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Abitare Nuovo stile di vita

La tecnologia

Sistemi complessi in rete
Gestione da remoto

L’idea di smart home o casaintel-
ligente si riferisce alla possibilita
di gestirein automaticooda
remoto gli impianti e i dispositivi
dell'abitazione per il risparmio
energetico,

il comfort, la sicurezza dell’abita-
zione e delle persone. Le principa-

Desiderio di casa e digitale
I fattori che fanno volare
le nuove tecnologie smart

Il report. Le tendenze registrate dall’'Osservatorio del Politecnico
«Ambiente domestico sempre piu centrale e arrivano gli incentivi»

MARIA GRAZIA GISPI

Tre fattorihannoreso
la casa centrale, se connessa,
smart e sempre piu “intelligen-
te”,nell’interesse deiconsuma-
toriedelleaziende che studiano
e producono sistemi e applica-
zioniperl’Internet of Things. Li
ha elencati Alessandro Perego,
direttore scientifico Osservatori
digital innovation del Politecni-
codi Milano nell’aperturadella
giornata “Stayathome, stayina
smarthome:lacasaintelligente
alla prova del covid”, convegno
dipresentazione deirisultatidel-
laricerca2020-21dell’Osserva-
torio Internet of Things che &
stato promosso dalla School of
Managementdel Politecnicodi
Milano.

Lasvolta

«L’Osservatorio affrontail tema
dadiecianni,daquando'acroni-
mo IoT era puro gergo tecnico,
manell’ultimoannohaacquisito
un’importanzafondamentalela
centralitadellacasanellanostra
vita e si &€ compreso quanto sia
crucialeunacasasmart, che con-
sentadisvolgere un’ampia gam-
madiattivitd, incluso il lavoro -
haspiegato Alessandro Perego -
aquesto sieaggiuntounsecondo
fenomenoimportante: gliitalia-
ni hanno acquisito, obtorto collo,
una familiarita con il digitale
inimmaginabile finoapoco tem-
pofa.Infine,ed éilterzoelemen-
todaconsiderare,sonoinarrivo
incentivi significativi peril rin-

Lo smartphone é uno degli strumenti per gestire la casa smart

novodegliambientidomestici».
Suqueste tredirettriciessenziali
siésvoltalaricercacondottanei
mesi scorsi per capire come la
domoticasieevolutaeforse mai
comeoracelesigenzadiraccon-
tareicambiamentiinattoinque-
stomercato,in un periododram-
matico, maallo stesso tempo “di
svolta”, come quello che stiamo
tuttora vivendo.
Nell'ultimoannol'arrivodella
pandemiaharadicalmente cam-
biatole abitudini ditutti. E stato
un 2020 ad altiebassiperilmer-
cato della smart home in Italia.
Il risultato complessivo € una
leggera flessione rispetto allo
scorso anno (-5%), ma questa

sostanziale stabilitaderivadalla
combinazione dirisultati parzia-
limoltodiversiasecondadel tri-
mestrediriferimento, delle tipo-
logie di soluzioni considerate e
dei canali di vendita. Probabil-
mente irreversibile, con effetti
duraturi nel tempo, il cambia-
mentodelleabitudinidivitache
hareso la casail luogo centrale
dellavitadelle persone, siaconsi-
derandolasferaprivata,siaquel-
lalavorativa, spingendo moltia
ottimizzare e potenziarele fun-
zionalita della propriaabitazio-
ne,aggiungendo alle murae agli
arredile tecnologie smartneces-
sarie. Tutto cio, abbinato allacre-
scita della cultura digitale degli

utenti e agli incentivi, sara un
volano per trainare il mercato
nel 2021.

Alle spalle
Bisognadire cheilmercatodella
smarthome avevaabituatomol-
tobene gli operatori, il trend di
crescitadegliscorsiannierain-
coraggiante: +52% nel 2018,
+40% nel 2019 e nel 2020 si €
registratasolounalieve flessione
(-5%) perassestarsiaquota505
milioni di euro.

Chiavevagiaoggettismartin
casa come gli smart speaker e i
piccolielettrodomestici haperil
67% dei casiutilizzato “spesso”
le soluzioni acquistate. Inoltre,
lo“starein casa” haincrementa-
to il desiderio degli italiani di
rinnovarelapropriacasa:il46%
lo sta gia facendo o hain mente
direalizzare interventisullapro-
pria abitazione con importanti
ricadute anche sull’acquisto di
oggettismart funzionalial nuovo
modo di abitare e vivere.

Lapropensionead avviarela-
voridiristrutturazione é sicura-
mente trainata anche dagli effet-
tidiunaserie di misureasuppor-
to di specifici interventi sugli
edifici che hanno favoritole ven-
dite di caldaie, termostati e cli-
matizzatori smart. Intantoe cre-
sciutala “culturadigitale” degli
utenti, con sempre pitl persone
chenavigano sul web e svolgono
operazioni online.

A partire da marzo 2020 il
25% degliitaliani haeseguito pitt

li applicazioni di Internet of Thin-
gs per la smart home sono I'assi-
stenza alla persona, per esempio
avvisi in caso di cadute di anziani
in casa e assistenza alle persone
disabili. E ancora la climatizzazio-
ne eriscaldamento regolabilia
distanza con una app, la gestione
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degli elettrodomestici che si
possono comandare con la voce
attraverso gli speaker. La gestio-
ne coordinata di diversi oggetti
connessi. I sistemi possono inte-
grare tapparelle, tende, illumina-
zione, ma anche monitorare fumi,
allagamenti, incendi, cortocircuiti.

