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INFLAZIONE E TASSI PIU AITI
FRENA IL MERCATO DELLA CASA

Lorenzo Bellicini, direttore del Cresme, evidenzia il calo delle compravendite iniziato alla fine dello scorso anno
<]l trend al ribasso continuera anche nel 2024 e cominciano a registrarsi segnali di una diminuzione dei prezzi»

GUIDO LOMBARDI

egnali di frenata molto
evidenti ci sono gia stati
nell’'ultimo quadrimestre
del 2022 eleindicazioni
pitirecenti confermanounral-
lentamento del mercatoimmo-
biliare che coinvolgeral’annoin
corso e probabilmente ancheil
2024.
Laprevisione, sullabase deidati
raccoltirelativial settore ed allo
scenario macroenomico globale,
¢diLorenzo Bellicini, direttore
del Cresme, il Centrodiricerche
economiche, sociologiche e di
mercato specializzato proprio
nell’ambito delle costruzioni.

ArchitettoBellicini,qualeélasitua-
zionegeneraledel settoreimmobi-
liarein Italia?

Veniamo daunafasediforte cre-
scita del comparto, con una di-
namica espansiva importante
che ha mostrato un primo se-
gnaledicontrazione allafine del
2022.Quello che staaccadendo
alivellointernazionale,coniri-
flessi del conflitto in Ucraina,
coniproblemidinaturafinan-
ziaria e soprattutto conlapoliti-
ca dei tassi di interesse in atto,
generadifficolta anche in ambi-
toimmobiliare. Probabilmente
noncitroviamoinunasituazio-
ne cosi complessa come quella
del 2008, mairischidiunacrisi
finanziaria, pit 0 meno grave,
pesano anche nelnostro settore.
Indubbiamente la situazione
potrebbe peggiorare.

Qualeaspettopesamaggiormente?
Asuoavviso,dopoannidicrescita
del mercato immobiliare, c’é il ri-
schio di una bolla?

L’inflazione incide inmodo mol-
tosignificativo, perchéitassidi
interesse sono saliti mentre in

Italiaisalarirestano fermi, adif-
ferenza di quanto accade negli
altripaesi. Questasituazione pe-
nalizza soprattutto le fasce piu
debolidellapopolazione erende
particolarmente complessosia
accedere ad un mutuo siaman-
tenere quelli gia ottenuticonra-
te che diventano ogni mese pit
pesanti. Il quadro quindi & molto
complicato, anche se in Italia i
rischidibollasono decisamente
inferioririspetto ad altriconte-
sti. Infatti, nel nostro paese le
compravendite sonoaumentate
inmodo molto significativo,ma
i prezzi non sono cresciuti: gli
incrementi registrati nell’ulti-
mo periodo, infatti,sonostatiin-
feriori all’inflazione.

Nello stesso tempo, citroviamo
inunasituazione molto partico-
lare perché, seiprezzidelle case
usate sono rimasti bassi o co-
munque hanno subitoaumenti
contenutirispetto al tasso me-
dio di inflazione, i costi di co-
struzione, a causa degli incre-
menti dei prezzi delle materie
prime e dell’energia, sono cre-
sciutimoltissimo e quindile ca-
senuove hanno un costo proibi-
tivo. Sié cosi creataunasituazio-
nenuova, caratterizzatadauna
concorrenzafortissimadell’'usa-
to rispetto al nuovo.

Inquestasituazione,diventasem-
prepiudifficilecomprarecasa. Assi-
stiamoquindiadunincrementode-
gli affitti?

Certamente: con questi tassi,
comprare casa & oggettivamente
piudifficile e quindiaumentala
domanda di case in affitto, pur
inun paese caratterizzatodauna
forte prevalenza di proprietari
dellacasadiresidenza. Tuttavia,
le case in affitto non si trovano
facilmente e quindiun certotipo
di domanda abitativa fatica a

trovare unarispostaed eccoche,
per questo motivo, si costruisco-
no nuove abitazioni anche se il
mercato ¢ debole. Quindicisono
nuove costruzioni purinun con-
testoin cuile compravenditedel
nuovo sono in calo. Del resto,
unaparte significativadel ciclo
positivodel mercatoimmobilia-
redegliscorsianniderivavadai
numerosiacquistidiprimacasa
sostenuti da incentivi per i piu
giovani. Conitassi cosielevati,
la partita diventa molto com-
plessa. Dobbiamo augurarciche
lasituazione non peggiori, altri-
menti ci saranno seri problemi
ditenutadelle famiglie che han-
no contratto un mutuo contasso
variabile.

