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Una metropoli al bivio

Tredici miliardi d'investimenti
immaobiliari in arrivo per una citta
sempre pil verticale, trasparente,

hi-tech. Ma anche costosa

ed esclusiva. Tra vecchi e nuovi

business, emergenze casa
e incongnite post-pandemia

di Stefano Cardini

Per un pugno di mattoni. Potrebbe es-
sere questo il titolo del film. Atto unico,
scena prima. Milano, fine gennaio, zona
Stazione Centrale, ore 17 di un giorno da
cani. Marco, freelance trentenne catapul-
tato da Roma, cerca casa. Compulsa gli
annunci on line tra un meeting e I'altro.
Dopo innumerevoli “Non é pil disponi-
bile” ne visita una. Trilocale, 80 mg, piano
basso, niente di che, 300 000 €. Vorrebbe
pensarci. Ma I'agente lo fulmina: *Se ti
piace, dillo. Oggi ho un'altra dozzina d'ap-
puntamenti’. Stesso atto, scena seconda.
Giovanni, dirigente d'azienda, vorrebbe
vivere con Marta. Cercano un trilocale in
zona |sola, Sempione o Domodossola. Da
lontano si scorgono i cristalli trasparenti
di Porta Nuova e di Citylife. Telefonano.
Non & stato eretto ancora un solo muro.
Ma niente: "Tutto venduto”. Scena terza.
Sempre Milano, zona Porta Romana. Luca,
bancario, fresco di matrimonio, ha ven-
duto il suo bilocale a un prezzo che cre-
deva ottimo. §'¢ ricreduto non appena ha
iniziato a cercare un quadrilocale in zona,
“Se cerca sotto i 6 000 al mg, non ci provo
nemmeno’, lo gela I'agente, "perché, con
tutto il rispetto, in questo momento lei,
per me, & un assegno in bianco che cam-
mina’, Ultima scena. Speed date affollato
per un bilocale in zona Conciliazione. Bu-
dget oltre 300 000 €. L'agente squadra
una giovane coppia e chiede: "Per caso vi
serve un mutuo? Perché, ve lo dico: qui ar-
rivano con le borse gia piene di contanti..”,

Un decennio da shock: 2020-2030
Non sappiamo guale sara il destino im-
mobiliare del nostri amici. La loro, perd,
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prima che fosse proclamata la zona rossa
contro il Covid-19, era la storia di tanti,
alle prese con la rivoluzione urbanistica
della citta, tra le luci delle torri di cri-
stallo international style e le ombre di un
boom di prezzi e affitti che, di colpo, lo
stato d'emergenza ha congelato, Ma pro-
cediamo con ordine. Milano & cresciuta:
il numero dei residenti ha raggiunto la
cifra di 1, 4 milioni, con un incremento di
60 000 unita rispetto al 2015, quando si
tenne Expo. La fiera ha attirato imprese,
professionisti, turisti e studenti, ma anche
investimenti: secondo Banca Rothschild,
cinque sono i miliardi di euro in arrivo
per la citta entro il 2021. E il boom si ri-
teneva sarebbe proseguito almeno fino al
2026, anno di Olimpiadi invernali e nuovi
impianti sportivi, tappe verso il nuovo
sviluppo previsto dal Piano di Governo
del Territorio 2020-2030 approvato lo
scorso ottobre dal Comune e pubblicato
lo scorso 5 febbraio, che prevede la ri-
generazione dei vecchi scali ferroviari. 1l
Piano dovrebbe incrementare I'housing

sociale e 'offerta di case popolari, ridurre
il consumo di suolo del 4%, promuovere
la rigenerazione di edifici a emissioni
zero, riqualificare piazze e aree strategi-
che recuperando o abbattendo gli edifici
abbandonati. Si parla di 13 miliardi in 10
anni. Primo atto strategico, la seconda
edizione di Reinventing Cities, promosso
da C40, network di 14 citta: un bando per
rigenerare 43 ettari di superfici - contro
gli B della prima edizione, assegnata a fine
2019 - da realizzare con progetti capaci di
coniugare creativita, sostenibilita econo-
mica e basso impatto ambientale.