43%
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Cambia I'ambiente domestico
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I motivi di acquisto degli oggetti smart
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«Si € compreso
quanto sia cruciale
vivere e lavorare
in una casa 2.0»

o

«Peril settore

si sono aperte
nuove opportunita
di sviluppo»

operazioninell’onlinebanking,
i134%haordinatolaspesaonline
per la prima volta o pit spesso.
Non¢invece cresciutalasicu-
rezza,che mantiene ancorail pri-
mo posto conil 21% del mercato,
ma si & fermata e nel 2020 ha
segnato il -30%.
Glismartspeakeraffiancano
al primo postolesoluzioniperla
sicurezzacon105milionidieuro
e il 21% del mercato, +10%.
Datuttocioallarealeintegra-
zione deidispositivinellasmart
homemancaancorauntrattodi
strada: in Italia solo il 14% dei
possessoridismart speaker uti-
lizza questidispositivi per gesti-
realtrioggettiincasa.Siamoan-
cora in un’era pionieristica ri-
spettoinvece alle possibilita tec-

Addio interruttori, si puo fare
Smartphone e speaker vocali

Limpresa
Lesperienza della Falpe,
I'azienda specializzata
nell'automazione

dei serramenti

Sta per “Fabbrica av-
volgibili legno plastica Erba”
ovvero Falpe, nataneglianni’70
all'interno della ferramenta di
Giuseppe Zappa, ora i figli pro-
seguono lattivita con una acce-
lerazione verso i sistemi di au-

tomazione. «Il nostro principa-
le fornitore di tapparelle ha svi-
luppato un sistema basato sulla
gestione dei sistemiradio - spie-
ga Enrico Zappa - cosi si riesco-
no a manovrare dal cellulare o
daremoto collegandol’app aIn-
ternet».

Si possono programmare
apertura e chiusuradi tapparel-
le, tende dasole, sipud accende-
reospegnere lelucie gestire an-
cheisistemi di allarme della ca-
sa, sprofondati nel divano op-

pure da remoto.

«Laprimarichiesta che ciar-
riva dai clienti, sembra un ele-
mento marginale invece non lo
¢, riguarda l'automazione del-
Papertura e chiusura delle tap-
parelle e solo dopo anche la ge-
stione di tutti i sistemi di smart
home» chesidistinguonoindue
macro categorie: sistemi a cavo
cablato e quelli plug and play.

I primi utilizzano gli impian-
ti, inizialmente le case domoti-
che avevano tuttii collegamenti

via cavo. Si tratta di sistemi che
sipossonoinserire nelleristrut-
turazioni globali. I sistemi plug
and play si possono implemen-
tare in qualsiasi abitazione, sia
nuove che abitate, viaggiano
tramite frequenze radio.

«Negli ultimi sei, sette anni
con l'avvento della fibra si € riu-
sciti a raggiungere ottimi livelli
digestione diquestosistema. La
nostrasede ¢inunaanticafilan-
da e tutto viene gestito tramite
radio senza aver dovuto instal-
lare nessun cavo se non quello
di rete. A casa mia non ci sono
interruttori per la luce, gestisco
con il cellulare o con gli speaker
vocaliun piccolohub peraccen-
dere e spegnere e per regolare
elettrodomestici e temperatura
della casa. Ho impostato un

Enrico Zappa di Falpe

semplice comando vocale che
spegne un po’ diluci dimentica-
te accese. Sempre con questo si-
stema controllo finestre a tetto,
tapparelle, il riscaldamento,
posso chiedere quale tempera-
turac’¢in casa. Sono sistemiche
afine anno, in bolletta, riescono

a far risparmiare energia per-
ché diventa piu facile evitare i
tanti piccoli sprechi domesti-
ci».

Anche rispetto al risparmio
energetico relativo al riscalda-
mento gli strumenti di smart
home possono dare un aiuto.
«Nelmio caso - continua Enrico
Zappa - ho impostato umidita e
temperatura interna all’abita-
zione e il sistema gestisce da so-
loitempidiaccensione». Poche
pero, ad oggi, le agevolazioni fi-
scali per questi sistemi, se non
per quanto rientra nel settore
risparmio energetico, e le per-
sone disabili hanno diritto solo
alla riduzione dell’Iva al 4% per
I'installazione di sistemi che ri-
solverebbero le difficolta di mo-
vimenti. M. Gis.
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Quali oggetti smart possiedono? (overall ranking)

Telecamere che consentono di accedere
alle immagini a distanza

I 12

Sensori per porte e finestre,
sensori di movimento / presenza

T 12

Smart Home Speaker / assistenti vocali

I 12

Termostato, climatizzatore, contabilizzatori
di calore / valvole termostatiche

Altoparlanti e/o casse per la diffusione
sonora nell’'abitazione

Smart TV che interagisce con altri oggetti
presenti nell'abitazione

Grandi elettrodomestici

Lampadine / lampade

Videocitofono, serrature,
apertura cancelli tramite smartphone

Caldaia, scaldacqua

Piccoli elettrodomestici

Prese elettriche o altri dispositivi
per il monitoraggio dei consumi elettrici

Dispositivi che monitorano fumi,
allagamenti, incendi e cortocircuiti

Purificatori, estrattori d'aria

Oggetti sicurezza e monitoraggio bambini

Oggetti per I'assistenza alle persone “fragili”
in casa, come anziani e disabili

Dispositivi per la gestione di tende /
tapparelle automatizzate

Dispositivi per la gestione dell'irrigazione
da remoto o tramite App

Dispositivi che monitorano
la qualita dell’aria

Oggetti per animali domestici

niche che sono ampiamente ri-
dondanti,comehaspiegato An-
tonio Capone, responsabile
scientificodell’Osservatorio In-
ternetof Things, rispettoainte-
resse e capacitadeiconsumatori,
in questo orizzonte glioperatori
commercialieigrandiprodutto-
ripropongono e testanolarispo-
sta, sapendo che nel 2020
un’epoca nuova si € aperta.
InconclusionedeilavoriGio-
vanni Miragliotta, responsabile
scientificodell’Osservatorio, ha
spiegatoun paradosso «nellacri-
sidel 2020, un’opportunita im-
portante si & aperta nel settore.
Abbiamo compreso che questa
pandemiaéstataun momento di
svoltaperl’incrementoditempo
trascorso nelle case e peril suo

