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LA PROVINCIA 

LUNEDÌ 1 MARZO 2021

La tecnologia

Sistemi complessi in rete
Gestione da remoto

pure da remoto. 
«La prima richiesta che ci ar-

riva dai clienti, sembra un ele-
mento marginale invece non lo 
è, riguarda l’automazione del-
l’apertura e chiusura delle tap-
parelle e solo dopo anche la ge-
stione di tutti i sistemi di smart 
home» che si distinguono in due
macro categorie: sistemi a cavo 
cablato e quelli plug and play. 

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

tomazione. «Il nostro principa-
le fornitore di tapparelle ha svi-
luppato un sistema basato sulla 
gestione dei sistemi radio - spie-
ga Enrico Zappa - così si riesco-
no a manovrare dal cellulare o 
da remoto collegando l’app a In-
ternet». 

Si possono programmare
apertura e chiusura di tapparel-
le, tende da sole, si può accende-
re o spegnere le luci e gestire an-
che i sistemi di allarme della ca-
sa, sprofondati nel divano op-

L’impresa
L’esperienza della Falpe,

l’azienda specializzata 

nell’automazione

dei serramenti

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

Enrico Zappa di Falpe 

semplice comando vocale che 
spegne un po’ di luci dimentica-
te accese. Sempre con questo si-
stema controllo finestre a tetto, 
tapparelle, il riscaldamento, 
posso chiedere quale tempera-
tura c’è in casa. Sono sistemi che
a fine anno, in bolletta, riescono

Addio interruttori, si può fare
Smartphone e speaker vocali

via cavo. Si tratta di sistemi che 
si possono inserire nelle ristrut-
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 è riu-
sciti a raggiungere ottimi livelli 
di gestione di questo sistema. La
nostra sede è in una antica filan-
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
vocali un piccolo hub per accen-
dere e spegnere e per regolare 
elettrodomestici e temperatura
della casa. Ho impostato un 

a far risparmiare energia per-
ché diventa più 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. 
«Nel mio caso - continua Enrico
Zappa - ho impostato umidità e 
temperatura interna all’abita-
zione e il sistema gestisce da so-
lo i tempi di accensione». Poche
però, 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 
l’installazione di sistemi che ri-
solverebbero le difficoltà di mo-
vimenti. M. Gis.

«Si è compreso
quanto sia cruciale
vivere e lavorare
in una casa 2.0»

«Per il settore
si sono aperte
nuove opportunità
di sviluppo»

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

MARIA GRAZIA GISPI

Tre fattori hanno reso
la casa centrale, se connessa, 
smart e sempre più “intelligen-
te”, nell’interesse dei consuma-
tori e delle aziende che studiano
e producono sistemi e applica-
zioni per l’Internet of Things. Li
ha elencati Alessandro Perego, 
direttore scientifico Osservatori
digital innovation del Politecni-
co di Milano nell’apertura della
giornata “Stay at home, stay in a
smart home: la casa intelligente
alla prova del covid”, convegno
di presentazione dei risultati del-
la ricerca 2020-21 dell’Osserva-
torio Internet of Things che è 
stato promosso dalla School of 
Management del Politecnico di
Milano. 

La svolta

«L’Osservatorio affronta il tema
da dieci anni, da quando l’acroni-
mo IoT era puro gergo tecnico,
ma nell’ultimo anno ha acquisito
un’importanza fondamentale la
centralità della casa nella nostra
vita e si è compreso quanto sia 
cruciale una casa smart, che con-
senta di svolgere un’ampia gam-
ma di attività, incluso il lavoro -
ha spiegato Alessandro Perego -
a questo si è aggiunto un secondo
fenomeno importante: gli italia-
ni hanno acquisito, obtorto collo,
una familiarità con il digitale 
inimmaginabile fino a poco tem-
po fa. Infine, ed è il terzo elemen-
to da considerare, sono in arrivo
incentivi significativi per il rin-

novo degli ambienti domestici».
Su queste tre direttrici essenziali
si è svolta la ricerca condotta nei
mesi scorsi per capire come la 
domotica si è evoluta e forse mai
come ora c’è l’esigenza di raccon-
tare i cambiamenti in atto in que-
sto mercato, in un periodo dram-
matico, ma allo stesso tempo “di
svolta”, come quello che stiamo
tuttora vivendo. 

Nell’ultimo anno l’arrivo della
pandemia ha radicalmente cam-
biato le abitudini di tutti. È stato
un 2020 ad alti e bassi per il mer-
cato della smart home in Italia.
Il risultato complessivo è una 
leggera flessione rispetto allo 
scorso anno (-5%), ma questa 

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

Alle spalle

Bisogna dire che il mercato della
smart home aveva abituato mol-
to bene gli operatori, il trend di
crescita degli scorsi anni era in-
coraggiante: +52% nel 2018, 
+40% nel 2019 e nel 2020 si è 
registrata solo una lieve flessione
(-5%) per assestarsi a quota 505
milioni di euro. 

