a novembre 2019 - fonte Casea1euro.it

https://video.repubblica.it/edizione/palermo/cecilia-l-argentina-che-ha-comprato-casa-a-un-euro-in-sicilia-voglio-vivere-qui/348583/349168


Ciò testimonia che l'impatto del progetto delle case vendute per un 
euro va molto oltre la semplice fase di acquisto, che peraltro non ha 
le stesse regole dovunque, pur prevedendo quasi sempre vincoli 
d'uso e architettonici, nonché scadenze da rispettare nelle ristruttu-
razioni. Generalmente «i proprietari che si vogliono liberare di im-
mobili su cui pagano le tasse li rendono disponibili al comune, il 
quale apre un bando per i potenziali acquirenti. A quel punto vaglia 
le domande - spesso ben più numerose delle case in lista - e stila 
una graduatoria,  privilegiando per lo più chi potrebbe trasferirsi con 
bambini. Ma alcuni comuni procedono anche mettendo queste co-
struzioni all'asta».

 

VIDEO: "Mussomeli real estate Superior market tour - Not 1 euro 
home" 

 

È il caso di Sambuca di Sicilia, dove 16 case sono state vendute al-
l'asta per cifre che hanno superato (di molto) l'euro iniziale: alcune 
tra 11 e 17mila euro. Una "addirittura" a 25mila euro. Altre 75 sono 
state vendute a prezzo di mercato. Non è un caso: «Questa iniziativa 
- conclude infatti Berti - smuove anche il mercato delle case pronte 
per l'uso, con un effetto traino, per persone che vengono a vedere 
come si vive e come si sta in questi posti, magari già pensionate, e 
invece di ristrutturare per due o tre anni scelgono un'abitazione già 
pronta». Di tutto ciò si alimenta la curiosità internazionale e l'atten-
zione degli operatori immobiliari.

Ollolai (NU): nuovi residenti e 
svolta commerciale a costo zero
Il sistema, insomma, non è stato un flop. Ma addirittura da qualche 
parte sembra aver fatto boom. Come ad Ollolai, in provincia di Nuo-
ro, in Barbagia, cioè lontanissimo dai rinomati centri costieri della 
Sardegna. Aconfermarlo è il sindaco Efisio Arbau: «Se quando ab-

https://www.youtube.com/watch?v=pE8LEgH5LWE


biamo aperto il progetto consideravamo l'investimento sull'edilizia 
come l'elemento principale, oggi appare secondario.

La parte più importante è l'esperimento sociale che ha dato slancio 
alla comunità, ma anche i risvolti turistici e quelli del commercio dei 
prodotti locali, artigianato e agricoltura».

Certo, dal punto di vista dello spopolamento non si può parlare di 
soluzione, ma dei 5 residenti guadagnati ben 4 sono persone giova-
ni. «Da queste parti è davvero un grande successo». Seppure otte-
nuto al costo dell'enorme fatica che queste amministrazioni, a corto 
di risorse e personale, affrontano per ricostruire gli assi proprietari 
degli immobili. Edifici abbandonati da anni o anche decenni, i cui 
primi possessori sono spesso defunti, e la cui eredità si è polveriz-
zata in quote suddivise tra decine di eredi sparsi per l'Italia e non 
solo, talvolta essi stessi ignari di averne la disponibilità.

Con 11 abitazioni assegnate oggi, Ollolai è un paese da 1300 abi-
tanti su cui sono piovute oltre 1500 domande di persone che vole-
vano venire a ristrutturare case. Il comune pensa infatti di istituire 
un'agenzia per la casa che acceleri le procedure per le 10 abitazioni 
in attesa. E mentre le maestranze locali lavorano, i materiali edili 
vengono comprati in zona e sono diversi anche gli immobili com-
prati a prezzo di mercato, è nata pure una sorta di turismo delle 
case a un euro.

Il movimento significa lavoro e vivacità economica, amplificato al-
l'ennesima potenza dal fatto che nel 2018 è stato girato ad Ollolai 
un reality show olandese mandato in onda in prima serata e seguito 
in diversi paesi del nord Europa. Il nome del paese è stato citato da 
500 testate nel mondo «aprendo canali commerciali senza fare in-
vestimenti pubblicitari oppure ricerche di mercato», sottolinea Ar-
bau. È anche nata una rete di imprese degli allevatori locali che pun-
ta a fare rete per promuovere i prodotti col marchio locale.

Borgomezzavalle (VB) si muove e 
attende gli Ortodossi

https://www.sardiniapost.it/cronaca/reality-show-olandese-ollolai-vince-coppia-stilisti/
https://casea1euro.it/borgomezzavalle-partecipa-al-progetto-case-a-1-euro/


Anche a Borgomezzavalle, paese da circa 300 residenti in Valle An-
trona, in Piemonte, il progetto "case a un euro" non sembra poter es-
sere una panacea per l'abbandono dell'abitato, ma comunque fun-
ziona. Quattro case sono state vendute a un euro e altrettante a 
prezzo di mercato. Il sindaco Stefano Bellotti conferma un impatto 
positivo sul lavoro: un'occasione di smuovere una situazione socio-
economica stagnante, che le sole forze dell'amministrazione non 
sarebbero riuscite ad aggredire.

Intanto, le imprese artigianali del posto lavorano e la prospettiva po-
trebbe anche migliorare se l'ipotesi di acquisizione e ristrutturazio-
ne dell'intera frazione di Ruginenta andasse in porto. Ad essere in-
teressata è la comunità dei monaci ortodossi che vorrebbero tra-
sformarla nella base dove svolgere le proprie attività.

Gangi (PA) riscopre il centro sto-
rico e ripensa l'edilizia popolare
Quando il piccolissimo borgo piemontese si è lanciato nel progetto, 
si è ispirato a ben altro successo. Quello ottenuto da Gangi, in pro-
vincia di Palermo, incoronato nel 2014 come "più bello d'Italia", coi 
suoi 6600 abitanti circa e oltre 100 case vendute, a un euro e non. In 
un contesto che, oltre ai benefici per l'economia locale di tutto il set-
tore edile (l'architettura del centro storico gangitano è sotto vincolo 
della soprintendenza) e notarile, sta stimolando il comune a dedica-
re più risorse al progetto (per un sito internet più efficace e la crea-
zione di un albo di tecnici disponibili). E a ragionare più in grande, a 
livello sociale.

«Oggi - spiega il vicesindaco Marilena Barreca - anche i locali han-
no rivalutato la vita all'interno del centro storico. Anziché andare ad 
abitare in una periferia urbana, magari più comoda ma con costi de-
cisamente superiori, si torna a preferire le abitazioni "a castello" ti-
piche della nostra tradizione e dell'architettura di paese: case con 
tre o quattro piani e una stanza per ogni piano. Dopo la vendita delle 
case a un euro c'è stata una rivalutazione complessiva del centro 
storico».

https://casea1euro.it/borgomezzavalle-partecipa-al-progetto-case-a-1-euro/
https://palermo.repubblica.it/cronaca/2014/04/21/foto/alle_falde_del_kilimangiaro_incorona_gangi_borgo_pi_bello_d_italia-84121392/1/#1


A partire da questa novità, il comune intende investire sull'edilizia 
popolare, e in modo differente. «Anziché realizzare i complessi po-
polari nelle zone periferiche del paese - spiega Barreca - con strut-
ture inglobate in un determinato il perimetro, abbiamo pensato di 
utilizzare delle abitazioni a basso costo del centro storico: sia per 
ripopolare l'area sia per fare sì che le persone meno abbienti possa-
no essere ricollocate in uno spazio più ampio e vario, e non - in 
qualche modo - ghettizzate. I complessi popolari concepiti come 
omogenei si traducono infatti in una specie di ghetto: un insieme di 
abitazioni dove si trovano tutti individui che vivono un disagio eco-
nomico e sociale».
¬



 

RIUSO DI EDIFICI DISMESSI: 

UN’ITALIA DI BELLE STORIE IN 

CUI TUTTI VINCONO

Tognetti (Riusiamo l'Italia): «il 60% dei 110mila beni culturali 
architettonici italiani è in abbandono. Destinarli a un riuso 
mirato li salva dall'oblio e aiuta i giovani»

Di Corrado Fontana

«Noi proviamo a dialogare con le amministrazioni pubbliche, però 
vediamo che fanno molta fatica a entrare in questa logica: esiste 
ancora il feticcio della valorizzazione capitalistica per cui c'è un 
bene che viene messo all'asta dopo una perizia e l’asta va deserta, e 
allora si continua con questa catena di perizie e aste che vanno de-
serte. C'è poi la psicosi della Corte dei Conti. Nell'ordinamento ita-
liano ci sono dei residui che obbligherebbero le amministrazioni ad 
ottenere il massimo profitto cercando la soluzione nel mercato. Ma 
molte volte il mercato non c'è più per questi beni. Le amministrazio-
ni pubbliche non hanno ancora gli strumenti per capire che sta fio-
rendo un altro mercato, basato più sull'uso che sulla proprietà, e che 
può essere saturato dall'innovazione sociale. Dalla sperimentazione 
nei più svariati campi, artistici e ambientali, legati a sostenibilità o 
solidarietà... Certo il proprietario non ha più il ristoro che aveva in 
termini di affitto o di transazioni, ma intanto quel bene viene sottrat-
to al declino».

A parlare è Roberto Tognetti, architetto e coautore del libro Riusia-
mo l'Italia. Ovvero la trasposizione editoriale di un lavoro condotto a 
partire dal 2007 dalle idee del gruppo multidisciplinare iperPIANO 
(formato da architetti e poi sociologi, urbanisti, economisti), e cre-

https://www.riusiamolitalia.it/ita/01_il-libro.aspx
https://iperpiano.eu/
https://www.riusiamolitalia.it/
http://www.mappa.riusiamolitalia.it/


sciuto fino a dar vita al sito Internet Riusiamo l'Italia e alla sua piat-
taforma operativa. La logica incompresa cui accenna è quella del 
riuso e del recupero funzionale mirato del patrimonio immobiliare 
(pubblico e non) in abbandono.

https://www.riusiamolitalia.it/
http://www.mappa.riusiamolitalia.it/


MAPPA piattaforma Riusiamo l'Italia per proporre, cercare e conoscere spazi e proget-
ti di riuso - fonte http://www.mappa.riusiamolitalia.it/

Il problema è enorme stando alla disamina svolta da Franco Milella 
(esperto sui temi dello Sviluppo locale e delle Politiche di Coesione) 
a marzo 2019, nella quale si legge: «degli oltre 110mila beni culturali 
architettonici censiti nella Carta del Rischio del 2012, oltre il 60% è 
in stato di abbandono, di degrado, di inaccessibilità alla fruizione, o, 
come oggi si dice in maniera molto più aulica, "in condizione di gra-
ve sottoutilizzo". Anche il patrimonio pubblico dello Stato, per oltre il 
76% detenuto dagli Enti locali, non gode di sorte migliore». Motivo 
per cui qualunque cosa si faccia per contrastare il disvalore che 
l'abbandono determina corrisponde a una creazione di valore.