cambio di funzione che ha con-
sentito di percepireilimiti,ibi-
sognieicostidell’attuale nostra
esperienzadomestica. Dallamia
esperienza, ma comune a tanti,
possiamoraccontare quantosta
accadendo neicondominienelle
case per la necessita di trasfor-
mare i luoghi del quotidiano in
ambienti di lavoro. A questa
enormeopportunitalafilieradei
dispositivismarthome potrebbe
forsereagire con maggiore crea-
tivita. Perchéilrimbalzo diinte-
resse dei consumatori sfruttaca-
naliesoluzioni pregresse, maora
€ necessario un ripensamento
dell’esperienzadicomesivivela
casa,che é cambiatainmododra-
stico, repentino e permanente».
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L’anno della pandemia
Il mercato della Smart Home chiude il 2020 con una flessione del 5%,
riuscendo a contenere U'impatto dell emergenza sanitaria

ITI

Dopo un crollo fra il 60% e il 100% delle vendite nel primo lockdown,
nella seconda parte dell anno si ¢ registrata una robusta ripresa

LINTERVISTA FRANCO VILLANI. Amministratore delegato di BTicino
«Nel post Covid atteso un forte sviluppo delle tecnologie su uffici e hotel»

«COMFORT E SICUREZZA
ILMERCATO CRESCERA»

ella ricerca dell’Osser-

vatorio Internet of

Things del Politecnico

diMilano,'indaginere-
alizzatain collaborazione con
BVA Doxahaindicato come pri-
mo marchio associato aisiste-
midomotici,insieme ad Alexa,
assistente vocale sviluppato da
Amazon, il brand BTicino,
azienda capofiladel gruppo Le-
grand in Italia, produttore di
apparecchiature elettriche a
bassa tensione per la casa e i
luoghidilavoro. Ad diBTicino
¢ Franco Villani.

L'emergenzasanitariaavrebbe po-
tutoincentivarel’'usodelladomo-
tica,invece non é stato cosi,come
si spiega?

Bisognadistinguere trachiave-
vagiaun sistemadomoticonel-
la propria casa e chi invece ne
stava valutando I’acquisto.
L’emergenzasanitaria, infatti,
haportatogliitalianiaunariva-
lutazione degli spazi domestici
e coloro che avevano gia sistemi
di smart home hanno sicura-
mente sfruttato al meglio le
funzioni, pensiamo ad esempio
alla possibilita di utilizzare i
dispositividi casa senzadoverli
toccare grazie al comando vo-
cale. Ma, per coloro che non
avevano questo sistema, la si-
tuazione contingente harallen-
tatoiprogettidiristrutturazio-
need evoluzione dell’'impianto.
Tale circostanza giustifica la
leggera flessione del mercato.
Credo,comunque, chelarecen-
te evoluzione delle soluzioni
smartel'integrazione dei siste-
midicontrollovocale daranno
neiprossimianniundecisoim-
pulsoatuttoil mercato, soprat-
tutto negliambientidel terzia-

Franco Villani, ad di BTicino

rio, come ad esempio, uffici o
hotel per cuiabbiamorealizza-
to soluzioni di smart access
proprionell’otticadiunacom-
pleta revisione degli spazi nel
mondo post-Covid.

Il tema della sicurezza é tra i piu
rilevanti, quali novita ci sono in
questo ambito?

Negliultimianniabbiamo svi-
luppatounalineadivideocito-
fonismart, gestibili attraverso
ilproprio smartphone, che mi-
gliorano il livello di sicurezza

o

«Il grande tema
¢ l'assistenza
daremoto

agli anziani»

nell’accesso all’abitazione. L'of-
fertasieulteriormente evoluta
conl’integrazione delle video-
camere smart di Netatmo. Ac-
canto aquesto settore, che defi-
niamo di “soft security”, abbia-
mo ulteriormente sviluppatoi
sistemidiantifurto,completa-
mente integrati con la nostra
offertadomotica e gestibilifa-
cilmente anche tramite i pit
diffusi dispositivi di controllo
vocale.

Inriferimentoall’assistenzaperle
personeanzianesicoglieunpara-
dosso: le persone che avrebbero
piubeneficioautilizzarel'loTsono
anche quelle che, per viadell'eta,
hanno minore dimestichezzacon
gli strumenti, si @ mai pensato a
incrementarelelorocompetenze?
Conl’invecchiamento dellapo-
polazione quello della semplifi-
cazione della tecnologia real-
mente utile diventeraun tema
sempre piuforte; oraciavvan-
taggiamo anche della grande
esperienzamaturatanellarea-
lizzazione e fornituradi sistemi
espressamente dedicati agli
ambientiospedalieri. Traslare
parte di questacompetenzaan-
che all’offerta in ambito resi-
denziale & uno deinostri princi-
pali focus.

O

«Abbiamo
videocitofoni
gestibili

dallo smartphone»

Superbonus 110% eristrutturazio-
ni, siprevede che questoincentivo
trainianchemaggioriinstallazioni
disistemi“intelligenti” perlacasa?
I1 Bonus 110% ¢ focalizzato
principalmente su temi strut-
turali, ma e vero che, conte-
stualmente a questiinterventi,
le persone possonodecidere di
dotare le proprie abitazionidi
sistemismartdicontrollo della
temperatura degli ambienti.
Per questo riteniamo comun-
que cheibonus110%, maanche
tutti gli altriincentivi esistenti,
rinnovati per il 2021, possano
dareunulterioreimpulsoauna
tendenza di evoluzione della
casa, mai cosi sentita come in
questo periodo di “forzata” re-
sidenza.