Chi aveva già oggetti smart in
casa come gli smart speaker e i 
piccoli elettrodomestici ha per il
67% dei casi utilizzato “spesso”
le soluzioni acquistate. Inoltre,
lo “stare in casa” ha incrementa-
to il desiderio degli italiani di 
rinnovare la propria casa: il 46%
lo sta già facendo o ha in mente
di realizzare interventi sulla pro-
pria abitazione con importanti
ricadute anche sull’acquisto di 
oggetti smart funzionali al nuovo
modo di abitare e vivere. 

La propensione ad avviare la-
vori di ristrutturazione è sicura-
mente trainata anche dagli effet-
ti di una serie di misure a suppor-
to di specifici interventi sugli 
edifici che hanno favorito le ven-
dite di caldaie, termostati e cli-
matizzatori smart. Intanto è cre-
sciuta la “cultura digitale” degli
utenti, con sempre più persone
che navigano sul web e svolgono
operazioni online. 

A partire da marzo 2020 il
25% degli italiani ha eseguito più

operazioni nell’online banking,
il 34% ha ordinato la spesa online
per la prima volta o più spesso. 

Non è invece cresciuta la sicu-
rezza, che mantiene ancora il pri-
mo posto con il 21% del mercato,
ma si è fermata e nel 2020 ha 
segnato il -30%. 

Gli smart speaker affiancano
al primo posto le soluzioni per la
sicurezza con 105 milioni di euro
e il 21% del mercato, +10%. 

Da tutto ciò alla reale integra-
zione dei dispositivi nella smart
home manca ancora un tratto di
strada: in Italia solo il 14% dei 
possessori di smart speaker uti-
lizza questi dispositivi per gesti-
re altri oggetti in casa. Siamo an-
cora in un’era pionieristica ri-
spetto invece alle possibilità tec-

Lo smartphone è uno degli strumenti per gestire la casa smart 

sostanziale stabilità deriva dalla
combinazione di risultati parzia-
li molto diversi a seconda del tri-
mestre di riferimento, delle tipo-
logie di soluzioni considerate e
dei canali di vendita. Probabil-
mente irreversibile, con effetti 
duraturi nel tempo, il cambia-
mento delle abitudini di vita che
ha reso la casa il luogo centrale
della vita delle persone, sia consi-
derando la sfera privata, sia quel-
la lavorativa, spingendo molti a
ottimizzare e potenziare le fun-
zionalità della propria abitazio-
ne, aggiungendo alle mura e agli
arredi le tecnologie smart neces-
sarie. Tutto ciò, abbinato alla cre-
scita della cultura digitale degli

Cambia l’ambiente domestico

Quanti possiedono oggetti smart?

1000 interviste, totale campione – valori %

I motivi di acquisto degli oggetti smart
(Possibili più risposte)

43%
Possiedono 

almeno un

oggetto smart

Laureati 58%

18 – 34 anni 54%

Uomini 48%

Nord Ovest 48%

SOPRATTUTTO

27

20

14

11

11

9

8

6

5

4

2

2

8

SICUREZZA

COMODITÀ

CONTROLLO CONSUMI

FACILITA’ D’USO

PASSIONE

CONTROLLO A DISTANZA

CURIOSITÀ

SALUTE

REGALO

SERENITÀ

SALUBRITÀ

ASSISTENZA

ALTRO

L’idea di smart home o casa intel-

ligente si riferisce alla possibilità 

di gestire in automatico o da 

remoto gli impianti e i dispositivi 

dell’abitazione per il risparmio 

energetico,

il comfort, la sicurezza dell’abita-

zione e delle persone. Le principa-

li applicazioni di Internet of Thin-

gs per la smart home sono l’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 e riscaldamento regolabili a 

distanza con una app, la gestione 

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. 

Innovazione Abitare Nuovo stile di vita

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

                 SEGUE



III
LA PROVINCIA 
LUNEDÌ 1 MARZO 2021

L’anno della pandemia
Il mercato della Smart Home chiude il 2020 con una flessione del 5%, 
riuscendo a contenere l’impatto dell’emergenza sanitaria
Dopo un crollo fra il 60% e il 100% delle vendite nel primo lockdown, 
nella seconda parte dell’anno si è registrata una robusta ripresa

niche che sono ampiamente ri-
dondanti, come ha spiegato An-
tonio Capone, responsabile 
scientifico dell’Osservatorio In-
ternet of Things, rispetto a inte-
resse e capacità dei consumatori,
in questo orizzonte gli operatori
commerciali e i grandi produtto-
ri propongono e testano la rispo-
sta, sapendo che nel 2020 
un’epoca nuova si è aperta. 