 

Architetto Tognetti, come si è innescato questo degrado diffuso?

«Con la crisi del 2008 si è strutturato un fenomeno che alcuni stu-
diosi hanno definito "grande contrazione". Nel settore immobiliare 
cosa è successo? In Italia abbiamo assistito, in 70 anni dal Dopo-
guerra ad oggi, a una crescita di popolazione del 26% a fronte di una 
crescita del patrimonio immobiliare del 400%. E se prima la fluidità 
del mercato permetteva di colmare questa discrasia con la vivacità 
delle dinamiche di scambio, in un momento di contrazione rimane lo 
scheletro dei fattori economici, e si scopre che ci sono stock a cui 
non corrisponde più una domanda. Oltre a una marea di beni fuori 
mercato. 

Il fenomeno delle aste e degli avvisi pubblici sul dismesso è una 
cartina di tornasole. Fino ad arrivare ad epiloghi come quello della 

http://www.mappa.riusiamolitalia.it/%5B/caption%5D
https://www.ilgiornaledellarte.com/articoli/nuove-strategie-possibili-per-il-patrimonio-culturale/130817.html
http://www.cartadelrischio.it/
https://novaranetweek.it/cronaca/ex-bemberg-gozzano-venerdi-una-nuova-asta/


Bemberg di Novara, sul lago d'Orta, a Gozzano, con 220mila metri 
quadri di stabilimento e terreni venduti a 75 centesimi al metro qua-
dro, più 10-15 milioni di euro di oneri di bonifica».

 

Il riuso conviene a tutti, invece...

«Certo. Un tipico esempio di modello "win win". Ammesso che ci sia 
un proprietario che prima della crisi percepiva mille euro al mese 
d'affitto, oggi noi attiviamo una procedura con dei nuovi operatori e 
riusciamo a garantirgli 200 euro al mese, intanto il bene viene ma-
nutenuto. E il proprietario riesce a pagarsi magari le tasse o le in-
combenze più gravose. E non è detto che queste attività, nel giro di 
qualche anno, non si consolidino e siano in grado di pagare un affit-
to regolare.

Per questo ci interessa identificare quegli spazi che sono quasi 
"pronto uso", che possano essere dati in comodato, o impiegati 
dopo una tinteggiata e il cambio della caldaia: chi entra in queste 
situazioni spesso si accontenta, e magari non usa neanche tutto lo 
spazio. E così abbassiamo la soglia d'investimento e riabilitazione, 
e i tempi, venendo incontro a un giovane che abbia un talento da va-
lorizzare o amici con cui buttarsi in un'avventura imprenditoriale»

 

Si può sistematizzare questo modello?

«Tempo fa ci è stata formulata la richiesta di elaborare un piano in-
dustriale per l'Italia nell'ottica del riuso. Stiamo ora lavorando a una 
sorta di linea guida. Abbiamo calcolato che con un budget impor-
tante di finanza pubblica e con gli standard attuali, se il patrimonio 
di cui scrive Milella dovesse essere aggredito con le politiche di pro-
grammazione normali, che puntano alla completa ristrutturazione 
del bene, ci vorrebbero 250 anni per sistemare tutto. Con un approc-
cio incrementale, dove si inizia a colonizzare per piccole porzioni, 
rigenerando il bene, di anni ne basterebbero 56. E con un po' di 
apertura ai privati, con forme di collaborative evolute, potremmo 
scendere a una decina d'anni».

https://novaranetweek.it/cronaca/ex-bemberg-gozzano-venerdi-una-nuova-asta/


¬
¬

Mi faccia qualche esempio...

Sul sito ne abbiamo censiti un centinaio, ma molte sono anche 
esperienze "volatili". Un caso di scuola è Casa Bossi di Novara. Un 
grande monumento di Alessandro Antonelli, una casa Borghese di 
metà dell'800, capolavoro dell'architettura neoclassica, abbandona-
ta da 30 anni in una città ricca del Nord. Mentre il comune, sulla 
base di un vecchio approccio, ha rinunciato a un contributo di 2 o 3 
milioni di euro della Comunità Europea, perché non bastavano per la 
completa ristrutturazione, noi abbiamo creato nel 2010 un Comitato 
d'amore per Casa Bossi e, con un'associazione di volontariato di 
cittadinanza attiva, abbiamo svolto numerosissime attività all'inter-
no (mostre, concerti, presentazioni…), visto che i fondamentali del-
l'edificio sono assolutamente sani. Ed è diventato un luogo protago-
nista della cultura della città con zero investimenti, drenando sem-
mai un po' di risorse mirate solo alle attività».
¬

Il contenuto è più importante del contenitore, quindi...

Sì. Come ci mostra una ricerca recente commissionata dalla Fonda-
zione Cassa di risparmio di Cuneo sugli spazi abbandonati in pro-
vincia. Il risultato è che alcuni di questi spazi sono edifici e monu-
menti storici da poco restaurati, quindi nuovi di zecca. Ma vuoti. 
perché mancava un'idea rispondente alla realtà sui contenuti. E così 
c'è il castello che doveva diventare centro culturale ma non c'è nes-
suno che interpreta questa funzione.

 

...con grande spreco di risorse. Mentre i ragazzi, che non ne hanno, 
che esempio ci danno?

Un caso interessante è quello di Krapannone, un progetto emblema-
tico del riuso. Si tratta di un gruppo di ragazzi della provincia di Vi-
cenza appassionati di skate, che si prendono uno degli infiniti ca-
pannoni abbandonati nella provincia.

https://www.riusiamolitalia.it/ita/02_buone_pratiche.aspx
https://www.casabossinovara.com/
https://www.fitzcarraldo.it/ricerca/pdf/rigenerare-spazi_pubblicazione.pdf
http://www.krapannone.com/


Cominciano a costruirsi da soli la pista di skate, ad aggregare ap-
passionati, nascono i corsi e le gare, e la comunità di appassionati 
di questi sport di strada si allarga. E adesso quei ragazzi, due o tre 
almeno, vivono in gran parte di quel tipo di attività, vendono i gadget 
e le magliette, e svolgono una sorta di bonifica sociale in una perife-
ria degradata. E questo produce un impatto sociale fortissimo, per-
ché questo è uno sport congeniale al peer-to-peer, dove i ragazzi 
più grandi possono insegnare a quelli più giovani. Ed è un luogo 
conviviale dove arrivano anche le famiglie e le mamme, si fa gruppo. 
Si tratta di un esempio potentissimo. E ce ne sono diversi in Italia.



 

ANZIANI E MATTONE, UN BINO-
MIO SEMPRE PIÙ DIFFICILE

Gli over 65 possiedono immobili ma spesso hanno pensioni 
insu�cienti. Per “estrarre liquidità” dal mattone esistono 
tre tipi di contratti ma vanno maneggiati con attenzione

Di Nicola Borzi

La passione per il mattone, croce e delizia degli italiani, colpisce so-
prattutto gli anziani. Secondo i dati di Bankitalia rielaborati dall’Abi, 
al 20% della popolazione con 65 anni o più, 13 milioni di italiani nel 
2012, apparteneva il 73% della ricchezza nazionale, di cui oltre il 
61% in immobili. Su tutto incombe l'impatto demografico che crea il 
rischio dell'“asset meltdown”, cioè della “liquefazione” del mercato 
immobiliare, che secondo alcuni analisti comincia già a intravedersi 
dai dati sul calo delle compravendite e dei prezzi. Ciò provoca ten-
sioni perché il mattone rende meno, ha costi di manutenzione rile-
vanti e sconta una fiscalità crescente. Il problema grava in partico-
lare sulle famiglie a basso reddito, in difficoltà a gestire il decumulo 
della ricchezza.



Incidenza degli individui a rischio di povertà per caratteristiche del capofamiglia. 
FONTE: Banca d'Italia, Indagine sui bilanci delle famiglie italiane.. Marzo 2018

Un anziano su 5 ha redditi bassi e 
case di valore medio-alto



Il fenomeno è stato analizzato nel 2017 dal professor Luca Beltra-
metti dell’Università di Genova per conto della Fondazione Cariplo 
nel quaderno “House rich, cash poor - Come rendere liquida la ric-
chezza rappresentata dalla casa di abitazione”.

Negli ultimi trent’anni in Italia è aumentata la quota di famiglie pro-
prietarie della casa, passata da circa il 60% del 1982 a circa il 70%, 
fermandosi però all’inizio di questo secolo. Tra anziani e giovani le 
dinamiche sono molto diverse: tra gli anziani la propensione alla 
proprietà è aumentata fino a sfiorare l’80%, mentre tra i giovani sta 
calando da almeno un decennio.

http://www.fondazionecariplo.it/it/strategia/osservatorio/quaderni/house-rich-cash-poor-quaderno-n-26.html


Famiglie di anziani (capofamiglia >=60) per titolo di godimento dell’abitazione. FON-
TE: Quaderno n.26 - Fondazione Cariplo.



Famiglie di giovani (capofamiglia <=35) per titolo di godimento dell’abitazione. FON-
TE: Quaderno n.26 - Fondazione Cariplo.

In Italia vi sono però circa 1,3-1,4 milioni di famiglie di anziani che 
hanno reddito basso e posseggono una casa di valore medio-alto. Il 
21% delle famiglie di anziani in casa in proprietà ha risparmi bassi o 
nulli, sebbene più di un terzo di questi nuclei viva in una casa che 
vale oltre 200mila euro.



Gli strumenti per rendere liquido 
il mattone
Come fare dunque a “estrarre” liquidità dal mattone? Gli strumenti 
sono la vendita della nuda proprietà (Np), il prestito ipotecario vitali-
zio (Piv), il “viager” alla francese. Gli italiani conoscono quasi solo 
la nuda proprietà, ma su questo mercato c'è il rischio di abusi gravi: 
serve una revisione giuridica per renderla appetibile. In base alle ta-
belle annuali del ministero delle Finanze per il calcolo dell'effetto fi-
scale dell'usufrutto, il valore della nuda proprietà è una percentuale 
del valore di stima della casa che sale con l'età del venditore. Ma tra 
il contratto e il decesso del venditore possono passare lustri o de-
cenni. Il rischio di comprare nuda proprietà anche a una porzione 
ridotta del valore di mercato della casa aumenta con la durata del 
contratto, perché nel frattempo il mercato potrebbe svalutare 
l'immobile.

I vantaggi del Piv
Il prestito ipotecario vitalizio (Piv) permette invece a chi ha più di 65 
anni di avere subito il capitale pari a una frazione del valore di peri-
zia della casa, o una rendita, e di scegliere se pagare in futuro gli in-
teressi predeterminati sul prestito senza vendere la casa o se la-
sciare agli eredi la scelta tra rimborsare prestito e interessi, vendere 
in proprio la casa o lasciarla vendere alla banca e tenersi l'eventuale 
differenza tra quanto ricavato e quanto dovuto sul prestito.