Qual é il settore nel quale ora la
vostraaziendastafacendopiuri-
cerca?
Siamo impegnatisudue fronti.
Daunaparte, al fine di garanti-
reun controllo semplice e com-
pletodellapropriacasa, conti-
nuiamo asviluppare soluzioni
che amplino ulteriormente le
funzioni disponibili nella
Smart Home: dai videocitofoni
connessiaisistemidigestione
dell’energia.
Dall’altra stiamolavorando per
includerele soluzionismartin
tuttelenostrelinee;riteniamo,
infatti, che cosicome oggines-
suno accetta pittun’automobile
conglialzacristalli manuali, al-
lo stesso modo, in futuro, nes-
suno siaccontentera piudiun
impianto elettrico tradizionale.
Losmartdiventeralostandard
diriferimento e noi stiamo la-
vorando proprio in questa
direzione.M. Gis.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Economi

«Case piu grandi e in provincia»

Nuovo scenario. Per Ginvest riassetto societario e rafforzamento patrimoniale: capitale sociale cresciuto del 25%
L'ad Luca Guffanti. «\Vogliamo cogliere le nuove opportunita di mercato che si sono aperte a causa della pandemia»

GUANZATE
MARIA GRAZIA GISPI

«Dopo il primo
lockdown & aumentato I’inte-
resse per l'acquisto delle abita-
zioni soprattutto nelle aree fuo-
ricitta, inclusalanostra provin-
cia, che offrono soluzioni con
spazi e tipologie che rispondo-
no a nuove esigenze di vivibili-
ta» Luca Guffanti & ammini-
stratore delegato Ginvest di
Guanzate. Il Gruppo ieri ha an-
nunciato un’importante opera-
zione di aumento
del capitale, incre-
mentando del 25%
il capitale sociale
portandolo a
5milioni e 470mila
euro, emettendo
109.500 azioni al va-
lore nominale di 10
euro cadauna oltre
al sovrapprezzo.

La casa, come
nuovo spazio di vita
e lavoro, viene ora
ricercata piu grande e preferi-
bilmente in provincia. «Dal
2008 il nostro settore, con 'ec-
cezione di Milano, havissutoun
decennio di forte crisi e come in
tutte le crisi ci sono grandi salti
di innovazione, anche tecnolo-
gica. I prodottiimmobiliari oggi
sul mercato non sono parago-
nabili in termini qualitativi a
quelli di una decina di anni fa».
1l rinnovato fabbisogno di abi-
tazioni potrebbe far pensare a

Y

——

Luca Guffanti

un ulteriore consumo di suolo
in aree periferiche ai grandi
centri urbani come la Brianza e
I’area a nord di Milano «stiamo
costruendo nuove case masem-
pre pil spesso interveniamo su
aree dismesse o per riconverti-
re siti industriali, anche vicini ai
centri urbani. Per esempio a
Montano Lucino stiamo ulti-
mandounarigenerazione urba-
nadiunaextessituraacquistata
e demolita, il piano di governo
del territorio gia prevedeva la
nuova destinazione
abitativa. Ad Appia-
no Gentile abbiamo
acquistato dall’am-
ministrazione co-
munale una ex
scuolaabbandonata
ericostruito, ora in-
terveniamo a Giro-
nico su una ex fab-
brica dismessa. Per
lanostratipologiadi
mercato e per la
morfologia del ter-
ritoriositrattadiedificiconuna
media di 20 appartamenti».

[\

Nuove esigenze

Un’offerta residenziale che in-
crociale nuove esigenze abitati-
ve emerse dopo l'esperienza
collettiva del lockdown, ma che
si propongono sul mercato in
un momento di grande incer-
tezza economica. Sara in grado
una societa in crescente diffi-
colta di assorbire le nuove pro-

Un progetto residenziale de

poste immobiliari? «Per il mo-
mento tutto & calmierato per
I'intervento degli ammortizza-
tori sociali, ma la pandemia sta
colpendo alcuni settorienonal-
tri che, nonostante 'emergenza
,hanno andamenti positivi. An-
che il beneficio del super bonus
per l'edilizia sta attivando tutta
la filiera locale, risorse che re-
stano sul territorio».jIn caloin-
vece la domanda di locazione.
Sembra che siano proprio gli af-
fitti per il settore residenziale a
risentire di una mutata atten-

lla Ginvest

zione per la casa.

«Se fino al 2019 la tendenza
era verso la sharing economy e
una cittadinanza flessibile e di-
namica, ora il Covid ha riporta-
to auna certastaticita abitativa,
ma superata 'emergenza, con
un trend di medio termine, ci si
aspetta che la societa torni pit
fluida».

Effetto Svizzera

Il Comasco € poi un ambito ter-
ritoriale del tutto particolare
dove il mercato residenziale ac-

coglie anche l'interesse delle
persone che, lavorando in Sviz-
zera, scelgono dirisiedere il Ita-
lia. C’¢ poi il settore degli spazi
commerciali, ci si sarebbe
aspettati un assoluto blocco del
mercato con il rallentamento
delle attivita produttive «invece
- conclude Luca Guffanti-ipar-
chi commerciali di prossimita
hanno tenuto rispetto a grandi
centri, con andamento diverso
a seconda delle tipologie di ne-
gozi».

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Lascheda
Attivitadivisa
in 4 macro aree

Dal confineconlaSvizzeraallaperi-
feriamilanesesiestendel'areadiri-
ferimento per Ginvest con sede a
Guanzate. Il gruppo é specializzato
nel settore della progettazione, svi-
luppo, vendita e locazione immobi-
liare, si occupa di diverse categorie
di proprieta immobiliari: residen-
ziali, parchi commerciali di prossi-
mita, Rsa e immobili per I'industria,
perlalogisticaeilcommercio, plessi
scolastici e sportivi.