Il boom: dal centro alla periferia

Anche nell'immobiliare, in Italia, finora ha
corso veloce solo Milano: grazie a un'am-
ministrazione efficiente e alla capacita di
attirare capitali, ospitare meta delle mul-
tinazionali del Paese e produrre il 10%
del Pil. A sancirlo é il rapporto 2019 di
Scenari Immobiliari. Nel primi sei mesi
del 2019 le compravendite in citta hanno
toccato 1,6 mid di euro: +38,9% rispetto »
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Il Monopoli del mattone mex

“

Il mercato Immaobiliare milanese era gia

in fermento quando, nel 2015, l'acquisto
da parte del Fondo sovrano del Qatar

del complesso di Porta Nuova, simbolo
del nuovo skyline milanese, fece scalpore
Da allora il boom immobiliare & diventato
inarrestablle. Entro il 2023, 3 mid di €
arriveranno dagli americani di Hines, nuovi
proprietari dell'ex Ippodromo del trotto di
San Siro, che diventera un complesso d
400 appartamenti in affitto, e della iconica
Torre Velasca (ex UnipolSai). A Sesto,
Hines e il gruppo Prelios, realizzeranno

la pit vasta riqualificazione d'ltalia nel

1.45 min di mqg delle ex accialerie Falck,
menlre a sud, in Porta Ticinese, & in
costruzione uno studentato da 1 200 posti
Coima continua nella riqualificazione di
Porta Nuova, investendo 3 mid nelle aree
adiacenti e puntando verso via Melchiorre
Giola e corso Como, mettendo mano agll
ex Uffici Tecnici del Comune, alle ex sedi
di Telecom e Unilever, ma partecipando
anche alle riqualificazioni degli ex scali
ferroviari Farini e Porta Romana.

Altri protagonisti sono Vérde Partners,

che impieghera 250 min di € con Borio
Mangiarotti per un nuovo quartiere di oltre
300 000 mgq tra via Calchi Taeggl & via
Bisceglie e gli australiani di Lendlease,

al quall toccheranno |'area ex Expo

(1.1 min di mg) e il quartiere Santa Giulia,
in collaborazione con Risanamento, Om (2s-30% C20-25% 0m-20% @ CENTRO  SEMICENTRO | DUOMO
e dove, poco distante, tra la stazione

di Rogoredo e Sky, la francese Covivio 1.C. Garibaldi 32T 7 Conservetoria
costruird entro il 2021 gii uffici Spark One 2 Ports Venesia 28% B Ngea/Jonowr

e Spark Two, per 120 min di €. Sempre A Beeen bty
4.Coo Porta Nucvs 26,3% 10, Gt Stk

m

o

| DATI DEL BOOM
Primi 24 quartieri per variazione dei prezzi medi nominali 2009/2019.

13 Dante-Merigh  208% 18, Orand ey
8 Ambrogia 8% 20.0iSettembes  WEN
Sardogra 200 21 Giow/Fzi 2%
Nicgiird 20% 22 Duome. 6E%
ButtGuerroni 20% 23.C Garboldi-Statuto 16.7%
0. Cosara/Amandoia 19,5% 34 Porta Vigentin 1%

a sud, Covivio & protagonista con 5 Vorcell

la rigenerazione di oltre 5 000 mq in via 6 Stavio/Laro
Serio e Symbiosis: il nuovo business

district, hi-tech e green, dove gia oggi

sl trovano le sedi di Fastweb e Cirfood ANDAMENTO DEI PREZZI MEDI NOMINALI INDICE NOMINALE
Euromilano, Investire @ Redo, inveca, o max?:omm wmﬁ"mwl
sono le societa coinvolte nell'housing = a s (dati annuall, media 2008=100)
sociale di Cascina Merlata, Cenni, Figino.