In conclusione dei lavori Gio-
vanni Miragliotta, responsabile
scientifico dell’Osservatorio, ha
spiegato un paradosso «nella cri-
si del 2020, un’opportunità im-
portante si è aperta nel settore.
Abbiamo compreso che questa 
pandemia è stata un momento di
svolta per l’incremento di tempo
trascorso nelle case e per il suo

cambio di funzione che ha con-
sentito di percepire i limiti, i bi-
sogni e i costi dell’attuale nostra
esperienza domestica. Dalla mia
esperienza, ma comune a tanti,
possiamo raccontare quanto sta
accadendo nei condomini e nelle
case per la necessità di trasfor-
mare i luoghi del quotidiano in
ambienti di lavoro. A questa 
enorme opportunità la filiera dei
dispositivi smart home potrebbe
forse reagire con maggiore crea-
tività. Perché il rimbalzo di inte-
resse dei consumatori sfrutta ca-
nali e soluzioni pregresse, ma ora
è necessario un ripensamento 
dell’esperienza di come si vive la
casa, che è cambiata in modo dra-
stico, repentino e permanente».

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Quali oggetti smart possiedono? (overall ranking)

Telecamere che consentono di accedere
 alle immagini a distanza

Sensori per porte e fi nestre, 
sensori di movimento / presenza

Smart Home Speaker / assistenti vocali

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

Purifi catori, estrattori d’aria

Oggetti sicurezza e monitoraggio bambini

Oggetti per l’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 qualità dell’aria

Oggetti per animali domestici

12

12

12

10

9

9

8

8

7

6

6

5

3

3

2

2

2

2

1

1

5%
L'INTERVISTA FRANCO VILLANI. Amministratore delegato di BTicino
«Nel post Covid atteso un forte sviluppo delle tecnologie su uffici e hotel»

«COMFORT E SICUREZZA
IL MERCATO CRESCERÀ» 

N
ella ricerca dell’Osser-
vatorio Internet of
Things del Politecnico
di Milano, l’indagine re-

alizzata in collaborazione con
BVA Doxa ha indicato come pri-
mo marchio associato ai siste-
mi domotici, insieme ad Alexa,
assistente vocale sviluppato da
Amazon, il brand BTicino,
azienda capofila del gruppo Le-
grand in Italia, produttore di
apparecchiature elettriche a
bassa tensione per la casa e i
luoghi di lavoro. Ad di BTicino
è Franco Villani.

L’emergenza sanitaria avrebbe po-

tuto incentivare l’uso della domo-

tica, invece non è stato così, come

si spiega?  

Bisogna distinguere tra chi ave-
va già un sistema domotico nel-
la propria casa e chi invece ne
stava valutando l’acquisto.
L’emergenza sanitaria, infatti,
ha portato gli italiani a una riva-
lutazione degli spazi domestici
e coloro che avevano già sistemi
di smart home hanno sicura-
mente sfruttato al meglio le
funzioni, pensiamo ad esempio
alla possibilità di utilizzare i
dispositivi di casa senza doverli
toccare grazie al comando vo-
cale. Ma, per coloro che non
avevano questo sistema, la si-
tuazione contingente ha rallen-
tato i progetti di ristrutturazio-
ne ed evoluzione dell’impianto.
Tale circostanza giustifica la
leggera flessione del mercato.
Credo, comunque, che la recen-
te evoluzione delle soluzioni
smart e l’integrazione dei siste-
mi di controllo vocale daranno
nei prossimi anni un deciso im-
pulso a tutto il mercato, soprat-
tutto negli ambienti del terzia-

rio, come ad esempio, uffici o
hotel per cui abbiamo realizza-
to soluzioni di smart access
proprio nell’ottica di una com-
pleta revisione degli spazi nel
mondo post-Covid.

Il tema della sicurezza è tra i più

rilevanti, quali novità ci sono in

questo ambito?

Negli ultimi anni abbiamo svi-
luppato una linea di videocito-
foni smart, gestibili attraverso
il proprio smartphone, che mi-
gliorano il livello di sicurezza

nell’accesso all’abitazione. L’of-
ferta si è ulteriormente evoluta
con l’integrazione delle video-
camere smart di Netatmo. Ac-
canto a questo settore, che defi-
niamo di “soft security”, abbia-
mo ulteriormente sviluppato i
sistemi di antifurto, completa-
mente integrati con la nostra
offerta domotica e gestibili fa-
cilmente anche tramite i più
diffusi dispositivi di controllo
vocale.

In riferimento all’assistenza per le

persone anziane si coglie un para-

dosso: le persone che avrebbero

più beneficio a utilizzare l’IoT sono

anche quelle che, per via dell’età,

hanno minore dimestichezza con

gli strumenti, si è mai pensato a

incrementare le loro competenze?