Linteresse si concentra su costru-
zione, affittoeconduzionedegliim-
mobili in portafoglio. Fondata nel
1972 dall'imprenditore Ambrogio
Guffanti, I'azienda si & evoluta nel
tempo. Nel 2001 diventa Guffanti
S.p.A. Due anni dopo avviene la
svolta, conlafondazionediGinvest.
Nel 2011 nasce Goofy dedicata allo
sviluppo di immobili per la fascia
medio-alta di mercato. Nel 2018 la
Societavieneammessaal program-
maElite di Borsaltaliana.

L'attivita della Societa si distingue
in 4 macro-aree: residenziale, im-
mobili a uso commerciale, costru-
zionediimmobili per il settore sani-
ta, immobili industriali, per la logi-
stica, uffici e negozi di vicinato. La
societa continueraaoperare secon-
do il consolidato modello di busi-
ness che negli anni ha portato Gin-
vest a essere leader nell’'area geo-
graficadiriferimento.

Immobili sul lago, valore in crescita

Nell’anno del Covid un +4%

Real Estate

[l reportdi Knight Frank
indicauntrend positivo
anche per quest'anno

Non calano lecompravendite

11 Lago di Como ha vi-
stounincrementodelvaloreim-
mobiliare del 4% nel 2020 e si
trova al 30esimo posto nel Pri-
me International Residential
Index del The Wealth Report
2021 e le stime per il 2021 sono
ancora in positive. E quanto ri-
sulta dall’indagine pubblicata
da Knight Frank, aziendaleader
mondiale nel settore dell’inter-
mediazione immobiliare di lus-
sodal25 anni.

Il sondaggio rivela che il 26%
degli intervistati ha in program-
madiacquistare unanuovacasa
nel 2021 e larichiesta sista indi-
rizzando su proprieta situate in

zone costiere, in montagna e al
lago.

«La pandemia non sembra
averescalfitol'interesseelapro-
pensione all’'investimento im-
mobiliare in alcune aree di pre-
gio, anzi pare averlo incentivato
-spiega TaniaMorabito,ownere
managing director di La Reale
Domus | Knight Frank - il Lago
diComosiédimostratounterri-
torio resiliente al cambiamento
imposto dalle condizioni senza
precedenti del 2020 anche gra-
zie al contributo di bassi tassi di
interesse. Nelle difficolta e nel-
I'incertezza economica attuale,
il mercato immobiliare del no-
stroterritoriosiédimostratoun
investimento sicuro. Sono pero
cambiati i parametri di ricerca
dei nostri acquirenti: si cercano
in primis grandi spazi aperti co-
me giardini privati (anche pen-
sili) oterrazzi,laprivacydevees-
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Tania Morabito

sere garantita; unabellavistaeil
panoramadellagoéconsiderato
il top o contesti di grande valore
storico o di pregio. Il contatto
con la natura, dopo mesi di re-
clusione cittadina, & requisito
spesso sine qua non per l'acqui-
sto quando si tratta di prima o

seconda casa».

Rimane alto l'interesse degli
stranieri per il primo bacino del
lago, vistala sua prossimitaconi
principali servizi, gli accessi alle
autostrade e di conseguenza ai
principali aeroporti e localita
sciistiche. Gli investimenti im-
mobiliariincittasonoprincipal-
mente appannaggio di italiani
che, passando sempre piu tem-
po in casa fra telelavoro e fami-
glia, anelano abitazioni pitt am-
pie dove poter mantenere la
propriaprivacy o magari allesti-
reunveroepropriostudiosenza
allontanarsi troppo dalle scuole
frequentate dai figli.

«Gli stranieri - evidenzia Ta-
nia Morabito- preferiscono
turn-key properties ossia pro-
prieta con consegna chiavi in
mano che non necessitino di
grande manutenzione. Ilbudget
mediovariadala3milionidieu-

ro per il 70% delle richieste, un
15 % superai5 milioni e talvolta
nonc’eunlimite albudget mari-
chieste ben precise su qualita e
caratteristiche della proprieta
ricercata. Il tetto di spesa degli
italiani sfiora il milione (dai
700mila euro in su) oppure frai
250 e 600mila quando si tratta
di seconde case o case vacanze».

E il numero di transazioni ed
il volume di vendite non accen-
naafermarsi. «Ilprodottodialto
livello € presente in quantita li-
mitata elarichiestain molte zo-
ne supera l'offerta.Una casa con
una bella vista panoramica del
lago puo costare dai 5 agli 8 mila
euro al metro quadrato (dipen-
dedalle sue condizioniinternee
dallalocation). Il prezzo per una
proprieta waterfront va dai
10/12.000 euro al metro quadra-
toin su, anche in questo caso di-
pendedalle caratteristiche della
proprieta e dalla location” con-
tinua la manager che aggiunge
“L’80% degli acquirenti ad alto
budget (alto spendenti) sono
stranieri, anche se su questo da-
tolapandemiahainfluitomolto.
I clienti habitué del lago di Co-
mo sono americani, russie arabi
e negli ultimi anni anche india-

ni, australiani e cinesi che oggi
possiedono un numero impor-
tante tra le piu belle proprieta
immobiliari del Lago di Como.
Nel 2020 & pero mutatalanazio-
nalita degli acquirenti: spesso
nordeuropei (belgi, tedeschi,
danesi) abituati a viaggiare in
auto anche per lunghi tratti, ma
anche molti inglesi che, dopo
Brexit, hanno deciso di portare
qui la residenza o chiedere un
secondo passaporto. In Italia, a
differenza di altri paesi europei,
non varia la tassazione né per
P'acquisto della seconda casa né
in caso di rivendita (incluso la
percentuale di tassazione sulle
plusvalenze) nel caso di clienti
comunitari o extra comunitari,
e questo & un grande benvenuto
per gli inglesi (nuovi extraco-
munitari)».