Lorenzo Bellicini, direttore del Cresme

liproblemadegli affittiinteressada
vicinoterritoriavocazioneturistica
come le province di Como, Leccoe
Sondrio.Qualeélasuavalutazione?
Questacriticita stadiventando
sempre piurilevante anchein al-
triterritorie quindié oggettiva-
mente grave dove il turismo &
molto forte. Da un lato, nelle
aree turistiche gliimmobili sono
diventati importanti compo-
nentidireddito perle famiglie,
dall’altrolato mancacompleta-
mente unapoliticaabitativache
sostengalalocazione, come for-
madisupporto allafasciapitu de-
bole della popolazione, ai piu
giovani ed agli anziani. Il tema
éparticolarmenterilevante nel-
learee caratterizzate daun’ele-

vatadensitaabitativa, mastain-
teressando anchealtri territori
perché cresceilnumero difami-
glieindifficolta: sitrattadiper-
sone che oraguardano all’affitto
pernecessita pit che per scelta”.

IIParlamento europeoharecente-
menteapprovatoladirettivasulle
“casegreen”.Purconnumerosede-
roghe ed eccezioni, gli edifici resi-
denziali dovrebbero raggiungere
almeno la classe di prestazione
energeticaEentroil2030eDentro
il 2033. Gli edifici non residenziali
epubblicidovrebberoinvecerag-
giungerelestesseclassirispettiva-
menteentroil 2027 il 2030.Questa
normativa,seconfermata,incidera
pesantemente sul settoreimmobi-

liare?

Stiamo parlandodiunadirettiva
moltoimportante,dicuisiparla
datempo,che contiene obiettivi
rilevanti e che avra un impatto
molto forte. Iltemadell’efficien-
zaenergeticainrapportoal pa-
trimonio edilizio vede ora una
stagione nuova. Si tratta certa-
mentediunaspintamolto forte
per la riqualificazione che po-
trebbe portare nuovamente ver-
so un percorso di incentivi, au-
spicabilmente diverso daquello
che si € appena concluso.
Tuttavia, primadidare un giudi-
zio definitivo, & opportuna
un’analisi tecnica approfondita,
anche per capire quale sara la
versione definitiva della diretti-
va.Penso che possarappresen-
tare unacriticitamaancheuna
grande opportunitaperil patri-
monio immobiliare del nostro
paese.

Vorrei tuttavia sottolineare un
fatto: cioccupiamodell’Europa
edelle suedecisionisoloquando
le normative sono approvate o
dirittura d’arrivo. Ma, prima di
arrivare a questa decisione, c’¢
statounlungo percorso. Mentre
venivano scritte e definite que-
ste norme, dove eravamo? Ora
dobbiamo cercare di capire co-
me ottenereilmassimodaque-
stanormativa, chedovraneces-
sariamente essere accompagna-
tadaunapoliticaincentivante.

In conclusione, cosa ci dobbiamo
aspettare per i prossimi anni sul
fronte immobiliare?
Pur con alcune eccezioni, che
nonmancheranno, ¢ ormaicerta
una fase di rallentamento del
mercatonel 2023 e nel 2024, con
un calo delle compravendite. E
cisonoanche segnalidiriduzio-
ne dei prezzi delle case.
©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Le tendenzec il credito

«Sara un anno di pausa
Poco probabile P'avvio
di un vero ciclo negativo»

Le previsioni. Claudio Zanetti e il direttore del Borsino curato da Fimaa
«Molti elementi di incertezza, ci sara una stabilizzazione del mercato»

CoMO
MARIA GRAZIA GISPI
«Cisiamolasciatialle
spalle un 2021 da record e un
2022 che, pur se meno perfor-
mante, chiudera conunacresci-
tadelletransazionistimatatra
i4ei5puntipercentuali-dice
Claudio Zanetti, direttore re-
sponsabile Borsino Immobilia-
re Fimaa Como - il momento
positivo perl’immobiliare a pa-
reredialcuniespertidel settore
non proseguiranel 2023. L'uffi-
cio studi Fimaa ritiene invece
cheil 2023 saraun annodi stabi-
lizzazione,nonl’iniziodiunci-
clonegativo. Oltre alla situazio-
neeconomicae politicainterna-
zionale diversiaspettidel mer-
cato generano comunque incer-
tezza,comelerecentirestrizio-
niaibonussullacasael’elimina-
zione delloscontoin fatturache
possono penalizzare gliimmo-
bili pi1 vecchi, o ancor di pitila
carenzadi offerta che si palesa
indiverselocalita e cherestrin-
gele opportunita per gliacqui-
renti».

Il sentiment

Per prefigurare il futuro attra-
versoil sentiment degli opera-
tori, ’associazione svolge ogni
annodal 2010 unsondaggio tra
gliagentiimmobiliarisoci. I dati
sonoraccoltisubase volontaria
e,inseguito, elaboratiinforma
anonimaperfornire unaindica-
zione che potra essere un utile
raffronto agli stessi agenti im-

mobiliari e aglialtrisoggettiche
operanonel mercato. Lerispo-
ste dell’'ultimaindagine confer-
mano chelerichieste diacquisto
siadiprime case che perinvesti-
mento restano sostenute nel
2022.