Ha cellaborato: Urbanfile Milano

1. POPULOUS, UND DEI DUE PROGETT! IN GARA
PER L. NUOVD STADIO DI SAN SIRO. COMPRENDERA
MEGOZI, RISTORANTI, BAR. INTORND, UFFIC)
E RESIDENZE, W ATTESA DI SAPERE CHE COSA
NE SARA DELLA VECCHIA ARENA DA T8 000 POSTI,

. L PROGETTO DELL'EX SCALO FERROVIARIC FARINI
DELLO STUDIO OLANDESE OMA, VINCITORE DEL
BANDO INTERNAZIONALE REINVENTING CITIES.

. IL NUOVD BUSINESS DISTRICT, H-TECH E GREEN
ALLE SPALLE DELL'EX SCALD FERROVIARIO DI
PORTA ROMANA, IN ATTESA DI RIGENERAZIONE.

(]

W

PREVIIONE
FONTE: BCENAR IMMOBILLARY FONTE: HYPOSTAT 2018

IMAGE COURTESY OF OMA AND LABORATORIO PERMANENTE OR COPYRIGHT OMA AND LABORATORIO PERMANENTE @)
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allo stesso periodo del 2018. Altri tre
mesi e la cifra & salita a 2,1 mld. | capi-
tali? Esteri. In primis Stati Uniti, Germa-
nia e Asia (82,4%). Tra il 2019 e gli anni
precedenti, perd, una differenza c'é. Ora i
grandi gruppi non investono pit soltanto
nel centro storico, ma puntano alla cin-
tura e alle aree suburbane. E non si tratta
soltanto di compravendite: entro il 2024
si prevedono 730 000 mq di nuovo mer-
cato. Un giro d'affari da 2,9 mid senza te-
nere conto di Olimpiadi e nuovo stadio.
Edifici all'avanguardia, uffici e negozi. A
parte questo, residenze di lusso con una
quota di edilizia sociale e verde pubblico.

1l boom di uffici, turismo, affitti brevi
Un'opportunita di business attestata dai

At Al prsmreare dal 010 ok
Gat G MEertats Gt vy, O

nel 2020. Secondo il Rapporto dell'os-
servatorio immobiliare Nomisma, uscito
prima che la pandemia gettasse incer-
tezza nel quadro, gli uffici hanno regi-
strato nella seconda parte del 2019 un
aumento dei prezzi medi dell'1,1% su
base semestrale, 2% su base annua. | ne-
gozi hanno visto un rialzo dei prezzi del
0,9% semestrale e dell'1,7% annuo. Ri-
spetto aghi affitti, I'incremento semestrale

0D ¥l RE CITY
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¢ stato dell'1,1%, annuale del +1,9%,
mentre per | negozi & meno intenso. Per
guanto riguarda il mercato residenziale
I'aumento del numero di compravendite
sul 2018 é stato del 6,5%. Mentre in ter-
mini di prezzi, la variazione é stata +1,5%,
la tendenziale +3%. Per gli affitti +0,7% su
base semestrale, +2,3% su base annuale.
Per I'Ufficio studi del Gruppo Tecnocasa,
il 27,4% degli acquisti sono per investi-
mento. E si capisce il perché: secondo
le societa del settore degli affitti brevi,
un quadrilocale di pregio di 160 mq pud
generare oltre 75 000 € I'anno e un bi-
locale arrivare fino a 30 000 lordi. I pid
richiesti? | piccoli tagli. In base ai dati rac-
colti sulla piattaforma di annunci Hou-
singAnywhere, scrive Wall Street ltalia,

Milame tea Pattabea I110 o i dicambes

| mnan Ua ) Olnooie svio € o ceimoie

2019 segna, per i bilocali, un incremento
dei canoni medi del 4,1% (1 180 €), peri
monolocali del 9,8% (906 €). Un passato
che oggi sembra remoto, con la ¢itta svuo-
tata di turisti e studenti. Ma & difficile fare
previsioni sul prossimo autunno se I'lta-
lia, come si spera, dovesse uscire dall'e-
mergenza prima dell'estate. 1l settore
degli affitti, d'altronde, ha portato in citta
anche nuovi modelli di business, come