Il Lario si conferma terra di
conquistaancheperlecateneal-
berghiere mondiali. «Alcune —
sottolinea Morabito - sono an-
cora alla ricerca della location
giusta mantenuta gelosamente
nellemanidifamigliedialberga-
tori comaschi che rimangono
indifferenti anche di fronte ad
astronomiche offerte economi-
che».SerenaBrivio
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Economia

asa, ilmercato
si stariprendendo
I prezzi non calano

Borsino immobiliare. Confortante il trend registrato
nel terzo trimestre dell'anno nonostante la pandemia
Il costo medio diunacasaincittaedi 2.337euroamg

CoOMO
LAURA MOSCA

11 Covid-19 non ha ri-
sparmiato nemmeno il settore
immobiliare. Iprimiseimesidel
2020 sono stati fortemente ne-
gativi per la compravendita di
abitazioni su Como e l'intera
provincia. Ma tra luglio e set-
tembre, sempre del 2020, so-
prattutto fuori dal capoluogo, la
variazione con 'anno preceden-
tesieridottaeilnumeroditran-
sazioni immobiliari ha registra-
toil segno pity, in particolare nei
Comuni minori.

Lafotografia

«Un dato inequivocabile che
racconta — per Fimaa Como, la
Federazione italiana mediatori
agenti d’affari, e Confcommer-
cio Como - come, dietro alla
pandemia, questo mercato ab-
bia ancora buone fondamenta,
dimostrandoresilienzaeapren-
do a un cauto ottimismo per il
2022».

Ieri e stato presentato il bor-
sino immobiliare 2021 di Como
e Provincia, un periodico an-
nuale che elaborae pubblicairi-

B Un’abitazione
fuori dal capoluogo
in un Comune
“minore” costa circa
1400 euro amq

sultati delle rilevazioni dei valo-
ri immobiliari, effettuate dagli
agenti del territorio. I1 quadro
parlada sé. Il numero di scambi
di abitazioni dall’inizio dell’an-
no2020allafinedelterzotrime-
stre si e ridotto del 23,1% in citta
rispetto allo stesso periodo del-
I'anno precedente e di 11,1 punti
percentuali nei Comuni minori
della Provincia.

Se per 'ultimo trimestre del-
P’anno 2020 dovesse venire ri-
spettato tale ritmo di crescita, le
transazioni residenziali si atte-
sterebbero, per tutto il 2020,
sulle 881 nel capoluogo (risul-
tandoin deficit di 265 scambi ri-
spetto all’anno precedente) e
sulle 5.250 nel resto della Pro-
vincia (- 654 rispetto al 2019, ri-
tornando circa agli stessi livelli
del 2017; 5.125). A Como citta,
secondo le ultime statistiche di-
sponibili del 2019, si continua
intanto a preferire perl’acquisto
di una casa una tipologia di im-
mobile che va dai 50 agli 85 me-
tri quadri (37,3 %), seguono le
abitazionidimediasuperficieda
85 a 115 metri quadrati (30,7%).
Il numero di metri quadrati per
ciascuna compravendita nel ca-
poluogorisultavaparinel 2019 a
96,7 metri quadrati, in riduzio-
nedi 3 metri quadratirispetto al
corrispondente dato del 2018.

Non si registrano sostanziali
modifiche rispetto allo scorso
annoperquantoriguardaiprez-
zi. «Ci0 testimonia ancora una
volta che la criticitd pandemica

non ha intaccato il mercato che
nelle sue manifestazioniriescea
resistere, con una domanda che
rimane vivace, in attesa che si
superi definitivamente la fase
emergenziale».

Ilmercato degli affitti
In termini assoluti il prezzo me-
dio di abitazioni indipendente-
mente da vetusta e stato di con-
servazione risulta di 2.337 euro
al metro quadrato in citta (lazo-
na pit costosa € quella denomi-
nata “Geno”, che supera la citta
murata, fanalini di coda San-
t’Abbondio e Ponte Chiasso) e di
1407 euro al metro quadro nei
Comuni minori della Provincia.
Oltre alla mercato delle com-
pravendite immobiliari, quello
delle locazioni riveste un’eleva-
ta valenza economica e sociale
nell'economialocale ed & spesso
a sostegno del primo. A Como
per affittare un monolocale in
centro si spendono al mese dai
480 ai 650 euro, dai 530 ai 700
per un bilocale, dai 680 agli 850
per un trilocale, dagli 800 ai
1200 perun quadrilocale, perun
box dai 1800 ai 2400 all’anno. In
periferia gli affitti si abbassano:
il bilocale costain affitto dai 380
ai 550 euro, per Cantu centro
per la stessa tipologia si chiedo-
no dai 480 ai 580 euro, per Ma-
riano Comense centrodai400ai
550 euro, per Erba centro dai
450 ai 580 e per Olgiate Coma-
sco dai 350 ai 480.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

In centro storico la tipologia di immobile piU acquistata rientra nella fascia ti