In ogni caso il valore da pagare non potrà superare quello dell'im-
mobile venduto: se il ricavato (al netto di ogni spesa) sarà maggiore 
del montante, agli eredi andrà la differenza. Il rimborso alla banca 
del montante, cioè il capitale ricevuto dal cliente più interessi, è cal-
colato a tasso fisso più uno spread, ma in questi contratti la legge 
consente l'anatocismo, cioè la formazione di interessi su interessi a 
capitalizzazione annuale (la pratica è vietata in tutti gli altri prestiti), 
il che li rende assai costosi.



Col viager, un vitalizio 
all'usufruttuario
Nel “viager” alla francese, ancora poco diffuso in Italia, l'acquisto 
avviene con un esborso iniziale detto bouquet e poi con un vitalizio 
definito nel contratto e versato all'usufruttuario per tutta la sua vita, 
di solito con un tasso di capitalizzazione tra il 3 e il 3,5%, assicurato 
da adeguate garanzie. Esistono tabelle elaborate da società france-
si specializzate che indicano, in funzione dei dati attuariali sull'a-
spettativa di vita, il valore dell'immobile come percentuale del valore 
di perizia. Vi sono stati però casi in cui l'acquirente-vitaliziante è 
morto prima del venditore-vitaliziato, lasciando ai propri eredi l'ob-
bligo di continuare a pagare la rendita.

Nuda proprietà e prestito vitali-
zio a confronto
Le differenze tra vendita della nuda proprietà (Np) e prestito ipote-
cario vitalizio (Piv), i due strumenti più diffusi in Italia, sono numero-
se e importanti: nel primo caso vi è cessione di proprietà, nell’altro 
accesso al debito.

La Np è una “scommessa” sulla durata della vita: il compratore ha 
un beneficio se l’usufruttuario ha vita breve, mentre questa circo-
stanza non si verifica nel Piv. La cessione della Np è irreversibile 
mentre nel Piv l’anziano resta proprietario e può rimborsare in ogni 
momento il prestito ricevuto. La cessione della Np consente ricavi 
superiori ma è totale mentre il Piv ha un importo graduabile sulle 
necessità. La Np può essere ceduta a persone fisiche o giuridiche, 
mentre il Piv può essere erogato solo da banche e intermediari abili-
tati. La cessione della Np priva definitivamente gli eredi del bene, il 
Piv riduce parzialmente (o al massimo totalmente) il valore 
dell’eredità.



Nella cessione della Np i le successive variazioni nel valore della 
casa ricadono sul compratore mentre con il Piv restano a carico di 
chi accede al prestito: pertanto, nella cessione della Np si riducono 
gli incentivi per l’usufruttuario a fare regolari manutenzioni mentre 
nel Piv l’incentivo rimane perché le manutenzioni aumentano il va-
lore dell’immobile per sé o per gli eredi.

La maggiore trasparenza dei PIV
Infine, la cessione della Np espone il venditore a un segmento del 
mercato poco liquido e poco trasparente, mentre nel Piv esistono 
regole di trasparenza imposte dagli organi di vigilanza. C’è anche un 
effetto fiscale: la vendita della nuda proprietà impatta sull'Isee, l'In-
dicatore della situazione economica equivalente, che è lo strumento 
di valutazione di chi richiede prestazioni sociali agevolate o l'acces-
so a condizioni agevolate ai servizi pubblici come la sanità. Se ven-
do la nuda proprietà e tengo il ricavato in banca l'impatto è negativo 
perché la ricchezza finanziaria ai fini Isee “pesa” di più della proprie-
tà della prima casa.

È possibile ipotizzare interventi di social housing su questi contrat-
ti? Secondo lo studio di Beltrametti si può tentare, sulla falsariga 
dell’intervento della francese Caisse des Depot che attraverso il 
fondo immobiliare Certivia ha dato trasparenza al mercato della 
nuda proprietà. Le strade possibili sono sostanzialmente due: la 
creazione da parte di una fondazione di un fondo chiuso immobilia-
re specializzato nell’acquisto di nuda proprietà, che fissi criteri di 
trasparenza e di eticità, o l’acquisto di cartolarizzazioni di prestiti 
ipotecari vitalizi relativi a soggetti “fragili”.
¬



 

DIETRO I PICCOLI COMUNI UN 

TESORO DA 93 MILIARDI L’AN-

NO. MA SERVONO 

INVESTIMENTI

Infrastrutture e banda larga, lavoro e servizi. Lo Stato deve 
investire per fermare lo spopolamento delle aree interne. 
Una risorsa preziosa contro il dissesto idrogeologico

Di Rosy Battaglia

Due milioni di case inutilizzate in 5.627 borghi. Lontano dalle grandi 
città, con pochi servizi. L’Italia dei piccoli comuni, due terzi del tota-
le nazionale, potrebbe fornire la risposta al bisogno dell’abitare e di 
stili di vita più sostenibili.

«Ma occorre fermare lo spopolamento. E, per fare questo, bisogna 
creare lavoro, potenziare le infrastrutture che mancano, a partire 
dalla banda larga, oltre trasporti, scuole e ospedali».

Massimo Castelli, coordinatore nazionale dei Piccoli comuni di 
ANCI e sindaco di Cerignale, in Emilia Romagna, è risoluto. «Abbia-
mo dovuto lottare anche per il mantenimento di mille uffici postali. 
Senza la nostra trattativa con Poste Italiane sarebbero stati chiusi, 
con gravi disagi in paesi già isolati».



Leggi su Twitter il tweet di Quirinale e i contenuti allegati

 

Urge un intervento contro l'ab-
bandono delle case

https://twitter.com/Quirinale/status/1189240039311642625


A proposito di disagio abitativo nelle grandi città, i dati forniti dal re-
sponsabile di Anci fanno riflettere. «Mentre si costruiscono caser-
moni nelle periferie urbane, negli ultimi 40 anni sono stati ben 2000 
i piccoli centri che hanno perso l’80% popolazione, e tra questi 120 
tra dal 60 all’80%». Occorrono interventi sulle case in abbandono, 
precisa il sindaco Castelli. «Spesso non sono state fatte le pratiche 
di successione, i proprietari sono emigrati. Lo Stato deve intervenire 
per far sì che diventino un bene collettivo, così come il nostro pae-
saggio. Non investire in questi territori è, invece, un doppio danno 
per la collettività».

«Occorre un provvedimento nazionale contro l'abbandono delle case 
e della terra, per prevenire crolli e dissesto idrogeologico», conclude 
il coordinatore nazionale dei Piccoli comuni di ANCI.



Leggi su Twitter il tweet di Contesti Srl e i contenuti allegati

https://twitter.com/contesti_srl/status/1136285523771871232


 

ANCI: i piccoli comuni valgono il 
5% del Pil
Anci, da tempo, ha stilato una propria Agenda Contro-esodo che 
mette al centro i comuni interni, periferici, rurali, montani, di minori 
dimensioni demografiche, che coprono però, per estensione, il 
54,1% della superficie complessiva della penisola. Aree che presen-
tano vantaggi per la qualità della vita dei cittadini, che assicurano, 
attraverso la cura dei residenti, la salvaguardia della natura nonché 
la tutela della terra e la conservazione del paesaggio.

L’insieme di queste esternalità positive per l’ambiente, i cosiddetti 
«servizi ecosistemici» valgono, almeno 93 miliardi l’anno, quasi il 
5% del PIL. «Fare emergere questo valore e trasformarlo in paga-
menti è una sfida decisiva per una prospettiva di sostenibilità, in 
tempi di cambiamento climatico e dissesto idrogeologico», sottoli-
nea il sindaco.

http://www.anci.it/wp-content/uploads/2018/10/Contenuti/Allegati/AGENDACONTROESODOSINTESI.docx




Leggi su Twitter il tweet di ANCI e i contenuti allegati

 

Estendere la strategia delle aree 
interne
Ma come attuare questo processo? «Bisogna estendere, intanto, la 
strategia nazionale per le aree interne», sottolinea il rappresentante 
di ANCI. Il principale intervento che lo Stato italiano, unico in Euro-
pa, dedica a circa mille comuni “non urbani” che registrano un forte 

https://twitter.com/comuni_anci/status/1147149976398696448


calo demografico. Paesi che presentano, a causa della loro periferi-
cità, severe difficoltà di accesso ai servizi fondamentali per la citta-
dinanza: salute, istruzione, mobilità. «Proponiamo che l’intervento 
sperimentale, venga esteso a tutti e 4mila comuni delle aree interne, 
con la necessaria copertura finanziaria». Poi creare incentivi per i 
giovani ritornanti come ad esempio, è successo in Emilia Romagna 
e in Molise.





Leggi su Twitter il tweet di Radio Beckwith e i contenuti allegati

 

Spopolamento in diminuzione nei 
borghi storici
Anche se gli ultimi dati rilevati dal rapporto Piccola Grande Italia di 
Legambiente, rilevano, tra il 2014 e il 2017, una lieve controtenden-
za. Il saldo migratorio nei borghi storici, quelli ad attrattiva turistica, 
è più alto che nel resto dell’Italia. E, come si legge nel rapporto, ba-
sterebbe recuperare anche solo il 15% delle case disponibili, attual-
mente in disuso, per accogliere 300mila abitanti. Invertendo, così, il 
calo demografico. Anche il ritorno all’agricoltura di eccellenza italia-
na, secondo gli esperti, utilizzando un quarto delle superfici coltiva-
te abbandonate negli ultimi 20 anni, porterebbe a 125mila nuove 
aziende agricole di 12 ettari ciascuna.

Emergenza banda larga
«Ma per fare questo occorre collocare risorse nazionali da subito, 
ad esempio, sulla banda larga, in ritardo mostruoso rispetto al resto 
dell’Italia, e sulla mobilità. Questo si somma a paesi che sono nelle 
cosiddette aree bianche che sono quelle considerate a fallimento di 
mercato per i gestori delle comunicazioni. Zone scoperte dalle linee 
telefoniche, dati, fibra, pochi megabyte. Ci sono ancora tante zone in 
Italia tagliate fuori dal mondo. E questo si vede nelle aree 
terremotate».

https://twitter.com/RadioBeckwith/status/1202242011564257283
http://www.piccolagrandeitalia.it/notizie/la-realta-aumentata-dei-piccoli-comuni


Fonte: La realtà aumentata dei Piccoli Comuni, Legambiente 2019



Una �at tax territoriale 
antispopolamento
Secondo il responsabile ANCI, uno strumento fondamentale per la 
lotta allo spopolamento, potrebbe essere una fiscalità differenziata. 
«Serve una vera e propria flat tax territoriale per le aree marginali.   
Ripopolare le zone ad alto valore ecosistemico, cioè dotate di capi-
tale naturale, sarebbe poi un vantaggio. Sia per il clima che per pre-
venire il dissesto idrogeologico. «Dobbiamo renderci conto che alle 
spalle delle grandi città abbiamo un nuovo Ovest, ricco di risorse 
naturali e fonti rinnovabili.