quello di Milano Contract District, che
getta una luce anche sul mutamento so-
ciale. Al clienti delle immobiliari del Real
Estate la societa propone, in accordo con
brand dell'interior design come Lualdi o
Listone Giordano, “experience” pre-ac-
quisto delle soluzioni d’arredo, grazie alle
quali la consegna degli appartamenti av-
viene con | mobili dei partner gia inclusi.
Un'attivita che sta resistendo anche alla
pandemia, attraverso una piattaforma di-
gitale che consente a clienti, intermediari
e fornitori di gestire anche da remoto gli
stati di avanzamento del progetto. Non
meno indicativa ¢ l'ingegnerizzazione
di monolocali e bilocali con soluzioni da
modulo lunare per la popolazione emer-
gente della citta, che affitta o compra per
mettere |'appartamento a reddito. Chi
sono? Studenti, professionisti, single, uo-

[ nuovi “milanesi"? Studenti,
turisti, businessmen, single.

mini o donne benestanti separati con figli.
D'altronde, il mercato degli affitti brevi
& ormai qualcosa di ben diverso da quel
gioco di societa tra hipster degli esordi di
Airbnb. Altido, leader degli short rent ha
aperto il suo primo “boutique aparthotel”
in centro citta: un luxury apartment affac-
ciato sulle Galleria Vittorio Emanuele, at-
trezzato come un hotel extralusso, Prezzo
pre Covid-197 Da 250 €, per una notte in
bassa stagione in un alloggio standard, a
1600 € per una suite in alta. Affitto breve,
conto un po’ meno, per persone finanzia-
riamente normodotate. Concorrenziale,
perd, considerata la zona.

Housing sociale: una mano ai ceti medi
Ma quali sono gli effetti complessivi del
boom immobiliare di questi anni sulla
citta e | suoi attuali abitanti? Ecco il volto
meno luminoso, Case popolari, infatti,
zero o quasi. Un problema non solo mi-
lanese. Ma che balza agli occhi di fronte
allo spuntare come funghi di torri ed

arn_tacmn dicteiot da doacinag di saialiaia di
SCH-IEINHO-GISUNT Ga GEGNRE G Migaaa G

euro al mq. Negli Anni 80, in Italia, si co-
struivano in media 18 000 case popolari
I'anno. Negli Anni 90 si & scesi a 10 000.
Nel decennio 2000-2010 si & arrivati a
poco pit di 5 000. «Oggi non se ne costru-
iscono quasi pill e se ne rigenerano molto
poches, spiega Saverio Santangelo, do-
cente di Urbanistica all'Universita degli
Studi di Roma “La Sapienza® e autore di
Edilizia sociale e urbanistica. La difficile
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1. E 2. DUE SCORCI DEL NUDVO CAMPUS BOCCONI
PROGETTATO DALLO STUDKD GIAPPONESE SANAA
O KAZUYO SEJIMA E RYUE NISHIZAWA,

3. INTERVENTO DI URRAMISTICA TATTICA A GUARTO

CAGNMNO, NELLA PERSFERIA OVEST DELLA CITTA.

UN INTERNO DEL LUNURY APARTHOTEL, CON

VISTA SULLA GALLERIA VITTORIO EMANUELE,

DELLA SOCIETA DI AFFITTI BREV) ALTIDO,

'S

o

BURLDING DM CITYLIFE DELLO STUDIO DANESE MG
DI BIARKE MOELS, DIETRO, L “DRITTO" DI ARKTA
ISOZAKI E IL "CURVO” Di DANIEL LIBESKIND.

transizione dalla casa all'abitare (Carocci,
2015), «Accade per le limitate risorse sta-
tali, che dal 2015 a ogyi si attestano in tutto
tra uno e due miliardi di euros. Nel 2009
la legislazione ne ha refertato il decesso:
al loro posto & nato I'housing sociale, che
ha attratto l'interesse di istituti di credito
e fondazioni bancarie in un settore un
tempo pubblico. Ma I'housing sociale &