Con l’invecchiamento della po-
polazione quello della semplifi-
cazione della tecnologia real-
mente utile diventerà un tema
sempre più forte; ora ci avvan-
taggiamo anche della grande
esperienza maturata nella rea-
lizzazione e fornitura di sistemi
espressamente dedicati agli
ambienti ospedalieri. Traslare
parte di questa competenza an-
che all’offerta in ambito resi-
denziale è uno dei nostri princi-
pali focus.

Superbonus 110% e ristrutturazio-

ni, si prevede che questo incentivo

traini anche maggiori installazioni

di sistemi “intelligenti” per la casa?

Il Bonus 110% è focalizzato
principalmente su temi strut-
turali, ma è vero che, conte-
stualmente a questi interventi,
le persone possono decidere di
dotare le proprie abitazioni di
sistemi smart di controllo della
temperatura degli ambienti.
Per questo riteniamo comun-
que che i bonus 110%, ma anche
tutti gli altri incentivi esistenti,
rinnovati per il 2021, possano
dare un ulteriore impulso a una
tendenza di evoluzione della
casa, mai così sentita come in
questo periodo di “forzata” re-
sidenza.

Qual è il settore nel quale ora la

vostra azienda sta facendo più ri-

cerca? 

Siamo impegnati su due fronti.
Da una parte, al fine di garanti-
re un controllo semplice e com-
pleto della propria casa, conti-
nuiamo a sviluppare soluzioni
che amplino ulteriormente le
funzioni disponibili nella
Smart Home: dai videocitofoni
connessi ai sistemi di gestione
dell’energia. 
Dall’altra stiamo lavorando per
includere le soluzioni smart in
tutte le nostre linee; riteniamo,
infatti, che così come oggi nes-
suno accetta più un’automobile
con gli alzacristalli manuali, al-
lo stesso modo, in futuro, nes-
suno si accontenterà più di un
impianto elettrico tradizionale.
Lo smart diventerà lo standard
di riferimento e noi stiamo la-
vorando proprio in questa
direzione.M. Gis.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Franco Villani, ad di BTicino 

«Il grande tema
è l’assistenza
da remoto
agli anziani»

«Abbiamo
videocitofoni
gestibili
dallo smartphone»
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Un progetto residenziale della Ginvest 

«Case più 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 opportunità di mercato che si sono aperte a causa della pandemia»

poste immobiliari? «Per il mo-
mento tutto è calmierato per 
l’intervento degli ammortizza-
tori sociali, ma la pandemia sta 
colpendo alcuni settori e non al-
tri che, nonostante l’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 calo in-
vece la domanda di locazione. 
Sembra che siano proprio gli af-
fitti per il settore residenziale a 
risentire di una mutata atten-

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 a una certa staticità abitativa,
ma superata l’emergenza, con 
un trend di medio termine, ci si
aspetta che la società torni più 
fluida». 

Effetto Svizzera

Il Comasco è 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 di risiedere il Ita-
lia. C’è poi il settore degli spazi 
commerciali, ci si sarebbe 
aspettati un assoluto blocco del
mercato con il rallentamento 
delle attività produttive «invece
- conclude Luca Guffanti - i par-
chi commerciali di prossimità 
hanno tenuto rispetto a grandi 
centri, con andamento diverso 
a seconda delle tipologie di ne-
gozi».

©RIPRODUZIONE RISERVATA

GUANZATE

MARIA GRAZIA GISPI

«Dopo il  primo 
lockdown è aumentato l’inte-
resse per l’acquisto delle abita-
zioni soprattutto nelle aree fuo-
ri città, inclusa la nostra provin-
cia, che offrono soluzioni con 
spazi e tipologie che rispondo-
no a nuove esigenze di vivibili-
tà» Luca Guffanti è 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 più grande e preferi-
bilmente in provincia. «Dal 
2008 il nostro settore, con l’ec-
cezione di Milano, ha vissuto un
decennio di forte crisi e come in
tutte le crisi ci sono grandi salti 
di innovazione, anche tecnolo-
gica. I prodotti immobiliari oggi
sul mercato non sono parago-
nabili in termini qualitativi a 
quelli di una decina di anni fa». 
Il rinnovato fabbisogno di abi-
tazioni potrebbe far pensare a 

un ulteriore consumo di suolo 
in aree periferiche ai grandi 
centri urbani come la Brianza e 
l’area a nord di Milano «stiamo 
costruendo nuove case ma sem-
pre più spesso interveniamo su 
aree dismesse o per riconverti-
re siti industriali, anche vicini ai
centri urbani. Per esempio a 
Montano Lucino stiamo ulti-
mando una rigenerazione urba-
na di una ex tessitura acquistata
e demolita, il piano di governo 
del territorio già prevedeva la 

nuova destinazione
abitativa. Ad Appia-
no Gentile abbiamo
acquistato dall’am-
ministrazione co-
munale una ex
scuola abbandonata
e ricostruito, ora in-
terveniamo a Giro-
nico su una ex fab-
brica dismessa. Per
la nostra tipologia di
mercato e per la
morfologia del ter-

ritorio si tratta di edifici con una
media di 20 appartamenti». 