A che punto è la legge sui piccoli 
comuni 
Molte delle richieste di Anci sono già contenute nella legge n. 
158/2017, approvata all’unanimità la scorsa legislatura, proprio per 
i comuni fino a 5.000 abitanti, primo firmatario Ermete Realacci. Te-
sto che prevede il recupero dei centri storici o a rischio spopola-
mento da riconvertire in alberghi diffusi, la spinta al collegamento 
alla banda ultralarga, la tutela dei prodotti a chilometri zero. Così 
come l’efficientamento energetico del patrimonio edilizio pubblico e 
la messa in sicurezza di strade e scuole. Era stata definita anche 
una dotazione complessiva di 100 milioni in tre anni, soldi che però 
i piccoli borghi non hanno mai visto o che stanno arrivando a sin-
ghiozzo.  Mancano, infatti, i decreti attuativi, che da soli non basta-
no, ribadisce il rappresentante di ANCI.

«È un testo ideale, ma che, essendo trasversale a più ministeri, di-
venta farraginoso da attuare. Ora più che mai abbiamo bisogno di 
politiche concrete che favoriscano lo spostamento verso quei co-
muni che hanno condizioni ambientali e sociali migliori delle perife-
rie urbane».

http://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:legge:2017-10-06;158!vig=
https://palermo.meridionews.it/articolo/83717/strade-provinciali-i-sindaci-incontrano-il-ministro-boccia-leggi-e-progetti-ci-sono-servono-soldi-per-aree-interne/
http://www.anci.it/assemblea-a-firenze-appello-dei-sindaci-salvare-i-piccoli-comuni-e-rilanciare-il-futuro-del-paese/


Intanto lo scorso 31 ottobre è stato reso noto dal ministero dei Tra-
sporti, il finanziamento del decreto Interministeriale Mit-Mef, per 
l’attuazione del programma di interventi per piccoli Comuni fino a 
3.500 abitanti, avviato con lo Sblocca cantieri per 7,5 milioni di 
euro,  per la manutenzione straordinaria di strade, per illuminazione 
pubblica, e l’abbattimento di barriere architettoniche in edifici 
pubblici.

http://www.mit.gov.it/node/11774


https://twitter.com/LavoriPubblici/status/1191294405010964480


Leggi su Twitter il tweet di Lavori Pubblici e i contenuti allegati

 

30 anni per ripopolare l’Italia 
interna
«Occorrono almeno 30 anni per tornare ad una situazione di equili-
brio- conclude il sindaco di Cerignale. Non basta rioccupare le case, 
costruire o ristrutturare. «Sono fondamentali gli incentivi per i gio-
vani e per le imprese. Un buon esempio viene dalla Regione Emilia 
Romagna con il taglio dell’IRAP alle aziende che investono in mon-
tagna. E per giovani coppie e famiglie che vivono in montagna o che 
decidono di farlo, sono previsti contributi a fondo perduto. Destinati 
all’acquisto o alla ristrutturazione della casa fino a 30mila euro».   
Bisogna però ricostruire le comunità, esattamente come è successo 
nelle zone terremotate.   Un tema poco dibattuto, ma che torna nei 
fatti di cronaca. «Non si può parlare dell’abbandono dei territori solo 
quando una frana porta via il pilone di un’autostrada».
¬

https://twitter.com/LavoriPubblici/status/1191294405010964480


 

HOUSING SOCIALE: COSÌ LA 

CASSA DEPOSITI E PRESTITI RI-

SPONDE ALL’EMERGENZA 

CASA

4,9 milioni di italiani non trovano casa. 1,7 milioni faticano a 
pagare l’a�tto. L'housing sociale potrebbe essere una ri-
sposta. La Cdp ha investito 1 miliardo

Di Rosy Battaglia

La risposta all'emergenza casa potrebbe essere l'housing sociale. 
Questo il termine per definire l’edilizia residenziale sociale (ERS). 
Abitazioni a costi accessibili, destinate alle famiglie che non trovano 
sul mercato una casa, che hanno redditi superiori a quelli che danno 
accesso all’edilizia residenziale pubblica.

Sull'housing sociale la Cassa depositi e prestiti ha investito un mi-
liardo di euro,  risorse che potrebbero raddoppiare.

Un impegno per soddisfare i bisogni di chi, con il rialzo dei prezzi di 
acquisto e affitto dovuto all’eccesso di domanda, specie intorno alle 
grandi città, è in seria difficoltà abitativa, pur avendo un reddito 
dignitoso.

https://www.cdp.it/sitointernet/it/dossier_social_housing_2_0.page


Fonte: Cassa Depositi e Prestiti, dossier Social Housing

In Italia è emergenza casa
4,9 milioni di italiani  che fanno fatica a trovare casa. Almeno 1, 7 
milioni, secondo le stime di Nomisma, che rischiano di non riuscire 
a pagare l’affitto. Ben il 41,8% dei 4 milioni delle famiglie in locazio-
ne sul mercato libero. Senza dimenticare che, per l'Istat, almeno la 
metà di queste sono in povertà. A fronte di un patrimonio di edilizia 
residenziale pubblica che ammonta a poco più di 850 mila abitazio-
ni, con tassi di turn over molti bassi. Sono questi i numeri di quella 
che può essere definita una vera emergenza nazionale.

https://nomisma.it/wp-content/uploads/2019/11/Presentazione_per_il_sito_NOMISMA_Federcasa.pdf
https://www.istat.it/it/files/2019/06/La-povert%C3%A0-in-Italia-2018.pdf


Leggi su Twitter il tweet di Agenzia Agenpress.it e i contenuti 
allegati

 

https://twitter.com/Agenpress/status/1072482145346772994


19mila alloggi dal Fondo investi-
menti per l’Abitare 
Intanto, l’investimento di Cdp ha portato, a dieci anni dal Piano na-
zionale di Edilizia Abitativa (PNEA), alla disponibilità di 19mila allog-
gi sociali e 6.800 posti letto in residenze temporanee e studente-
sche, suddivisi in 260 interventi su tutto il territorio nazionale. Il 
Fondo Investimenti per l’Abitare (FIA), così denominato, è pari a cir-
ca il 50% della dotazione complessiva di 2,028 miliardi. Ed è gestito 
dalla divisione Cdp Investimenti Sgr, suddiviso in 29 fondi locali, 
promossi e gestiti da 8 società di gestione del risparmio. Esempio di 
partnership pubblico-privato.

Un sistema integrato di fondi (SIF) a cui hanno partecipato il Mini-
stero Infrastrutture e Trasporti (con 140 milioni di euro), le principali 
banche nazionali, compagnie di assicurazione e alcuni tra i princi-
pali enti previdenziali italiani. Ma, anche, Regioni, Province, Comuni, 
cooperative di abitazione e sviluppatori privati. Cifra consistente a 
cui si potrebbe sommare un altro miliardo di euro, derivante dagli 
stanziamenti per il nuovo piano casa annunciato dal governo, lo 
scorso ottobre. Il tutto inserito nel Programma nazionale di Housing 
Sociale, che vede sempre il MIT tra i principali soggetti attuatori, in 
un processo che vede riqualificazione urbana e realizzazione di al-
loggi a canone sostenibile, in tutta la penisola.

http://www.mit.gov.it/mit/site.php?p=cm&o=vd&id=701
https://www.cdpisgr.it/social-housing/FIA/caratteristiche-fondo/caratteristiche-scopo-fondo.html
https://www.cdpisgr.it/
http://www.mit.gov.it/comunicazione/news/rinascita-urbana-un-miliardo-per-migliorare-la-qualita-dellabitare
http://www.mit.gov.it/temi/casa/housing-sociale/progetti


Fonte: Cassa Depositi e Prestiti, Dossier Social Housing

Canone calmierato: gli alloggi in 
social housing vanno a ruba
Quanto costano e a chi sono destinati gli alloggi in social housing? 
Premessa sostanziale è che sono abitazioni con una locazione a 
canone calmierato, circa il 20-30% sotto il canone di mercato. Spes-



so con la possibilità di riscatto. Condizioni vantaggiose che portano 
gli immobili appena disponibili al tutto esaurito nel giro di pochi 
mesi. Basti pensare che le quotazioni relative a questa tipologia, a 
Milano, sono intorno ai 2.500 euro al metro quadro. Quando il mer-
cato immobiliare in città segna un costo medio sui 4mila euro al 
metro quadro. Condizioni vantaggiose che rendono facile compren-
dere come, a oggi,  secondo i dati Cdp, il 90% delle unità disponibili 
in social housing è già in locazione e l’80% bloccato in patti di futura 
vendita.

Milano, Roma, ma anche piccoli 
comuni
La maggior parte di queste strutture, create per garantire benessere 
abitativo e integrazione sociale, sono presenti nelle aree metropoli-
tane e satellitari delle grandi città, a partire da Milano e Roma. An-
dando, così, incontro a quella fascia di popolazione che non riesce 
ad affrontare i costi decisi dal libero mercato, pur avendo un reddito 
superiore a quello richiesto per accedere alle liste dell’edilizia resi-
denziale pubblica (ERP).

Con il vantaggio di accesso al welfare di comunità, cioè ad una rete 
stabile di servizi sociali e di relazioni umane, fondate sui principi 
della condivisione e della solidarietà. Dagli spazi comuni, all’assi-
stenza sociale. Come confermano i dati forniti dalla Cdp, gli inter-
venti previsti coprono oltre 100 comuni e molte regioni. Oltre che in 
Lombardia e Lazio, sono presenti in Piemonte, Veneto, Friuli Venezia 
Giulia, Toscana, Umbria, Emilia Romagna. Il sud rimane in fondo alla 
classifica, ma iniziative in social housing sono presenti a Bari, Lec-
ce, Matera e altre in corso di approfondimento in Campania, Sicilia, 
Sardegna.

https://news.tecnocasagroup.it/ufficio-stampa/comunicati-stampa/mercato-immobiliare-locale/speciale-mercato-immobiliare-milano-2/
https://www.immobiliare.it/mercato-immobiliare/lombardia/milano/


Leggi su Twitter il tweet di Cassa Depositi e Prestiti e i contenuti 
allegati

https://twitter.com/GruppoCDP/status/1186957954832048129


 

Anche interventi di riquali�cazio-
ne e rigenerazione urbana
Non solo alloggi a canone calmierato, ma anche riqualificazione ur-
banistica in aree periferiche, degradate o abbandonate. Il tentativo 
del social housing dovrebbe essere la “ricucitura” dei tessuti inse-
diativi esistenti e la dotazione di nuovi spazi pubblici, con infrastrut-
ture a disposizione delle comunità. Anche se la maggior parte degli 
interventi, l’88% di quanto realizzato con il SIF, sono nuove costru-
zioni, il 46% è riconducibile a progetti di riuso e riqualificazione ur-
bana. Con il recupero e rifunzionalizzazione del patrimonio edilizio 
esistente, l’acquisizione di immobili invenduti o riavvio di cantieri 
interrotti, o in aree di completamento delle città.