. DETTO LO “SORAIATO”, L PROGETTD DEL PROSSMO |

all'altezza dell'emergenza casa italiana? |

Ben 4.9 milioni di persone, secondo I'lstat,
stentano a procurarsi un tetto, 1,7 milioni
dei quali non riesce a pagarsi un affitto. |l
canone nell’housing sociale & calmierato:
circa il 20-30% sotto il valore di mercato.
A Milano, le quotazioni per questi alloggi,
stando all'Ufficio studi del Gruppo Tec-
nocasa, sono attorno ai 2 500 € al mq,
contro un costo medio di circa 4 000 €.
Commenta Santangelo: «Un'offerta pen-
sata per il ceto medio o emergente che gia
si presume solvibile. Fuori portata per le
circa 600 000 famiglie in Italia in attesa
di una casa popolare cui né il mercato né
il settore pubblico sa dare una rispostas.
A Milano, pill che in altre zone d'Italia, il
problema abitativo & comungue affron-
tato. E con strategie differenziate. Il pro-
getto Abit@giovani, per esempio, in via
Voltri e in via Padova, ha destinato alloggi
popolari inutilizzati a under 35 e giovani
coppie. A Giambellino-Lorenteggio 'asso-
ciazione culturale Dynamoscopio guida
il progetto MLo che ha trasformato un
mercato comunale coperto, destinato a
chiudere, in un laboratorio d'integrazione

errtale To ateon M ocdemi et i o
SOCIEIE. 1T allesa Qi Menciaie, giatie a

circa 100 min tra fondi europei e altri
fondi pubblici, I'hardware di quartiere,
ovvero l'abitato, dal 2015 si & messo mano
al software: il tessuto sociale. E un pro-
getto pilota sulla scia del quale altri quar-
tieri potrebbero rigenerarsi attorno ai
rispettivi mercati. E il caso del progetto
Made in Corvetto, inaugurato in Piazzale
Ferrara lo scorso febbralo grazie all’ini-
ziativa del programma della Fondazione

HE GOOLD FUTLURE ITY
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Cariplo, La Citta Intorno, e del Consorzio
Monserchio di viale Ungheria. Uno spi-
rito simile, d'altronde, anima l'intervento
alla Chiesa Rossa, nel Sudovest della citta,
dove grazie all'associazione Leperiferieal-
centro-Outskirt e il Politecnico di Milano,
il Comune ha affrontato il deterioramento
dei piani terra, mettendo a disposizione
i locali negozi inutilizzati: diventeranno
appartamenti per B0 studenti fuori sede
o giovani lavoratori ad affitti calmierati,
il cui canone di favore sara compensato
con lavori socialmente utili per i cittadini
del quartiere. Interventi di manutenzione

Periferie: arrivers 100
min promessi dall'Europa?

straordinaria, inoltre, per iniziativa del
Comune, sono stati compiuti in via So-
lari e saranno presto avviati in via Cilea
e via Saint Bon: l'investimento & stato di
20 min di euro I'anno per tre anni. Tra |

progett di housing soclale, infine, Incolla-

borazione con privati, meritano di essere
segnalati Cenni di cambiamento, Figino
Borgo Sostenibile e Cascina Merlata (700
appartamenti: il pid grande progetto di
social housing in Italia) con canoni, per
un trilocale, tra i 4/500 e i 6/700 € circa.

Inclusivi, non troppo...
Interventi sufficienti? Purtroppo no, se
guardiamo alla sostanza bruta del pro-