&

rai 50 e gli 85 metri quadrati

Verso laripresa

Tassi giu, il mercato dei mutui regge
A gennaio +0.15 di domande sul 2020

«Se prima della pandemiaiil
tempo era la variabile piUrile-
vante nella vita quotidiana, ora
lo spazio della casa é diventatoiil
fattore primario anche nella
scelta dell’abitazione»: haintro-
dotto cosi la conferenza stampa
di ieri Mirko Bargolini, presiden-
te Fimaa Como, per I'introduzio-
ne del Borsino Immobiliare 2021
per Como e provincia. Un merca-
to che hareagito meglio di
quanto non ci si potesse aspetta-
re e che ha sostanzialmente
mantenuto i valori «<nonostante
la complessita di gestireun
lavoro di mediazione dove sono
importanti le relazioni e i contat-
ti, in questo momento difficilis-

simi>». Un anno di pandemia ha
fatto cambiare il focus di atten-
zione, c’é un'esigenza diversa di
spazi e di localizzazione. Com-
plessivamente in Italia i mutui
immobiliari nel 2020 sono stati
49 miliardi, saliti nel 2020 a 52
miliardi, di questi una parte
consistente é sostenuta dal
ritorno delle surroghe. Conflui-
scono da diverse fonti i dati,
sempre nazionali, che indicano i
mutui prima casa all'86%, I'eta
media delle persone che vi
accedono & 39,9 anni, la fascia
d’eta principale é dai 18 ai 44
anni. Il mercato dei mutui ha
tenuto sempre grazie ai tassi ai
minimi storici dovuti alla politi-

ca avviata gianel 2012 dalla
Banca centrale. Alcune fonti
indicano che il mese di gennaio
2021 haregistrato il +0,15 di
domande di mutuo rispetto al
gennaio precedente, un dato di
rilievo perché é confrontabile
con un periodo pre Covid. Due gli
auspici perché i mutui possano
continuare a tenere e a crescere:
il primo sono gli investimenti
attesi sulle politiche del lavoro
perché possano agire in maniera
positiva sul tessuto sociale, il
secondo riguarda I'efficacia e
velocita della copertura vaccina-
re perché dal secondo semestre
si possa ricominciare I'attivita
economica. M.GIS.
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La casa? E «salata»
L’Ttalia prima in Ue
per le tasse sul tetto

L'allarme di Confedilizia
Soloin Franciail fisco & piU duro
per I'extra-imposta sulle fortune
Ainfluenzarelaclassifica

anche il maxi-prelievo suirifiuti

ROMA
MARIA GABRIELLA GIANNICE

Mentre lo spettro della
«patrimoniale» continua ad aggi-
rarsi fra le riunioni virtuali delle
commissioni finanze di Camera
e Senato impegnate nelle audi-
zioni sulla riforma dell'Irpef, e
da qualche parte si evoca il ritor-
no dell'Tmu sulla prima casa,
Confedilizia, 1'organizzazione
che rappresenta i proprietari di
immobili, dati alla mano, fa sape-
re che «il carico fiscale sugli im-
mobili in Italia & superiore a
quello degli altri Paesi dell'Unio-

Una vista panoramicadi Napoli ANSA

ne europea». Unica eccezione la
Francia, ma a causa di una misu-
ra straordinaria decisa dal gover-
no Macron, cioé I'imposta sulle
fortune immobiliari sopra 1,3
milioni di euro, in base al valore
reale.

Secondo 1'Ocse nel 2018 I'Ita-
lia prelevava dagli immobili, ri-
spetto al Pil, un gettito fiscale

LA PROVINCIA

SABATO 6 MARZO 2021

del 2,5 per cento, e questo nono-
stante le prime case fossero
esentate dall’ITmu con la sola ec-
cezione di quelle dilusso. Il peso
sugli immobili in Italia, osserva
Confedilizia & «nettamente su-
periore a quello della media de-
gli Stati membri dell'Unione Eu-
ropea e secondo solo alla Fran-
cia (4,1%), al Lussemburgo (3,9
per cento), al Belgio (3,5per cen-
to) e alla Grecia (3 per cento). La
Spagna ha un gettito uguale a
quello italiano, pari al 2,5 per
cento, la Germania ha un gettito
solo dell'l,1 per cento e tutti gli
altri Stati membri hanno percen-
tuali ancora pitt basse».

Ma questa classifica ¢, a pare-
re di Confedilizia, & «errata per
difetto, nel senso di sottostima-
reillivello di tassazione sugli im-
mobili dell'Ttalia rispetto a quel-
lo di alcuni altri Paesi». A fare la
differenza per I'Italia & la «tassa
sui rifiuti» (circa 10 miliardi an-
nui) che 1'Italia non considera
come tassa sugli immobili men-
tre altri Paesi o la inglobano
all'interno dell'imposta locale.
Inoltre altri Paesi prevedono la
deducibilita dell’imposta locale
sugli immobili dal reddito del
contribuente.




14

Lavori e bonus 110%

La leva del fisco sul mattone

11 condominio taglia
le bollette del 50%

Il cantiere. Tutti gli interventi fatti in un caso reale
da Ance Como e Acsm Agam per riqualificare e ridurre
I consumi: investimento da 5 milioni con il supersconto

COMO
LEA BORELLI

Un cantiere lungo un
anno che portera, a fine lavori,
al dimezzamento dei consumi
energeticidei 50 appartamenti
che formanoil condominio Gui-
dodaComo. Unesempiodibuo-
napraticain chiave diriqualifi-
cazione energeticadiunimmo-
bile.

Il progetto, partito grazie alla
levafiscale del BonusCasa110%,
& seguito da Aevv Impianti,
azienda specializzata nell’effi-
cientamento energetico con-
trollatadaAcsm Agam,edaAn-
ce Como. Incantiere operanoin
sinergiadueimprese comasche
laLariotherm di Cadorago, ca-
pofila, e la Guffanti di Fenegro.

Ilcondominio, invia Guidoda
Como, ¢ composto da cinque
corpiinterrotti da giunti strut-
turali peruntotaledi50 appar-
tamentipitibox. Primadell’in-
terventoil fabbricato erainclas-
seenergeticaF conun consumo
di197,01 Kwh per metro quadro
anno, a fine lavori passera in

classe C con un consumo di
92,39 Kwh per metro quadro
anno. Un consumo piu che di-
mezzato e un salto di tre classi
energetiche: il bonus 110% ri-
chiede un salto minimo di due
classi.

