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‘edilizia riparte dal sociale

Allo studio i progetti per il fondo nazionale

Cristiano Dell’Oste

Di certo c’e che assessori
comunali e costruttori ne stan-
no parlando. I colloqui si fanno
piti frequenti e spesso al tavolo
sisiedono anche architettie av-
vocati. In almeno una decina di
casi, poi, sono gi state coinvol-
te le fondazioni bancarie e si ¢
arrivati ai progetti preliminari:
cosa costruire, dove, come, con
qualirisorse.

Ladifficolta del settore - oggi
cisono 2s5omila alloggi finiti e in-
venduti, secondo ScenariImmo-
biliari - spinge gli imprenditori
ad allearsi con gli enti locali e il
non profit, immaginando nuovi
cantieriin cuile abitazioniinre-
gime dimercato affiancanoil so-
cial housing: case da affittare o
vendere acosticalmieratiad an-
ziani, giovani coppie, immigrati
efamiglie numerose abassored-
dito. «Le risorse sono poche sia
sul fronte pubblico che su quel-
lo privato, ed ¢ inevitabile che si
mettano insieme. Dal 2000 ab-
biamo visto un mercato di nuo-
ve costruzioni in stile anni 50 e
60; oggi, invece, ¢ il momento
dei progetti integrati, spesso le-
gati alla riqualificazione di aree
dismesse», spiega Lorenzo Belli-
cini, direttore del Cresme.

ALLEANZA NECESSARIA

La carenza di liquidita

e la domanda in flessione
favoriscono le partnership
tra costruttori, enti locali

e fondazioni bancarie

Quest’anno partiranno le pri-
me operazioni: una a Parma e
due aMilano. Poisivedra: I'inte-
resse € alto in Lombardia, dove
fin dal 2006 la fondazione Cari-
plo ha avviato il fondo Abitare
sociale 1, che ora sta realizzan-
do 90 alloggi in classe A a Cre-
ma. Ma l'attenzione & forte an-
cheinVeneto (fondo Veneto ca-
sa), in Emilia Romagna (fondo
Parma social house) e in Pie-
monte, dove all’inizio difebbra-
io e statolanciatoil fondo Abita-
re sostenibile in Piemonte, pro-
mosso dalla Regione e da nove
fondazionibancarie. Laselezio-
ne della Sgr & prevista per meta
marzo, ¢ ad aprile il regolamen-
to sara inviato alla Banca d'Ita-
lia; nel frattempo, si stanno stu-
diando gli interventi nei comu-
ni del Torinese e in diversi cen-
trioltreilomila abitanti.

Altre risorse fresche arrive-
ranno poi dai fondi nazionali -
da uno a tre - che parteciperan-
noaiprogettiavviatidaifondilo-
cali fornendo fino al 40%
dellequity. L’obiettivo & innesca-
re un effetto moltiplicatore, an-
che sele incognite sono legate ai
tempi e allasostenibilita dei pro-
getti, perchéifondisul territorio
dovranno conseguire un rendi-
mentominimo (2% pittl'inflazio-

ne) con cui remunerare gli ap-
portidel fondo nazionale.

Suitempi dettal’agenda Mar-
cello Arredi, a capo della dire-
zione politiche abitative del mi-
nistero delle Infrastrutture:
«Entro l'inizio di marzo sara
pronto il bando di gara: le Sgr
vincitrici, dauna a tre, si divide-~
ranno 140 dei15o milioni stanzia-
ti, mentre altriio saranno desti-
natiadaltre iniziative. A settem-
bre si potrebbero avere i nomi
dei vincitorix».

Intanto, pero, si sta muoven-
doanchelaCassadepositie pre-
stiti{Cdp),cheunannofahaco-
stituito insieme ad Acri e Abi
unasocietd-laCdpinvestimen-
tiSgr-per gestireil fondo nazio-
nale di housing sociale, che par-
tird con una dotazione di un mi-
liardo. Dotazione che suscita
grande interesse alivello locale,
come testimonia Luigi Morello,
responsabile politiche sociali
della Compagnia di San Paolo,
capofila del nuovo fondo pie-
montese: «Nel portare avanti
I'iniziativa, le fondazioni stanno
ponendo una particolare atten-
zione alle linee indicate dalla
Cdp per il co-investimento da
parte del fondo nazionale».

Oltre ai tempi lunghi delle
procedure, I'altro punto critico

¢ la sostenibilita economica.
Mario Breglia, presidente di
Scenari Immobiliari, predica
prudenza: «Le esperienze degli
ultimi anni hanno prodotto sol-
tanto qualche decinadiapparta-
menti, come a Verona, Crema,
Alessandria. Non dimentichia-
molo. E anche se ora il 40%
dell’equity arrivera dal fondo
nazionale, restera dareperire il
Goper cento». Lastessapruden-
za arriva da Marco Nicolai, di-
rettore generale di Finlombar-
da: «Il fondo nazionale preten-
deunaremunerazione del capi-
tale pariagli standard dimerca-
to, mentre si chiede al territo-
rio di sussidiare le operazioni.
Cosi non puo funzionare, ma
ho fiducia che alivello centrale
verranno ideati strumenti fi-
nanziari alternativi».

Claudio De Albertis, presi-
dente di Assimpredil Ance, ha
gia fatto qualche calcolo: «Per
tenere in piedi queste operazio-
ni si deve ipotizzare una loca-
zione con patto di futura vendi-
ta agli inquilini, e Yincidenza
delle aree deve essere contenu-
ta: 180 euro al metro quadrato a
Milano, per intenderci. E chia-
ro che serve la cooperazione
congli entilocali».

cristiano.delloste@ilsole24ore.com
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Cinque tappe

Dalla crisi del residenziale
al rilancio dell'housing ——

sociale

e

Iniziative locali. In Piemonte, Veneto

e Lombardia gli studi pit1 avanzati
Punti deboli. I nodi da superare sono

i tempi lunghi e la sostenibilita finanziaria
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Le fondazioni

e gli enti locali

Nel sistema integrato

dei fondi & decisivo il ruolo
di fondazioni, regioni

e comuni, che possono
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L'intervento del
fondo nazionale

A settembre dovrebbero
essere scelte le Sgr (da una a
tre) che gestiranno il fondo

nazionale, che partecipera
fino al 40% al capitale dei
fondi locali

sottoscrivere insieme
alle imprese i fondi locali

La crisi nei cantieri

Nel 2009 gli investimenti

in costruzioni, secondo le stime
dell’Ance, sono diminuiti di
circa il 10 per cento.

La nuova edilizia residenziale,
in particolare, ha perso

il 19%

Il fabbisogno abitativoe

Le domande per
'assegnazione di case
popolari pendenti davanti
a Comuni ed ex lacp

sono circa 650mila
secondo le rilevazioni

del Sunia, sindacato

degli inquilini

Le iniziative
dei costruttori
Il mix tra edilizia in regime

di libero m

ercato e social housing

pud rendere sostenibili interventi

costruttivi

che diversamente

non potrebbero arrivare
a break even .
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