blema. Spiega Ermanno Ronda, segretario
generale del sindacato degli inguilini Sicet
di Milano: «Le case popolari in cittd sono
circa 63 000, 35 000 delle quali sottostanno
al governo della Regione Lombardia tra-
mite [Azienda lombarda per l'edilizia re-
sidenziale, IAler, Le altre sono del Comune.
In lista d’attesa ci sono 25 000 famiglie.
Ma le domande soddisfatte fino al 2018
sono state 859» Nel 2019 sono stati as-
segnati circa 1 450 alloggi, che nel 2020
dovrebbero arrivare a 2 550 grazie al
recupero degli appartamenti sfitti. «Ma
gli alloggi ancora vuoti sono circa 8 000.
Mentre gli edifici versano spesso in condi-
zioni pessime, che non saranno privati a
risanarew, riprende Ronda. Basta farsi un
giro dalle parti di Comasina, Calvairate,
Inganni o nei pressi di San Siro. Proprio
qui, anzi, nel cuore del futuro Sport Di-
strict con il il nuovo stadio, il paradosso
si chiama via Harar: un rettilineo che, a
Nord, fard spazio alla nuova arena calci-
stica circondata da luxury building. A Sud,
lascera un quadrilatero di case fatiscenti
dove, lo scorso gennaio & stato scoperta
un racket di subaffitti illegali. Laltro pa-
radosso della case popolari milanesi, cul
pure prestarono il loro contributo archi-
tetti come Gio Ponti, Franco Albini, Gian-
carlo De Carlo, Aldo Rossi, & che chi non
riesce a pagarsi I'affitto, difficilmente le
ottiene. Poveri si, ma senza esagerare.
Ancora Ronda: «In forza della legge re-
gionale 16/2016, la Regione Lombardia
ha limitato al 20% la quota di abitazioni»
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Una bolla sul punto di esplodere?

Al netto dell'emergenza Covid-19, | cui
effetti sul mercato si vedranno dopo
I'estate, la pioggia d'investimenti su
Milano & una manna per fondi, progettisti,
costruttori @ agenti immobiliari, anche
perché, nellincertezza globale, il mattone
resta pur sempre un bene rifugio. Fino alio
scorso 8 marzo, comunque, c'era chi
lemeva una bolla globale pronta prima

o poi a esplodere fermando cantieri e
facendo crollare | prezzi. Per I'Ubs Global
Real Estate Bubble Index 2019, che
analizza annualmente | prezzi degli
immobili residenziali nelle 24 principali
citta del mondo, gli squilibri maggiori sono
nel'Eurozona, con Francoforte e Parigi

in tasta. | pid a rischio? Monaco di
Baviera, Toronto, Hong Kong e
Amsterdam. Londra, benché resti in
tensione, s & raffreddata dopo quattro
anni incandescentl. Squilibr registrati
anche a Zurigo, San Francisco, Tokyo e
Stoccoima. Mentre | mercati immobiliari di

Singapore, Boston e Milano, per ora, sono |

equs te valutatl. Sottosti invece,
Chicago e Dubai. Mentre Madrid, Mosca
& Tel Aviy, incluse per |a prima volta
nelllindice, risultano sopravvalutate.

assegnabili a famiglie indigenti con Isee
sotto i 3 000 €, considerate a rischio insol-
venza. Cosl, gli spazi per le fasce piil deboli,
a partire dai residenti da meno di cinque
anni, esclusi dalla legge, si riduconos.
Il problema nasce dalla morosita accumu-
lata, anche se in buona parte incolpevole.
Nel frattempo, perd, che cosa pud fare,
una famiglia di quattro persone dal red-
dito di 12 000 € lordi I'anno il cui Isee
sarebbe probabilmente sotto i 3 000 €?
wSperare nelle case popolari del Comune,
che alle famiglie con gli stessi requisiti ri-
serva una quota del 40%». Come una qua-
lungue immobiliare, quindi, Aler tende
ad affittare soprattutto alla classe media
in cerca di casa di fronte al boom dei ca-
noni alimentato da affitti brevi e turismo
(+20% sul 2009). Possiamo sperare in un
aiuto dai fondi europei? Le risorse ipotiz-
zate per il 2020-27 erano attorno ai 100
min di €, oltre a 42 della Regione. Non
molto. Ma ¢'é da chiedersi, dopo questa
crisi, se non saranno destinati ad altro.