Nuove esigenze

Un’offerta residenziale che in-
crocia le 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. Sarà in grado 
una società in crescente diffi-
coltà di assorbire le nuove pro-

Luca Guffanti

sere garantita; una bella vista e il
panorama del lago è considerato
il top o contesti di grande valore 
storico o di pregio. Il contatto 
con la natura, dopo mesi di re-
clusione cittadina, è requisito 
spesso sine qua non per l’acqui-
sto quando si tratta di prima o 

ni, australiani e cinesi che oggi 
possiedono un numero impor-
tante tra le più belle proprietà 
immobiliari del Lago di Como. 
Nel 2020 è però mutata la nazio-
nalità 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 
l’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 è un grande benvenuto 
per gli inglesi (nuovi extraco-
munitari)».

Il Lario si conferma terra di
conquista anche per le catene al-
berghiere mondiali. «Alcune – 
sottolinea Morabito - sono an-
cora alla ricerca della location 
giusta mantenuta gelosamente 
nelle mani di famiglie di alberga-
tori comaschi che rimangono 
indifferenti anche di fronte ad 
astronomiche offerte economi-
che».Serena Brivio

ro per il 70% delle richieste, un 
15 % supera i 5 milioni e talvolta 
non c’è un limite al budget ma ri-
chieste ben precise su qualità e 
caratteristiche della proprietà 
ricercata. Il tetto di spesa degli 
italiani sfiora il milione (dai 
700mila euro in su) oppure fra i 
250 e 600mila quando si tratta 
di seconde case o case vacanze».

E il numero di transazioni ed
il volume di vendite non accen-
na a fermarsi. «Il prodotto di alto
livello è presente in quantità li-
mitata e la richiesta in molte zo-
ne supera l’offerta.Una casa con 
una bella vista panoramica del 
lago può costare dai 5 agli 8 mila 
euro al metro quadrato (dipen-
de dalle sue condizioni interne e
dalla location). Il prezzo per una
proprietà waterfront va dai 
10/12.000 euro al metro quadra-
to in su, anche in questo caso di-
pende dalle caratteristiche della
proprietà 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-
to la pandemia ha influito molto.
I clienti habitué del lago di Co-
mo sono americani, russi e arabi
e negli ultimi anni anche india-

seconda casa». 
Rimane alto l’interesse degli

stranieri per il primo bacino del 
lago, vista la sua prossimità con i
principali servizi, gli accessi alle 
autostrade e di conseguenza ai 
principali aeroporti e località 
sciistiche. Gli investimenti im-
mobiliari in città sono principal-
mente appannaggio di italiani 
che, passando sempre più tem-
po in casa fra telelavoro e fami-
glia, anelano abitazioni più am-
pie dove poter mantenere la 
propria privacy o magari allesti-
re un vero e proprio studio senza
allontanarsi troppo dalle scuole 
frequentate dai figli.

«Gli stranieri - evidenzia Ta-
nia Morabito- preferiscono 
turn-key properties ossia pro-
prietà con consegna chiavi in 
mano che non necessitino di 
grande manutenzione. Il budget
medio varia da 1 a 3 milioni di eu-

zone costiere, in montagna e al 
lago. 

«La pandemia non sembra
avere scalfito l’interesse e la pro-
pensione all’investimento im-
mobiliare in alcune aree di pre-
gio, anzi pare averlo incentivato 
- spiega Tania Morabito, owner e
managing director di La Reale 
Domus | Knight Frank - il Lago 
di Como si è dimostrato un terri-
torio resiliente al cambiamento 
imposto dalle condizioni senza 
precedenti del 2020 anche gra-
zie al contributo di bassi tassi di 
interesse. Nelle difficoltà e nel-
l’incertezza economica attuale, 
il mercato immobiliare del no-
stro territorio si è dimostrato un
investimento sicuro. Sono però 
cambiati i parametri di ricerca 
dei nostri acquirenti: si cercano 
in primis grandi spazi aperti co-
me giardini privati (anche pen-
sili) o terrazzi, la privacy deve es-

Real Estate
Il report di Knight Frank

indica un trend positivo

anche per quest’anno

Non calano le compravendite

Il Lago di Como ha vi-
sto un incremento del valore im-
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. È quanto ri-
sulta dall’indagine pubblicata 
da Knight Frank, azienda leader
mondiale nel settore dell’inter-
mediazione immobiliare di lus-
so da 125 anni. 