Fonte: Cassa Depositi e Prestiti per Valori.it

 

Esempi ne sono la trasformazione delle aree ex Manifatture Tabac-
chi, come a Perugia, con oltre 170 alloggi sociali e a Piacenza che 
ne prevede 260, in corso di realizzazione. A Milano, in via Cenni, è 
già attivo uno dei più grandi progetti residenziali europei, realizzato 
interamente in legno. Sui resti di Expo 2015, invece, si sono recupe-
rate le sette torri di Cascina Merlata. Mentre con il progetto 

http://www.umbriaon.it/perugia-prende-forma-l-ex-tabacchificio/
http://www.ilpiacenza.it/politica/ex-manifattura-tabacchi-presentato-il-piano-che-riqualifichera-l-area-dell-infrangibile-con-un-nuovo-parco-urbano-servizi-e-alloggi-sociali.html
http://www.cennidicambiamento.it/
http://www.cascina-merlata.it/home/
http://www.abitagiovani.it/index.php?lang=it


Abit@giovani, in via Voltri e in via Padova, si sono recuperate abita-
zioni popolari inutilizzate dall’ALER per destinarle agli under 35 e 
giovani coppie. Insieme a una rete di interventi in 18 aree della città. 
A Roma, invece, è in corso di realizzazione il discusso progetto di 
Santa Palomba con mille appartamenti nella zona dei Castelli, si-
tuato ben oltre il Grande Accordo Anulare.

http://www.abitagiovani.it/index.php?lang=it
https://www.carteinregola.it/index.php/housing-sociale-a-santa-palomba-propaganda-live-3/




Leggi su Twitter il tweet di Cassa Depositi e Prestiti e i contenuti 
allegati

 

Far incontrare domanda e o�erta 
abitativa
Se il Piano Casa ha previsto l’impiego di fondi immobiliari chiusi 
come strumento di attuazione, le cooperative sociali e fondazioni 
sono spesso gli enti gestori delle strutture in edilizia residenziale 
sociale. Le amministrazioni regionali e locali sono coinvolte sia nel-
la definizione degli aspetti amministrativi ed urbanistici, sia nei cri-
teri di assegnazione degli alloggi, dei canoni di locazione e prezzi di 
vendita. Un’altra modalità per mettere in contatto domanda e offer-
ta, che va dagli alloggi sociali ai posti letto temporanei, è il sito web 
ioabitosocial. Piattaforma dedicata alla ricerca delle soluzioni abita-
tive temporanee rivolte a persone in stress abitativo come giovani, 
studenti, viaggiatori, city users, anziani soli. Iniziativa promossa dal 
Programma Housing della Compagnia di San Paolo.

 

https://twitter.com/GruppoCDP/status/1195680236249202693
https://www.gazzettaufficiale.it/eli/id/2008/08/21/08A05897/sg
http://www.cascina-merlata.it/promotori/
http://abitosocial.it/


Leggi su Twitter il tweet di Cassa Depositi e Prestiti e i contenuti 
allegati

https://twitter.com/GruppoCDP/status/1111624660888838144


 

Cresce il bisogno di case 
temporanee
La trasformazione dei nuclei familiari e le esigenze di studio e lavo-
ro, intorno alle grandi città, hanno innalzato le richieste di residen-
zialità temporanea. Sia da parte degli studenti, come da coloro che 
sono costretti ad affrontare spostamenti improvvisi o limitata nel 
tempo. Si pensi ai casi di sfratto, separazione, trasferimento o lavo-
ro fuori sede. A tutto ciò si aggiunge, con l’invecchiamento della po-
polazione italiana, il bisogno sempre più impellente di residenze per 
anziani e residenze sanitarie assistite (RSA). O strutture a supporto 
delle famiglie che vogliono rimanere vicini ai propri cari ricoverati. 
Ad oggi, sono 15 le strutture completate dal FIA, per circa 3mila po-
sti letto e 120 alloggi, tra Torino, Milano Genova, Bologna, Ferrara, 
Pesaro e Venezia.

Anche agli studenti serve casa
L’Italia è il paese con il maggior numero di studenti che vive ancora 
con la famiglia (il 75%). Solo il 2% di essi alloggia presso uno stu-
dentato, contro una media europea del 19%. Il numero di posti letto 
con la totalità degli studenti, in Italia il rapporto non supera il 3%. 
Nel Regno Unito è pari al 23%, in Irlanda al 15%, in Francia all’11%, in 
Germania al 9% e in Spagna al 6%. Secondo i dati raccolti da JLL, 
sono circa 50 mila posti letto disponibili, a fronte di una domanda 
potenziale di più di un milione di studenti e giovani lavoratori.

https://www.jll.it/it/tendenze-e-ricerca/research/italian-student-housing-report-2018




Leggi su Twitter il tweet di Affitto Protetto e i contenuti allegati

 

Un mercato in espansione, quindi, che segna tra le ultime iniziative 
del FIA, l’area di Santa Marta uno studentato da 600 posti per gli al-
lievi dell’Università Cà Foscari, a Venezia, ricavato da edifici storici. 
A Milano ne è sorto uno, in via dell’Innovazione, zona Bicocca, per 
450 posti letto. In Veneto, a Padova, in via Delù, uno da 200 posti. Lo 
scorso novembre è stata inaugurata Cascina Fossata, a Torino. Dal 
recupero di una cascina storica in degrado, sono scaturiti 104 ap-
partamenti, che possono essere affittati per un periodo da 6 a 18 
mesi a giovani coppie, famiglie, lavoratori in trasferta, studenti. Oltre 
un albergo con 55 camere e una sala convegni da 100 posti, attività 
commerciali e artigianali. E Slow Food aiuterà a gestire il ristorante.
¬

https://twitter.com/Affittoprotetto/status/1068120794558025734
https://www.cdp.it/sitointernet/page/it/inaugurata_la_nuova_residenza_studentesca_camplus_venezia_santa_marta?contentId=CSA26637
https://www.in-domus.it/nuova-residenza-universitaria-milano-bicocca-in-gestione-a-in-domus/
https://mattinopadova.gelocal.it/padova/cronaca/2019/07/24/news/aprira-il-primo-ottobre-il-nuovo-studentato-di-via-delu-1.37176571
https://www.cascinafossata.it/
http://www.ansa.it/piemonte/notizie/2019/11/25/cascina-fossata-modello-housing-sociale_3bb96e4d-8c51-4a24-84e3-31f70a5d85a2.html


 

STOP AL CONSUMO DI SUOLO: 

LE CASE CI SONO, NON NE 

SERVONO ALTRE

In Italia ci sono 7 milioni di case vuote. Invece si continua a 
costruire: due metri quadrati al secondo. Soprattutto nelle 
grandi città

Di Rosy Battaglia

In Italia ci sono oltre 31 milioni di abitazioni e un quinto di esse,  cir-
ca 7 milioni, sono vuote o abbandonate. Questa la fotografia scatta-
ta dall’ultimo censimento Istat. Il tutto mentre si continua a costrui-
re a ritmi vertiginosi.

La cementificazione in Italia avanza senza sosta, al ritmo di due 
metri quadrati al secondo, 14 ettari al giorno nel 2018, soprattutto 
nelle aree già molto compromesse, come le grandi città, Roma e Mi-
lano in primis, come precisa   il rapporto dell’Istituto Superiore per 
l’Ambiente sul consumo di suolo. Unica grande città, in controten-
denza, Torino. In totale, quasi la metà della perdita di territorio inte-
gro nazionale dell’ultimo anno si concentra nelle aree urbane, il 15% 
in quelle centrali e semicentrali, il 32% nelle fasce periferiche e 
meno dense.

https://www.istat.it/it/files//2014/08/Nota-edifici-e-abitazioni_rev.pdf
http://www.isprambiente.gov.it/it/temi/suolo-e-territorio/il-consumo-di-suolo/i-dati-sul-consumo-di-suolo




Fonte: Ispra 2019

La legge contro il consumo di 
suolo 
«A nostro avviso, il modo migliore per rilanciare il comparto dell'edi-
lizia, quello che in Italia incide maggiormente sul PIL, dovrebbe es-
sere ristrutturare e recuperare gli stabili abbandonati», commenta a 
Valori Alessandro Mortarino, coordinatore nazionale del Forum Sal-
viamo il Paesaggio, movimento civico indipendente nato nel 2011, 
proprio per tutelare il territorio naturale italiano, dalla deregulation e 
dal cemento selvaggio. Forum nazionale che ha anche presentato 
un proprio disegno di legge, che insieme ad altri 14 testi, giace tra le 
Commissioni congiunte Agricoltura e Ambiente, al Senato. «Una 
proposta che non è contro lo sviluppo, ma anzi vuole favorire lavoro 
sostenibile, per noi e per l’ambiente- sottolinea Mortarino».

http://www.salviamoilpaesaggio.it/blog/info_sul_forum/forum/


Leggi su Twitter il tweet di SalvaPaesaggioLazio e i contenuti 
allegati

 

https://twitter.com/SIPRomaeLazio/status/1186225718285492224


Il richiamo della Corte dei Conti
A sostenere la bontà dell’iniziativa civica è intervenuta, nel frattem-
po, persino la Corte dei Conti, che nella sua deliberazione del 31 ot-
tobre 2019,  ha ribadito come le risorse per intervenire contro il dis-
sesto idrogeologico giacciano praticamente inutilizzate. Mentre il 
Paese non si è ancora dotato di uno strumento legislativo come il 
disegno di legge di iniziativa popolare. Fermo all’esame del Senato, 
afferma la stessa Corte, dal 3 luglio 2019. «È un lusso che non pos-
siamo permetterci. Dobbiamo essere molto reattivi per sollecitare, 
con forza, la ripresa del dibattito parlamentare e una rapida appro-
vazione. L’unica proposta di legge che chiede alla politica di arre-
stare il consumo di suolo e il riuso dei suoli urbanizzati», ribadisco-
no dal Forum.