Il grande assente: il terzo comparto
Per Gabriele Rabaiotti, assessore alle Po-
litiche sociali e abitative del Comune di

THE GOOD CHALLENGE
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Milano, il problema & chiaro: «/n Europa
tra le case popolari e il mercato esiste un
terzo comparto, l'edilizia concordata, cui
appartiene la maggioranza degli alloggi e
che pratica canoni calmierati fino al 40%.
In Italfa quasi non esiste. !l risultato é l'al-
ternativa tra il puro assistenzialismo verso
frange deboli ma minoritarie e la tendenza
per il resto ad affidarsi al mercatos. Urge
un cambiamento di mentalita e pii ri-
sorse pubbliche, oggi derivate dai bilanci
regionali, da investire nei quartieri po-
polari al di la dei fondi europei. Sempre
Rabaiotti: «ll 25% di coloro che oggi abi-

| tano una casa popolare a Milano potrebbe

permettersi un canone calmierato, se ci
fosse. Cosi recupereremmo alloggi per i
nuovi bisognosis. Senza risorse pubbliche
sufficienti, perd, non solo non si costrui-
SCONO NuoOVe case, ma non si recuperano
le esistenti. O non abbastanza. Il Comune,
in tre anni, ha investito 100 min per ri-
generare 3 000 alloggi sui 4 500 vuoti di
sua competenza, che saranno assegnati
entro aprile 2021. Anche Aler dichiara di
avere rigenerato gran parte degli alloggi
sfitti. Sui tempi d"assegnazione, perd, non
appare in grado di fare previsioni...

L'emergenza casa come business

Dove il pubblico arretra, avanza il privato,
Che oggi aspira a farsi carico anche delle
situazioni urbane pit disagiate, A spie-
garlo & Antonio Campagnoli, presidente
di Fiabci ltalia, sezione italiana della Fede-
razione Internazionale delle professioni
immobiliari, e organizzatore, lo scorso
febbraio, a Roma, dello Urban Thinkers
Campus di UnHabitat, piattaforma per

| lo sviluppo urbano promossa dall'Onu,

le cui linee sono state ribadite lo scorso
luglio allo High Level Political Forum di
New York. «A Milano oggi investono fondi
immobiliari tradizionali, che acquistano,
vendono o affittano case e uffic, ma non
raccolgono risparmio. Esistono perd fondi
che lo raccolgono in modo mirato su pro-
getti di rigenerazione dei quartieri soffe-

| renti, come a Milano le case popolari di
| San Siro 0 Quarto Oggiaro. Se i fondi tradi-

zionali ambiscono a un ritorno sull'investi-
mento di almeno il 5%, questi nuovi fondi
puntano anche all'1,5%. E un metodo che
pud ricorrere anche al cosiddetto social
equity crowdfunding, che finanzia la ri-
generazione con quote di partecipazione,
anche di 5 000 €, degli abitanti, che con-
tribuiscono cosi alla definizione del pro-
gettow. Cosi, fondi da decine, centinaia o
migliaia di miliardi di dollari, potrebbero
contribuire alla rigenerazione anche dei
quartieri pit difficili delle metropoli.

Rigenerare la citta, salvare l'identita

Ma emergenza casa e disagio sociale
sono risolvibili con la mera logica del
business? Rabaiotti non nasconde le sue
perplessita: «Condividere il rischio d'im-
presa con gli abitanti di un quartiere gia
in difficolté non mi pare una buona idea.
E se i valori immobiliari crollano? O il can-
tiere si ferma? E gia accaduto a Milano
nel passato. La soluzione, semmai, é quella

| gid adottata in altri Paesi europei. Investi-

menti, anche privati, ma con canene con-
cordato, su terreni che restano pubblici a
destinazione sociale. Andrebbe accettato
il principio, perd, che chi é stato affittua-
rio, anche per lungo tempo, di una casa
popolare, nel caso non presenti pit requi-

| siti di necessitd, lasci l'alloggio a chi ne ha

piti bisogno trasferendosi in alloggi a ca-
none concordatos. Questo consentirebbe
ai nuovi poveri, ora in lista d'attesa, di
ottenere casa in tempi ragionevoli. Men-
tre il mantenimento della destinazione
sociale metterebbe al riparo dal rischio
che vecchi caseggiati e ballatoi diventino
appartamenti con affitti a cinque stelle.

| Magari, avviata la ripresa, ancora brevi. m