Il sondaggio rivela che il 26%
degli intervistati ha in program-
ma di acquistare una nuova casa
nel 2021 e la richiesta si sta indi-
rizzando su proprietà situate in 

Immobili sul lago, valore in crescita
Nell’anno del Covid un +4%

Tania Morabito 

La scheda

Attività divisa

in 4 macro aree

Dal confine con la Svizzera alla peri-

feria milanese si estende l’area di ri-

ferimento per Ginvest con sede a 

Guanzate. Il gruppo è specializzato 

nel settore della progettazione, svi-

luppo, vendita e locazione immobi-

liare, si occupa di diverse categorie 

di proprietà immobiliari: residen-

ziali, parchi commerciali di prossi-

mità, Rsa e immobili per l’industria, 

per la logistica e il commercio, plessi

scolastici e sportivi. 

L’interesse si concentra su costru-

zione, affitto e conduzione degli im-

mobili in portafoglio.  Fondata nel 

1972 dall’imprenditore Ambrogio 

Guffanti, l’azienda si è evoluta nel 

tempo. Nel 2001 diventa Guffanti 

S.p.A. Due anni dopo avviene la 

svolta, con la fondazione di Ginvest.

Nel 2011 nasce Goofy dedicata allo 

sviluppo di immobili per la fascia 

medio-alta di mercato. Nel 2018 la 

Società viene ammessa al program-

ma Elite di Borsa Italiana. 

L’attività della Società si distingue 

in 4 macro-aree: residenziale, im-

mobili a uso commerciale, costru-

zione di immobili per il settore sani-

tà, immobili industriali, per la logi-

stica, uffici e negozi di vicinato. La 

società continuerà a operare secon-

do il consolidato modello di busi-

ness che negli anni ha portato Gin-

vest a essere leader nell’area geo-

grafica di riferimento.

Economi
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Il Covid-19 non ha ri-
sparmiato nemmeno il settore 
immobiliare. I primi sei mesi del
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 l’anno preceden-
te si è ridotta e il numero di tran-
sazioni immobiliari ha registra-
to il segno più, in particolare nei 
Comuni minori.

La fotografia

«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, 
dimostrando resilienza e apren-
do a un cauto ottimismo per il 
2022».

Ieri è stato presentato il bor-
sino immobiliare 2021 di Como 
e Provincia, un periodico an-
nuale che elabora e pubblica i ri-

Casa, il mercato
si sta riprendendo
I prezzi non calano
Borsino immobiliare. Confortante il trend registrato
nel terzo trimestre dell’anno nonostante la pandemia
Il costo medio di una casa in città è di 2.337 euro a mq

sultati delle rilevazioni dei valo-
ri immobiliari, effettuate dagli 
agenti del territorio. Il quadro 
parla da sé. Il numero di scambi 
di abitazioni dall’inizio dell’an-
no 2020 alla fine del terzo trime-
stre si è ridotto del 23,1% in città
rispetto allo stesso periodo del-
l’anno precedente e di 11,1 punti 
percentuali nei Comuni minori 
della Provincia.

Se per l’ultimo trimestre del-
l’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-
tando in 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 città, 
secondo le ultime statistiche di-
sponibili del 2019, si continua 
intanto a preferire per l’acquisto
di una casa una tipologia di im-
mobile che va dai 50 agli 85 me-
tri quadri (37,3 %), seguono le 
abitazioni di media superficie da
85 a 115 metri quadrati (30,7%). 
Il numero di metri quadrati per 
ciascuna compravendita nel ca-
poluogo risultava pari nel 2019 a
96,7 metri quadrati, in riduzio-
ne di 3 metri quadrati rispetto al
corrispondente dato del 2018.

Non si registrano sostanziali
modifiche rispetto allo scorso 
anno per quanto riguarda i prez-
zi. «Ciò testimonia ancora una 
volta che la criticità pandemica 

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

Il mercato degli affitti

In termini assoluti il prezzo me-
dio di abitazioni indipendente-
mente da vetustà e stato di con-
servazione risulta di 2.337 euro 
al metro quadrato in città (la zo-
na più costosa è quella denomi-
nata “Geno”, che supera la città 
murata, fanalini di coda San-
t’Abbondio e Ponte Chiasso) e di
1.407 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’economia locale ed è 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 per un quadrilocale, per un
box dai 1800 ai 2400 all’anno. In
periferia gli affitti si abbassano: 
il bilocale costa in affitto dai 380
ai 550 euro, per Cantù centro 
per la stessa tipologia si chiedo-
no dai 480 ai 580 euro, per Ma-
riano Comense centro dai 400 ai
550 euro, per Erba centro dai 
450 ai 580 e per Olgiate Coma-
sco dai 350 ai 480.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

n Un’abitazione
fuori dal capoluogo
in un Comune 
“minore” costa circa
1.400 euro a mq