L’idea è, ora, quella di passare di sollecitare i parlamentari attraver-
so i comuni. «Abbiamo preparato una mozione da discutere in tutti i 
consigli comunali, di sostegno all’approvazione della legge. Chie-
diamo alle oltre mille organizzazioni e ai cittadini della rete, di inol-
trare il testo a tutti i Sindaci e consiglieri comunali con cui sono in 
contatto. Chiedendo loro di formalizzarne la discussione consiliare 
e, ci auguriamo, a volerla approvare».

https://www.corteconti.it/Download?id=1588e2fb-c42f-48a2-93cd-ef9dc49ddcfa
http://www.salviamoilpaesaggio.it/blog/wp-content/uploads/2019/12/MOZIONE-per-consigli-comunali.pdf


Leggi su Twitter il tweet di Carlo Gubitosa e i contenuti allegati

 

Rigenerazione urbana sostenibile

https://twitter.com/carlogubi/status/1199266327376154624


Intanto c’è chi sta lavorando attivamente, anche in sede parlamen-
tare, e lo ha fatto in questa e nella precedente legislatura. È la sena-
trice Paola Nugnes, ora nel gruppo misto, che ha fatto proprio il te-
sto elaborato dal Forum, nuovamente depositato appena insediato il 
parlamento. E ne ha elaborato un altro (AS 1398), frutto delle audi-
zioni in commissione congiunta, ripresentato a luglio 2019.  Un di-
segno legislativo che va dalla definizione di "consumo del suolo", 
per poi arrivare a rivedere la materia della rigenerazione urbana. 
Uno dei passaggi cruciali e più corposi, del disegno Nugnes è il ter-
zo capo incentrato sul «programma di rigenerazione urbana soste-
nibile».





Leggi su Twitter il tweet di SNPA e i contenuti allegati

 

Programma che prevede, a livello di pianificazione comunale gene-
rale, la strutturazione di due banche dati. La prima  relativa ai suoli e 
alla loro capacità di fornire servizi ecosistemici. La seconda invece 
relativa al riuso del patrimonio immobiliare esistente e delle aree 
dismesse da riutilizzare. L’obiettivo è quello di soddisfare le esigen-
ze insediative, anche relative all’abitare, tramite la ristrutturazione, 
la sostituzione, il costruire sul costruito, la rigenerazione. Con in più 
il tentativo, regolamentato per legge, di innalzare la percentuale di 
rinaturalizzazione dei suoli consumati in modo reversibile, anche 
attraverso le bonifiche.

Non consumare più suolo: ce lo 
chiede l’Europa 
La rinaturalizzazione dei territori è quanto ci chiede l’Europa, con 
l’obiettivo della Land Degradation Neutrality, prevista dall’agenda 
2030 per lo sviluppo sostenibile. Come ricorda sempre il rapporto 
Ispra, infatti,   gli Stati membri devono prevedere sia l’azzeramento 
della cementificazione, sia l’aumento delle superfici naturali, che 
vanno sottratte all’urbanizzazione. Obiettivo più che auspicabile in 
un Paese ad alto rischio di dissesto idrogeologico, come il nostro. 
Dove, anche a seguito dei cambiamenti climatici, occorre de-imper-
meabilizzazione la terra. Eliminare le coperture artificiali che impe-
discono, ad esempio, il fluire delle acque piovane.

I danni economici potenziali, causati dell’eccesso di cementificazio-
ne, sono stati quantificati dall’Istituto Superiore per l’ambiente tra i 
2 e i 3 miliardi di euro all’anno.

https://twitter.com/SNPAmbiente/status/1191299025829552128


 

ABITARE IN COMUNITÀ: AIUTA 
TASCHE, AMBIENTE E RELAZIO-
NI SOCIALI

Persone e famiglie investono su un modello di convivenza 
alternativo. Alla sua base: economia di comunità, bioedili-
zia, solidarietà e valori condivisi

Di Corrado Fontana

Vita urbana? No grazie. Abitare in una città,  grande o piccola che 
sia, non è un destino inevitabile. Anzi, c'è chi ritiene che tale modello 
di convivenza contrasti con un livello auspicabile di qualità della 
vita, che è per sua natura incompatibile con l'assedio del traffico 
veicolare, strade sovraffolate o con l'inquinamento dell'aria. Per non 
parlare di case costituite da appartamenti pensati come monadi, 
assemblate insieme a formare stabili e palazzine dove gli inquilini 
non conoscono il nome o la faccia del vicino.

Non sono pochi gli esempi di gruppi di cittadini italiani che decidono 
autonomamente di investire su progetti differenti. Luoghi e strutture 
in cui ad essere privilegiati risultano elementi comunitari, l'approc-
cio economico e ambientale sostenibile, addirittura un'affinità nella 
visione del mondo. Ipotesi alternative di vita e convivenza realizzate 
per scelta consapevole da persone e famiglie che si sono costruite 
pezzo per pezzo un sistema di regole condivise e spazi propri in cui 
applicarle.

https://valori.it/case-un-euro-piccoli-borghi
https://www.viverealtrimenti.com/comunita-intenzionali-ed-ecovillaggi-in-italia-2/


Folli e solidali, per un'idea diver-
sa di abitare
Succede ad esempio tra Bologna e San Lazzaro di Savena, dove si 
trova un cantiere edile che non nasce da un progetto immobiliare 
speculativo, bensì dalla volontà di quindici famiglie che hanno scel-
to di andare ad abitare insieme. Insieme hanno partorito un progetto 
di cohousing, appunto, che ha l'ambizione di diventare un villaggio 
sostenibile e solidale. Un’idea un po' "folle" perché nata non dalla 
necessità impellente di trovare una nuova casa, ma dalla volontà di 
recuperare le relazioni. Questo è il Giardino dei folli.

Spiega Roberto Ballarini, presidente della cooperativa che sovrin-
tende il progetto: «Per similitudine con quello che succede per l'eco-
nomia solidale, che si pone il problema se esista o meno un modello 
economico alternativo, e con il mondo degli acquisti per quanto ri-
guarda il consumo critico, ci siamo posti la domanda se esista o 
meno un modo diverso di abitare. Questo cambio di prospettiva si è 
concretizzato per noi nell'acquisto di un terreno che aveva già dei 
ruderi, con un po' di verde dove verrà allestito un piccolo parco. 
Senza consumare nuovo suolo abbiamo riqualificato la capacità 
edificatoria preesistente all'interno del lotto».

Co-housing da 3,5 milioni di 
euro, attento al sociale e 
all'ambiente
Ma quanto costa questa folle idea? Il progetto ha avuto bisogno di 
un partner finanziatore (Banca Etica in questo caso), che ha messo 
a disposizione circa 3,5 milioni di euro, oltre all'accensione di mutui 
individuali per alcuni soci della cooperativa. Così il Giardino dei folli 
avanza, da circa 5 anni. Partito da un volantinaggio di pochi, è riu-
scito ad aggregare decine di famiglie e si è via via definito nei nu-
meri e nei propositi.

https://it.wikipedia.org/wiki/Cohousing
https://www.giardinodeifolli.it/


Attenzione è stata posta all'ossatura verticale della comunità, per-
ché includesse anziani, adulti, giovani e giovanissimi (già tre i nuovi 
nati dal 2014) pronti a uno scambio di competenze e servizi. Ma 
non solo. La struttura del complesso edilizio prevede spazi comuni 
pensati per rafforzare le relazioni, e comprende un salone polifun-
zionale con un miniappartamento destinato a situazioni di disagio 
temporaneo segnalate dall’Asl locale; una lavanderia comune; un 
magazzino per il gruppo di acquisto solidale; una piccola officina.

Il tutto in una struttura dove vengono applicati criteri di bioedilizia e 
gestione delle risorse. Da qui la scelta di realizzare edifici passivi, 
sistemi di ventilazione meccanica controllata, l’impianto fotovoltai-
co, il recupero delle acque grigie per alimentare gli scarichi, il recu-
pero delle acque piovane per l’irrigazione del giardino, gli impianti di 
fitodepurazione e compostaggio dei rifiuti umidi. I lavori sono in 
corso, e la fine è attesa entro il 2019. Anche grazie all’autocostru-
zione svolta dai soci.

Dalla teoria alla pratica: un eco-
villaggio nel piacentino
I folli, insomma, potrebbero alla fin fine averci visto giusto. Ma non 
sono stati i primi né gli unici a concepire un villaggio a loro immagi-
ne e somiglianza. Perché quasi 30 anni fa (era il 1992) iniziava da 
una comunità intenzionale – cioè di persone che decidono di vivere 
e lavorare insieme guidati da alcuni valori etici – l’esperienza 
dell'ecovillaggio Lumen di San Pietro in Cerro (Pc). Un modello arti-
colato, dal momento che gode dell'ombrello protettivo dell'omonima 
associazione di promozione sociale per la medicina naturale con 
circa 700 iscritti; e include una cooperativa di lavoro (Vis Naturae) e 
una cooperativa di co-abitazione (Lumen Recrea).

Alla base, però, c’è sempre un cohousing per 30 adulti e altrettanti 
bambini e ragazzi che condividono quotidianamente gli spazi e gli 
alloggi (in un regime di “proprietà indivisa”), nonché principi di eco-
logia, medicina naturale, solidarietà, e persino un’idea di famiglia. Il 

https://www.naturopatia.org/ecovillaggio/


tutto nella cornice di alcune costruzioni rurali ristrutturate (in gran 
parte in autonomia) di un vecchio cascinale del 1600.

1000 euro al mese di risparmi e 
un sistema di imprese
Una comunità complessa. E interessante anche sul piano economi-
co-finanziario. Poiché riesce ad abbattere in misura notevole i pro-
pri costi quotidiani, grazie - per esempio - alla mensa comune, salu-
tista e vegana, aperta a soci e abitanti, fino a una sorta di car-sha-
ring organizzato in proprio. Il che produce una serie di risparmi eco-
logici ed economici che – spiega Federico Palla – «ci hanno fatto 
fare una stima per cui una famiglia in Lumen risparmia circa mille 
euro al mese rispetto a una famiglia media italiana del Nord Est. 
Tramite un fondo comune paghiamo le spese comunitarie (il bollo, 
le assicurazioni…), mentre ognuno, mese per mese, con una app, vi 
riversa la sua quota calcolata sulla base di quanto ha utilizzato l'au-
tovettura condivisa».