Ilcontratto globale trail con-
dominioelageneral contractor
AevvAcsmAgam che acquisisce

92,39

IL CONSUMO DIMEZZATO

I1 consumo di gas
per metro quadro
viene dimezzato
rispetto a oggi

ilcreditofiscale maturato, € sti-
mato in 5 milioni di euro. «I1
cantiere & stato aperto a meta
dicembre e dovrebbe concluder-
sientrolafine del 2021 -spiega
Sergio BorronidiLariotherm-.
La durata media di cantieri di
questo tipo in genere & intorno
ai18 mesi perché bisogna consi-
derare 2-3mesi perlaprepara-
zione di tutta la parte fiscale e
burocratica, compresele verifi-
chediaccatastamentoedicon-
formita catastale di tutte le su-
perfici comuni e private, pit le
eventuali sanatorie senza le
qualinon e possibileaccedereal
credito eiprogettinon possono
partire”. Unavoltaconclusiila-
vorivanno calcolate altre setti-
mane aggiuntive perlaverifica
finale.

Ilprogetto prevede uninter-
vento sostanziale sull’intero
edificio: «Previsto il sistema di
isolamento termico a cappotto
su tutte le facciate verticali e
sulle particomunidel piano ter-
ra,ilrifacimento dell’isolamen-
to sul tetto piano al colmo del-

l'edificioe'isolamento all’estra-
dossodell’ultimasolettaall’in-
terno dei tetti che hannole fal-
de».

Inagendalasostituzionedei
serramenti, laristrutturazione
di tuttiibalconi con la demoli-
zione dei pavimentiesistenti, il
rifacimento dellapavimentazio-
ne partendo dal massetto fino
alla nuova copertura, I'isola-
mento dell’'intradosso deibalco-
nieilrifacimento dei parapetti
deibalconiesterni con unsiste-
ma di isolamento a cappotto,
anche perunafunzionedirive-
stimento protettivo delle strut-
ture murarie.

«Stiamointervenendo anche
sull’innalzamento dei muretti
deibalconiperportarli alla mi-
suranecessariaperlenormedi
legge dal momento che sonori-
sultati troppo bassi. Verranno
posizionati nuovi davanzali coi-
bentatiin corrispondenzadelle
aperture degli appartamenti,
compostidapannelliisolantiri-
vestitiindustrialmente condel-
lesagome in gres porcellanato».

Sono comprese anche tuttele
preparazioni murariedel casoe
laverificadi consolidamentodel
percorso antincendio di tuttii
corselliedeiboxconlamessain
sicurezzadal punto divistaan-
tincendio di tuttele parti comu-
ni.

Lasostituzione delle caldaie
vienelasciataallasceltadeisin-
goli condomini: «Gli apparta-
menti sono termo autonomi, il
riscaldamentonon & centraliz-
zato e chivuole pu6 cambiarele
caldaie. Lo stessodiscorso vale
periserramenti,letende oscu-
ranti,le tapparelle eicassonetti.
Viene rilasciata una scheda da
compilare e il singolo condomi-
nodichiaraqualilavorazioniim-
plementarerispettoaquelloche
viene propostonel progetto ge-
nerale».

LA PROVINCIA
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Il cantiere
Lavori su 50 appartamenti
Il cantiereapertoriguardalavorie
interventi su 50 appartamenti.
Avra una durata di almeno un an-
no e, a fine lavori, garantira il di-
mezzamento dei consumi energe-
tici di ciascun appartamento con
una corrispondente riduzione del
costo della bolletta.
Il salto energetico

8 2=t
Daclasse Faclasse C

Il condominio era in classe ener-
getica F con un consumo di 197,01
Kwh per metro quadro anno, a fi-
nelavoripasserainclasseCconun
consumo di 92,39 Kwh per metro
quadro anno. Un consumo piu che
dimezzato e un salto di tre classi.

Linvestimento

Il valore del cantiere

Il contratto globaletrail condomi-
nio e la general contractor Aevv
AcsmAgamcheacquisisceil credi-
to fiscale, € stimato in 5 milioni di
euro. La leva del bonus fiscale del
110% consente di cedere il credito
all'impresa che eseguei lavori.

Linnovazione

Il superbonus
digitalizza
tutto l'edificio

Conil SuperBonus110% i condomini
sidigitalizzano. Il BIm, Building
Information Modeling, € unsiste-
mainformativo digitale che riuni-
sceidatifisici, prestazionalie
funzionali di un edificio. Permette
diavereinununico software tutte
leinformazionirelativeaun
fabbricato senza doversi destreg-
giaretradocumenti cartaceie
digitali. Il Bim viene utilizzato
ancheda Ance Como e Acsm Agam
nellaprogettazione degliinterven-
ti dedicati al SuperBonus: “Permet-
tediinserire tuttiidatiinunsof-
tware che gestisce quell’edificio
per tuttalasuavita - spiega Anto-
nio Mogliaresponsabile area Fisco
ed Economiadi Ance Como- Afine
lavori questo pacchetto informati-
coviene lasciato al condominio che
potra continuare ad utilizzarloin
futuro per esempio per lapro-
grammazione delle manutenzioni
ordinarie». Unprocesso di aggre-
gazione delle informazioniche
aiutaleimpreseeiprofessionistia
migliorare anchelasostenibilita
dell’'ambiente costruito, € infatti
possibile accedere simultanea-
mente a tuttii dati riguardanti
impianti, lavori, progetti. ll sistema
permette anche lacondivisionein
temporealediunprogrammadi
intervento trapiufigurediverse
chestanno lavorando sullo stesso
edificio. Informazioni, piantine,
disegni, collocazione e situazione
degliimpianti sono cosi sempre
aggiornati e fruibili:ilmodello
digitale 3D viene integrato condati
edocumenti erisulta cosi piu facile
cercare, visualizzare e analizzare
ogniinformazione archiviata.