Economia

«Se prima della pandemia il 

tempo era la variabile più rile-

vante nella vita quotidiana, ora 

lo spazio della casa è diventato il 

fattore primario anche nella 

scelta dell’abitazione»: ha intro-

dotto così la conferenza stampa 

di ieri Mirko Bargolini, presiden-

te Fimaa Como, per l’introduzio-

ne del Borsino Immobiliare 2021 

per Como e provincia. Un merca-

to che ha reagito meglio di 

quanto non ci si potesse aspetta-

re e che ha sostanzialmente 

mantenuto i valori «nonostante 

la complessità di gestire un 

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’è 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 è sostenuta dal 

ritorno delle surroghe. Conflui-

scono da diverse fonti i dati, 

sempre nazionali, che indicano i 

mutui prima casa all’86%, l’età 

media delle persone che vi 

accedono è 39,9 anni, la fascia 

d’età principale è dai 18 ai 44 

anni. Il mercato dei mutui ha 

tenuto sempre grazie ai tassi ai 

minimi storici dovuti alla politi-

ca avviata già nel 2012 dalla 

Banca centrale. Alcune fonti 

indicano che il mese di gennaio 

2021 ha registrato il +0,15 di 

domande di mutuo rispetto al 

gennaio precedente, un dato di 

rilievo perché è 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 l’efficacia e 

velocità della copertura vaccina-

re perché dal secondo semestre 

si possa ricominciare l’attività 

economica. M. GIS. 

Verso la ripresa

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

In centro storico la tipologia di immobile più acquistata rientra nella fascia tra i 50 e gli 85 metri quadrati 
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■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'Imu  sulla  prima  casa,
Confedilizia,  l'organizzazione
che rappresenta i proprietari di
immobili, dati alla mano, fa sape-
re che «il carico fiscale sugli im-
mobili  in  Italia  è  superiore  a
quello degli altri Paesi dell'Unio-

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

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

del 2,5 per cento, e questo nono-
stante  le  prime  case  fossero
esentate dall'Imu con la sola ec-
cezione di quelle di lusso. Il peso 
sugli immobili in Italia, osserva 
Confedilizia  è «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'1,1 per cento e tutti gli 
altri Stati membri hanno percen-
tuali ancora più basse».

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

Una vista panoramica di Napoli ANSA

La casa? È «salata»
L’Italia prima in Ue
per le tasse sul tetto
L’allarme di Confedilizia
Solo in Francia il fisco è più duro

per l’extra-imposta sulle fortune

A influenzare la classifica

anche il maxi-prelievo sui rifiuti
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Un cantiere lungo un
anno che porterà, a fine lavori,
al dimezzamento dei consumi
energetici dei 50 appartamenti
che formano il condominio Gui-
do da Como. Un esempio di buo-
na pratica in chiave di riqualifi-
cazione energetica di un immo-
bile.

Il progetto, partito grazie alla
leva fiscale del BonusCasa 110%,
è seguito da Aevv Impianti,
azienda specializzata nell’effi-
cientamento energetico con-
trollata da Acsm Agam, e da An-
ce Como. In cantiere operano in
sinergia due imprese comasche
la Lariotherm di Cadorago, ca-
pofila, e la Guffanti di Fenegrò.

Il condominio, in via Guido da
Como, è composto da cinque
corpi interrotti da giunti strut-
turali per un totale di 50 appar-
tamenti più i box. Prima dell’in-
tervento il fabbricato era in clas-
se energetica F con un consumo
di 197,01 Kwh per metro quadro
anno, a fine lavori passerà in

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

Il contratto globale tra il con-
dominio e la general contractor
Aevv Acsm Agam che acquisisce

il credito fiscale maturato, è sti-
mato in 5 milioni di euro. «Il
cantiere è stato aperto a metà
dicembre e dovrebbe concluder-
si entro la fine del 2021 – spiega
Sergio Borroni di Lariotherm -.
La durata media di cantieri di
questo tipo in genere è intorno
ai 18 mesi perché bisogna consi-
derare 2-3 mesi per la prepara-
zione di tutta la parte fiscale e
burocratica, comprese le verifi-
che di accatastamento e di con-
formità catastale di tutte le su-
perfici comuni e private, più le
eventuali sanatorie senza le
quali non è possibile accedere al
credito e i progetti non possono
partire”. Una volta conclusi i la-
vori vanno calcolate altre setti-
mane aggiuntive per la verifica
finale.