L'ecovillaggio sfrutta quindi la modernità tecnologica e necessita di 
auto-sostenersi economicamente. Perciò non è solo un luogo di 
convivenza, ma anche di lavoro. Lumen rappresenta infatti un siste-
ma di imprese e professionalità legate alla formazione. Ospita una 
scuola di naturopatia - tra le più importanti d'Italia e di rilievo euro-
peo -, una di massaggi e di cucina naturale, e vari corsi e seminari. 
Gran parte dei docenti impegnati in queste attività abitano nella co-
munità, e vi sperimentano gli insegnamenti che impartiranno agli 
studenti.
¬



 

DALL’EDILIZIA IL 39% DELLE 

EMISSIONI DI CO2 NEL MON-

DO. MA RIDURLE È POSSIBILE

I passi avanti compiuti �nora sono troppo pochi. Il patrimo-
nio edilizio mondiale raddoppierà entro il 2060. Bisogna ri-
strutturare l'esistente e progettare edi�ci passivi

Di Rosy Battaglia

Continuare a costruire ai ritmi e con le attuali tecnologie fa male al 
Pianeta e al clima. Secondo il rapporto della Global Alliance for Buil-
dings and Construction presentato alla COP25 di Madrid, edifici, 
abitazioni e settore dell’edilizia sono responsabili del 39% di tutte le 
emissioni globali di anidride carbonica nel mondo. E pesano per il 
36% dell’intero consumo energetico globale, per il 50% delle estra-
zioni di materie prime e per il consumo di un terzo dell’acqua pota-
bile.

https://www.worldgbc.org/news-media/2019-global-status-report-buildings-and-construction


Leggi su Twitter il tweet di Global Alliance for Buildings and Con-
struction e i contenuti allegati

 

https://twitter.com/Join_GlobalABC/status/1204723653671292934


Decarbonizzazione le case si può
Ma decarbonizzare l’edilizia si può. Lo sostiene il World Green Buil-
ding Council, organismo volontario internazionale dei costruttori in 
bioedilizia, che nel rapporto «Bringing embodied carbon upfront»  ha 
dimostrato, con dati ed esempi alla mano, come il settore delle co-
struzioni può dare il suo contributo per accelerare la decarbonizza-
zione e sviluppare soluzioni alternative a basse emissioni di CO2 e 
arrivare entro il 2050 ad emissioni zero.

https://www.worldgbc.org/embodied-carbon
http://gbcitalia.org/web/guest/-/nuovo-report-del-world-gbc-il-settore-delle-costruzioni-puo-azzerare-le-emissioni-entro-il-2050


Leggi su Twitter il tweet di WorldGBC Europe e i contenuti allegati

 

https://twitter.com/WorldGBC_Europe/status/1176093538255343617


Il patrimonio edilizio mondiale 
raddoppierà entro il 2060
Le costruzioni non sono solo «consumatrici» di suolo. Abitazioni e 
capannoni producono l’11% delle emissioni globali di CO2 già dei 
processi di costruzione e durante l’intero ciclo di vita dell’edificio. Il 
resto arriva dallo loro gestione, dall’energia utilizzata per riscaldare, 
raffreddare e illuminare. Affrontare le emissioni nella fase iniziale 
(pre-uso) degli edifici è, quindi, cruciale, dicono gli esperti del World 
Green Building Council per combattere il cambiamento climatico, 
poiché si prevede che con le nuove costruzioni il patrimonio edilizio 
mondiale raddoppierà entro il 2060.

https://www.worldgbc.org/embodied-carbon




Leggi su Twitter il tweet di Global Alliance for Buildings and Con-
struction e i contenuti allegati

 

Ristrutturare l'esistente e costrui-
re in modo circolare
Da qui la necessità di compiere un’azione coordinata, non lasciata 
alle singole iniziative, da parte di tutto il settore, per cambiare dra-
sticamente il modo in cui gli edifici sono progettati, costruiti, usati e 
decostruiti. Per fare questo servono obiettivi di riduzione volontaria 
dall’industria e l’introduzione di nuove leggi a livello locale e 
nazionali.

Ma, anche, il massimo utilizzo di risorse esistenti, promuovendo la 
ristrutturazione, anziché la demolizione. E la ricerca di nuovi modelli 
commerciali circolari che riducano la dipendenza da materie prime 
ad alta intensità di CO2. In Italia, ad esempio, il contributo a questo 
disegno potrebbe arrivare dall’approvazione della legge contro il 
consumo di suolo, che sostiene il riuso e il recupero degli edifici.

Edi�ci a zero emissioni entro il 
2050
Primo step nel 2030. Secondo il World Green Building Council, tra 
dieci anni tutti i nuovi edifici, le infrastrutture e le ristrutturazioni do-
vranno avere almeno il 40% in meno di carbonio inglobato. È stata 
poi lanciata una call to action internazionale, Advancing Net Zero, 
che vede tra gli attori l’European Climate Foundation, Children's In-
vestment Fund Foundation, C40 Cities e Ramboll, per portare, entro 

https://twitter.com/Join_GlobalABC/status/1176134253161172999
https://www.worldgbc.org/embodied-carbon
https://www.worldgbc.org/advancing-net-zero


il 2050 abitazioni, edifici, infrastrutture e ristrutturazioni, incluso il 
patrimonio edilizio esistente, a zero emissioni.





Leggi su Twitter il tweet di World Green Building Council e i conte-
nuti allegati

 

Le best practices ci sono già nel 
Nord Europa
Proposte che non sono futuribili. Per dare il via alla collaborazione 
tra i vari attori economici e politici, World Green Building Council 
porta l’esempio delle tabelle di marcia nazionali e settoriali, come 
quelle prodotte in Finlandia, Norvegia e Svezia. Alcune città hanno 
già iniziato a utilizzare i criteri del costruire a zero emissioni. A Oslo, 
in Norvegia, i cantieri sono alimentati solo da energie rinnovabili.  La 
città di Vancouver, in Canada, ha imposto che la CO2 incorporata 
venga ridotta del 40% nei nuovi edifici entro il 2030. Iniziativa che fa 
parte del programma cittadino contro le  emergenze climatiche.

Altre aziende sono impegnate in  strategie di decarbonizzazione in-
dividuali o nazionali. Ad esempio, Skanska, gruppo di sviluppo e co-
struzione svedese, sta lavorando per consentire ai progetti di essere 
valutati sull’impatto dell’intero ciclo di vita.  Così come Heidelberg 
Cement,  che ha stabilito l'obiettivo di produrre cemento a emissioni 
zero entro il 2050 e di ridurre del 30% l'impronta di carbonio dell'a-
zienda entro il 2030,   rispetto ai valori del 1990, con una strategia 
certificata.

https://twitter.com/WorldGBC/status/1207333033688358912
https://www.worldgbc.org/embodied-carbon
https://www.ym.fi/fi-FI/Maankaytto_ja_rakentaminen/Rakentamisen_ohjaus/Vahahiilinen_rakentaminen/Tiekartta_rakennuksen_elinkaaren_hiilijalanjaljen_huomioimiseksi
https://byggalliansen.no/automatisk-kladd/
https://www.skanska.se/4ae1fd/siteassets/om-skanska/hallbarhet/gront-byggande/klimatneutralitet/fardplan-fossilfritt-kampanj/ffs-the-construction-and-civil-engineering-sectorpdf.pdf
https://www.klimaoslo.no/wp-content/uploads/sites/88/2018/06/Climate-and-Energy-Strategy-2016-English.pdf
https://vancouver.ca/green-vancouver/zero-emissions-buildings.aspx
https://www.skanska.co.uk/499e8f/siteassets/about-skanska/sustainability/carbon/skanska-uk-low-carbon-report-2019.pdf
https://www.heidelbergcement.com/en/pr-13-05-2019


https://twitter.com/WorldGBC/status/1207224025258303489


Leggi su Twitter il tweet di World Green Building Council e i conte-
nuti allegati

 

Pochi passi avanti: emissioni e 
consumo di energia in aumento
Secondo la Global Alliance for Buildings and Construction, nel rap-
porto stilato con l’International Energy Agency (IEA) e coordinato 
dal Programma ambientale dell'Onu (UNEP - UN Environment Pro-
gramme), anche i governi devono intervenire sui processi di indu-
striali e di politica dei consumi, per contenere il surriscaldamento 
del Pianeta.

A oggi, senza alcuna iniziativa, la domanda di energia nel settore 
costruzioni potrebbe aumentare del 50% entro il 2060, con le conse-
guenti ricadute sul clima.

Qualcosa è stato fatto, certo: dai miglioramenti dell'efficienza ener-
getica, nel riscaldamento, nell'illuminazione e nella preparazione dei 
cibi, sottolineano gli esperti. Troppo poco, però.

Ci sono nuovi sistemi di illuminazione più efficienti come i LED. Il 
miglioramento nei serramenti e nei sistemi di isolamento. Un au-
mento di oltre il 20% nell'uso delle energie rinnovabili per alimentare 
gli edifici dal 2010. È diminuito l'uso di energia per il riscaldamento.

Eppure il consumo di suolo è cresciuto in tutto il mondo: del 23% dal 
2010 e del 3% dal 2017. Così come  il consumo di energia negli edi-
fici, globalmente, è cresciuto del 7% dal 2010 e dell'1% dal 2017.

https://twitter.com/WorldGBC/status/1207224025258303489
https://www.worldgbc.org/sites/default/files/2019%20Global%20Status%20Report%20for%20Buildings%20and%20Construction.pdf
https://www.iea.org/
http://www.unenvironment.org/




Leggi su Twitter il tweet WRI Energy e i contenuti allegati

 

Ra�reddare le case inquina 
Sempre secondo il Global Status Report for Buildings and Construc-
tion, l'aumento della pratica del condizionamento dell'aria, a causa 
del surriscaldamento globale, si è più che triplicato dal 2010 ed è 
cresciuta del 3% dal 2017.  I condizionatori d'aria utilizzano elettrici-
tà, principalmente generata da combustibili fossili, ma hanno un du-
plice effetto, poiché in genere usano anche sostanze chimiche refri-
geranti (come CFC e HCFC), potenti gas serra se rilasciati 
nell’ambiente.

In prospettiva, in vista della più alta crescita di nuovi edifici, già in 
atto nei Paesi in via di sviluppo, gli esperti sottolineano anche l'im-
portanza di progettare solo edifici passivi, con sistemi di raffredda-
mento naturali, come le foreste urbane, tetti verdi e facciate che, in 
primo luogo, riducono la necessità di sistemi di raffreddamento 
elettrici.

https://twitter.com/WRIEnergy/status/1205125549292769286
https://www.worldgbc.org/sites/default/files/2019%20Global%20Status%20Report%20for%20Buildings%20and%20Construction.pdf


Leggi su Twitter il tweet di IEA e i contenuti allegati

 

https://twitter.com/IEA/status/1207672694587740169


Serve un mondo a emissioni zero
«Siamo di fronte a due realtà fondamentali. Nel corso dei prossimi 
30 anni, la popolazione globale crescerà probabilmente di due mi-
liardi, il che richiederà più case e costruzioni. Allo stesso tempo, le 
nazioni devono creare un mondo a emissioni zero se vogliamo evi-
tare pericolosi cambiamenti climatici-   ha dichiarato Inger 
Andersen, direttore esecutivo di UNEP,   il programma sull'ambiente 
delle Nazioni Unite.

Attualmente stiamo andando nella direzione opposta, ha denunciato 
Fatih Birol, direttore dell’International Energy Agency: «La nostra 
analisi mostra che il ritmo del miglioramento dell'efficienza energe-
tica nelle costruzioni è rallentato all'1,2% dal 2017 al 2018, mentre 
abbiamo bisogno di un tasso di miglioramento del 3% per raggiun-
gere gli obiettivi di sviluppo sostenibile.

https://www.worldgbc.org/news-media/2019-global-status-report-buildings-and-construction
https://www.worldgbc.org/news-media/2019-global-status-report-buildings-and-construction




Leggi su Twitter il tweet di Fatih Birol e i contenuti allegati

https://twitter.com/IEABirol/status/1207338789707898885


 

DEMOLIZIONI ADDIO, A PARIGI 

SI SCEGLIE LA “DECOSTRUZIO-

NE SELETTIVA”

Niente dinamite, zero esplosioni. Alle porte di Parigi, un 
mega-edi�cio sarà sostituito da un eco-quartiere. Riutiliz-
zando, riciclando e risparmiando

Di Andrea Barolini

Ivry-sur-Seine è un comune situato nell’immediata periferia di Pari-
gi. Con il tredicesimo arrondissement della capitale francese non c’è 
alcuna soluzione di continuità. È qui che sorge il comprensorio 
(“cité”) Gagarin. Un immenso immobile a forma di “T”, che un tempo 
ospitava 376 appartamenti. E che prese il nome del celebre cosmo-
nauta sovietico poiché egli stesso lo inaugurò nel 1963.