Il progetto prevede un inter-
vento sostanziale sull’intero
edificio: «Previsto il sistema di
isolamento termico a cappotto
su tutte le facciate verticali e
sulle parti comuni del piano ter-
ra, il rifacimento dell’isolamen-
to sul tetto piano al colmo del-

l’edificio e l’isolamento all’estra-
dosso dell’ultima soletta all’in-
terno dei tetti che hanno le fal-
de».

In agenda la sostituzione dei
serramenti, la ristrutturazione
di tutti i balconi con la demoli-
zione dei pavimenti esistenti, il
rifacimento della pavimentazio-
ne partendo dal massetto fino
alla nuova copertura, l’isola-
mento dell’intradosso dei balco-
ni e il rifacimento dei parapetti
dei balconi esterni con un siste-
ma di isolamento a cappotto,
anche per una funzione di rive-
stimento protettivo delle strut-
ture murarie.

«Stiamo intervenendo anche
sull’innalzamento dei muretti
dei balconi per portarli alla mi-
sura necessaria per le norme di
legge dal momento che sono ri-
sultati troppo bassi. Verranno
posizionati nuovi davanzali coi-
bentati in corrispondenza delle
aperture degli appartamenti,
composti da pannelli isolanti ri-
vestiti industrialmente con del-
le sagome in gres porcellanato».

Sono comprese anche tutte le
preparazioni murarie del caso e
la verifica di consolidamento del
percorso antincendio di tutti i
corselli e dei box con la messa in
sicurezza dal punto di vista an-
tincendio di tutte le parti comu-
ni.

La sostituzione delle caldaie
viene lasciata alla scelta dei sin-
goli condomini: «Gli apparta-
menti sono termo autonomi, il
riscaldamento non è centraliz-
zato e chi vuole può cambiare le
caldaie. Lo stesso discorso vale
per i serramenti, le tende oscu-
ranti, le tapparelle e i cassonetti.
Viene rilasciata una scheda da
compilare e il singolo condomi-
no dichiara quali lavorazioni im-
plementare rispetto a quello che
viene proposto nel progetto ge-
nerale».

Focus Casa La leva del fisco sul mattone 

Lavori e bonus 110%
Il 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

92,39
IL CONSUMO DIMEZZATO

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

Con il SuperBonus110% i condomini 

si digitalizzano. Il BIm, Building 

Information Modeling, è un siste-

ma informativo digitale che riuni-

sce i dati fisici, prestazionali e 

funzionali di un edificio. Permette 

di avere in un unico software tutte 

le informazioni relative a un 

fabbricato senza doversi destreg-

giare tra documenti cartacei e 

digitali. Il Bim viene utilizzato 

anche da Ance Como e Acsm Agam 

nella progettazione degli interven-

ti dedicati al SuperBonus: “Permet-

te di inserire tutti i dati in un sof-

tware che gestisce quell’edificio 

per tutta la sua vita – spiega Anto-

nio Moglia responsabile area Fisco 

ed Economia di Ance Como - A fine 

lavori questo pacchetto informati-

co viene lasciato al condominio che 

potrà continuare ad utilizzarlo in 

futuro per esempio per la pro-

grammazione delle manutenzioni 

ordinarie». Un processo di aggre-

gazione delle informazioni che 

aiuta le imprese e i professionisti a 

migliorare anche la sostenibilità 

dell’ambiente costruito, è infatti 

possibile accedere simultanea-

mente a tutti i dati riguardanti 

impianti, lavori, progetti. Il sistema 

permette anche la condivisione in 

tempo reale di un programma di 

intervento tra più figure diverse 

che stanno lavorando sullo stesso 

edificio. Informazioni, piantine, 

disegni, collocazione e situazione 

degli impianti sono così sempre 

aggiornati e fruibili: il modello 

digitale 3D viene integrato con dati 

e documenti e risulta così più facile 

cercare, visualizzare e analizzare 

ogni informazione archiviata.

L’innovazione 

Il superbonus
digitalizza
tutto l’edificio

Gli interventi

Il cantiere

Lavori su 50 appartamenti

Il cantiere aperto riguarda lavori e

interventi su 50 appartamenti.

Avrà una durata di almeno un an-

no e , a fine lavori, garantirà il di-

mezzamento dei consumi energe-

tici di ciascun appartamento con

una corrispondente riduzione del

costo della bolletta.

Il salto energetico

Da classe F a classe C

Il condominio era in classe ener-

getica F con un consumo di 197,01

Kwh per metro quadro anno, a fi-

ne lavori passerà in classe C con un

consumo di 92,39 Kwh per metro

quadro anno. Un consumo più che

dimezzato e un salto di tre classi.

L’investimento

Il valore del cantiere

Il contratto globale tra il condomi-

nio e la general contractor Aevv

Acsm Agam che acquisisce il credi-

to fiscale, è stimato in 5 milioni di

euro. La leva del bonus fiscale del

110% consente di cedere il credito

all’impresa che esegue i lavori.