 

VIDEO: La demolizione della cité Gagarin a Parigi

 

Goodbye Gagarin. Il complesso 
che fu l'orgoglio della classe 
operaia
All’epoca, il mondo era in piena guerra fredda. Ivry-sur-Seine - so-
prannominata “Ivry la Rouge” - era la «banlieue rossa» di Parigi. E la 

http://www.leparisien.fr/val-de-marne-94/ivry-au-coeur-de-gagarine-cite-fantome-09-05-2019-8068620.php
https://www.youtube.com/watch?v=VBR6xjaxz28
https://www.liberation.fr/france/1998/12/19/trois-vies-dediees-a-ivry-la-rouge-l-histoire-des-gosnat-raconte-celle-du-pcf-en-banlieue_253792


cité Gagarin rappresentava una vetrina per l’amministrazione comu-
nale comunista e per tutto il PCF francese. Nel corso degli anni, 
però, l’immobile destinato principalmente agli operai della capitale 
transalpina, ha subito non soltanto le trasformazioni dell’economia 
locale, sempre più legata al turismo. Ma anche l’usura del tempo e 
la mancanza di ristrutturazioni.



Leggi su Twitter il tweet di Eric Demamp e i contenuti allegati

 

https://twitter.com/ericdemamp/status/1171974428839817216?s=20


Così, la cité ha cominciato a riempirsi di crepe, ruggine. Fino a di-
ventare insalubre (ma non per questo disabitata). Di qui la decisione 
assunta dal comune di raderla al suolo e di far sorgere al suo posto 
un eco-quartiere. La cui natura, appunto, ecologica, passa anche 
dalle scelte in termini di riciclo e riuso.

Alla cité Gagarin 30mila tonnel-
late di cemento e mattoni
Non sarà infatti la dinamite ad abbattere la cité Gagarin, ma una 
“decostruzione selettiva”, come è stata battezzata dai promotori 
dell’iniziativa. Perché buttare via le circa 30mila tonnellate di ce-
mento e mattoni che la compongono? Meglio riciclarle. Il che signi-
ficherà rendere rifiuto soltanto il 10% dei materiali (principalmente 
quelli contaminati da sostanze come il piombo).

http://www.leparisien.fr/val-de-marne-94/ivry-sur-seine-au-coeur-du-chantier-de-demolition-de-la-cite-gagarine-04-10-2019-8166450.php
https://www.bfmtv.com/societe/ivry-sur-seine-la-cite-gagarine-sera-bientot-un-ecoquartier-1749468.html


Leggi su Twitter il tweet di Agence France-Presse e i contenuti 
allegati

 

Così, le macerie saranno inviate a delle cave estrattive che le frantu-
meranno e le renderanno granuli utili per fabbricare strade. Circa 

https://twitter.com/afpfr/status/1168048340166033408?s=20


2.500 metri cubi saranno poi utilizzati sul posto, per le strutture del-
la cittadina che sorgerà al posto della cité. Il resto sarà riutilizzato 
in altri cantieri.

Allo stesso modo, saranno riciclati termosifoni in ghisa (“Che pos-
sono durare ancora 50 se non 100 anni), porte, estintori, cassette 
delle lettere. Tutto sarà smontato e inviato ad imprese 
specializzate. In collaborazione con la start-up Backacia, specializ-
zata in operazioni di ristrutturazione finalizzata al riuso.

«Nel settore immobiliare dobbia-
mo prepararci ad un cambiamen-
to profondo»
«In questo modo - ha spiegato al quotidiano Le Monde Sandy Mes-
saoui, direttore di Gran Paris Aménagement, azienda alla quale fa 
capo il progetto alla periferia di Parigi - diminuiamo le emissioni di 
gas ad effetto serra, evitiamo di intasare le discariche e di estrarre 
altro materiale per fabbricare cemento. I rifiuti diventano così una 
risorsa, generatrice di valore per la città. Viste le dimensioni, questa 
iniziativa è un esempio di innovazione».

http://www.leparisien.fr/val-de-marne-94/ivry-sur-seine-dit-adieu-a-la-cite-gagarine-30-08-2019-8142333.php
https://www.backacia.com/
https://www.lemonde.fr/planete/article/2019/12/26/a-la-cite-gagarine-deconstruire-sans-demolir_6024095_3244.html
https://valori.it/gas-serra-emissioni-italiane-calo-2019/
https://valori.it/cemento-pietra-tombale-clima/


Leggi su Twitter il tweet di Région Île-de-France e i contenuti 
allegati

https://twitter.com/iledefrance/status/1162995370672177152?s=20


 

Il tutto con l’obiettivo di fare del bene al Pianeta. Ma anche di rispar-
miare: «Non inviando materiali in discarica si spende decisamente 
meno», conferma uno dei dirigenti del progetto di demolizione della 
cité Gagarin. «Si tratta di cominciare a lavorare in modo diverso» 
aggiunge Messaoui. «Dobbiamo prepararci ad un profondo cambia-
mento nella cultura professionale. Un cantiere come questo, doma-
ni, sarà la norma».



 

COSÌ LA “SPECULAZIONE VER-

TICALE” SVUOTA I GRATTACIELI 

DELLA GRANDE MELA

Mentre 79mila persone non hanno un tetto per via dei prez-
zi troppo alti delle case, a New York si costruiscono appar-
tamenti extra-lusso

Di Andrea Barolini

New York, inverno 2003. La metropoli è sommersa dalla neve. Mez-
zo metro di manto bianco che rende magica l’atmosfera della Gran-
de Mela. Al 25 Columbus Circle, in piena Manhattan, un apparta-
mento agli ultimi piani di una torre di 200 metri, con una vista pano-
ramica mozzafiato sul Central Park, viene venduto. A 43 milioni di 
dollari. Più di 22.500 dollari al metro quadrato.

http://www.slate.fr/story/186479/au-sommet-des-gratte-ciel-new-yorkais-les-appartements-de-luxe-restent-vides


Leggi su Twitter il tweet di Blair Kamin e i contenuti allegati

 

https://twitter.com/BlairKamin/status/1216730462686674944?s=20


La Billionaire’s Row, esercito di 
grattacieli ad uso e consumo de-
gli ultra-ricchi
La mostruosa compravendita fornisce ai costruttori americani una 
conferma: il modo migliore per speculare nell’isola più “in” di NYC è 
lassù. In cima ai grattacieli. È l’inizio di una profonda trasformazio-
ne della skyline di Manhattan. Che per i newyorkesi prende il nome 
di Billionaire’s Row: la linea dei miliardari. Ovvero una lunga fila di 
palazzi “supertall”, la cui altezza supera i 300 metri, appena a Sud 
del Central Park, costruiti dal 2014 ad oggi.

https://www.bloomberg.com/news/articles/2019-12-17/new-york-billionaires-row-ranked-world-s-top-luxury-street


Leggi su Twitter il tweet di zerohedge e i contenuti allegati

 

https://twitter.com/zerohedge/status/1208477242738786304?s=20


Il New York Times ha raccontato nello scorso mese di giugno che la 
conseguente tendenza, nella metropoli americana, ha preso le for-
me di una speculazione verticale. E in qualche misura “verticistica”: 
immensi grattacieli che ospitano appartamenti extra-lusso. Così, 
nonostante l’aumento della superficie acquistabile, i prezzi hanno 
continuato a crescere, poiché i nuovi beni sono confinati in una nic-
chia ad uso e consumo degli ultra-ricchi. E l’aumento è stato tale da 
aver lasciato parzialmente insoddisfatto l’appetito dei costruttori.

A New York mancano case ac-
cessibili a tutti
Secondo quanto riferito pochi giorni fa  dallo stesso New York Ti-
mes, infatti, la metà degli appartamenti di lusso costruiti negli ultimi 
cinque anni risulta ancora invenduta. E nulla lascia pensare che le 
compravendite possano essere finalizzate nei prossimi anni.

Il paradosso della speculazione immobiliare della Grande Mela sta 
tutto qui. Una città che soffre enormi problemi legati all’alloggio, ma 
che anziché case accessibili a tutti costruisce beni di super-lusso. 
Senza neppure riuscire a venderli. Nel frattempo, anche gli affitti ri-
sultano esorbitanti e sono circa 79mila i senzatetto che affollano le 
strade della città, in ripari di fortuna, metropolitane e sotto cartoni.

Costruiti 100mila alloggi a fronte 
di 500mila abitanti in più
A spingere al rialzo i prezzi c’è poi l’incremento esponenziale del nu-
mero di residenti. Cresciuto di mezzo milione tra il 2008 e il 2018, 
mentre in città, nel frattempo, sono stati costruiti soltanto 100mila 
alloggi in più. Di cui la maggior parte, appunto, non risponde in al-
cun modo alle necessità dei newyorkesi. Questi ultimi hanno biso-
gno principalmente di appartamenti di taglio piccolo o medio, men-
tre per ragioni speculative se ne costruiscono di immensi. E inac-
cessibili.

https://www.20minutes.fr/monde/2699411-20200120-new-york-appartements-luxe-haut-gratte-ciel-mal-trouver-preneur
https://www.nytimes.com/2020/01/10/realestate/new-york-decade-real-estate.html
https://www.nytimes.com/2019/12/12/nyregion/homeless-housing-nyc.html
https://www.20minutes.fr/monde/2699411-20200120-new-york-appartements-luxe-haut-gratte-ciel-mal-trouver-preneur


Leggi su Twitter il tweet di Gary Hersorn e i contenuti allegati

https://twitter.com/GaryHershorn/status/1193305625104732160?s=20


 

Così, gli unici che ancora riescono a permettersi una casa a New 
York sono miliardari russi, cinesi o arabi. Problema: l’economia ci-
nese ha rallentato la propria crescita, mentre il prezzo del petrolio è 
sceso. Al contempo, il Tesoro americano nel 2017 ha disposto un 
giro di vite sul riciclaggio di denaro effettuato attraverso il mercato 
immobiliare di lusso. Il che ha reso più complicati gli acquisti da 
parte società anonime. Scatole vuote utilizzate proprio a tale scopo, 
che hanno di fatto “dirottato” i costruttori. Sulla pelle della middle 
class americana.

https://valori.it/cina-banche-trappola-dei-debiti/
https://taxcontroversy.foxrothschild.com/2017/02/crackdown-money-laundering-luxury-real-estate-sector-extended-another-six-months/
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