Ma ¢ attraverso laprospettiva
storicael’evoluzione nel tempo
che si riesce a capire quanto
possaessereragionevole aspet-
tare cheivolumidi scambi au-
mentino ancora o se piuttosto
bisognaprepararsiaunperiodo
distabilizzazione del mercato.
InItalia, trail1985eil2022, se-
condoidati OMI, le transazioni
residenziali sono risultate in
crescita anche nel 2022: a Co-
mo, nonostante ildatonegativo
del quarto trimestre (-2,1%), il
2022 chiude conun +4,7%. Posi-
tivo, quindi, main formaminore
rispettoall’anno precedente. Il
2021, infatti, con unavariazione
tra559 transazionie 749, rima-
ne un’assoluta eccezione nel-
I’intero periodo 1985 - 2022.

«Ilfatto chelafinedell’anno
scorso abbia manifestato una
flessione negli scambifaimma-

O

Sui volumi
dell’anno scorso

possibile calo
del 5-7%

ginare una tendenza che potra
confermarsi quest’anno - ha
suggerito Claudio Zanetti - in
una prospettivadipiulungore-
spiro,nel1985le compravendite
delle unita residenziali erano
attornoalle 430, nell’86 saliva-
no a 464. Oggi, secondo i dati
Omisiamoaquota784evicino
all’apice vistonel 2006 con 877
transazione. Si e sotto quellaso-
gliastorica- osserva-esinota
unaleggeraflessione. Unaten-
denzaalrallentamento datadai
costienergetici,dallacrisidelle
economie mondiali, dall’au-
mento dei tassi di interesse e
tutto questo nel suo insieme puo
portare aunaflessione del mer-
cato». Per questo c’¢ una certa
convergenzanel ridimensiona-
releaspettative peril 2023 ver-
sounassestamento del mercato
e si prevede un ridimensiona-
mentodal 5all’7%, tornando at-
torno ai volumidello scorso an-
no.

«Nulladi drammatico, sono
sempre valori molto importanti
- aggiunge Zanetti - visto che
secondo le interpretazioni di

&

Se finisce la guerra
potrebbero
riaffacciarsi

gli investitori russi

Nomismadell’ottobre scorsoil
calo avrebbe dovuto essere at-
torno al15%. Mentre pitiche un
calonoiciaspettiamouna pau-
sa».Sempre che questo momen-
todistopnonsiainvecel’inver-
sione di un ciclo positivo e il
mercato degli scambiimmobi-
liarinon cominciinvece ascen-
dere.Laguerrain Europaéuna
delle variabili che possono de-
terminare l'inversione di ten-
denza dell’economia.

Lipotesi rimbalzo
«Una delle ipotesi &€ anche
I’eventuale rimbalzo - conclude
il direttore del Borsino Fimaa
Como - quandofiniraal guerra
in Ucraina potrebbe anche es-
serciunaripresadiquellaclien-
telarussa, oggiesclusa, cosiim-
portante peril mercatoimmo-
biliare lariano e italiano in ge-
nerale del quale neinostri terri-
toriavevamo gia avuto modo di
beneficiare». Di fronte a una
molteplicita di incertezze, col
timorediunastrettadel credito
e dei tassi ancora in crescita,
I'indice difiduciadegli operato-
ri peggiora di poco rispetto al
2022 perchéilmercatorimane
positivo erestano ancoravalidi
pilastri che sorreggonole com-
pravenditeresidenziali: prezzi
importantie affitti sostenuti, ol-
tre a una posizione strategica
dei territori e aunasolida eco-
nomia locale.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Le compravendite nel Comasco
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Alle spalle un anno d’oro
Lecco cresciuta del 12%

A Lecco citta nel 2022
si sono realizzate 737 compra-
vendite contro le 653 del 2021.
Secondo l'elaborazione dei dati
dell’Agenzia delle Entrate si
tratta di un aumento del 12,9%,
maggiore del dato nazionale.

Considerando invece l'intera
provincia lecchese, in base alle
rilevazioni del portale Immobi-
liare.it a febbraio 2023 per gli
immobiliresidenziali in vendita

sono stati richiesti in media
1.570 euro al metro quadro, con
una diminuzione del 0,57% ri-
spetto a marzo 2022 (1.579 €/
m?2). Negli ultimi 2 anni, il prez-
zo medio nella provincia di Lec-
co ha raggiunto il suo massimo
ad aprile 2021, con un valore di
1.580 euro al metro quadro.
Varenna ¢ il comune pit1 co-
stoso con 3.404 euro per metro
quadro. Al contrario, il prezzo
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piu basso & stato nel comune di
Cortenova conunamediadi 612
euro al metro quadro.

Ilcanonedilocazione pitialto
éinvecestatorichiestoaNibion-
no, con 11,39 euro al mese per
metro quadro. Il prezzo piti bas-
so, invece, € stato nel comune di
Barzago con una media di 6,14
euro al mese per mq.

In generale per gli immobili
residenziali in affitto nella pro-
vincia sono stati richiesti in me-
dia8,86 euroal mese permg,con
un aumento del 7,92% rispetto a
marzo 2022 (8,21 euromensilial
mq). Negliultimi 2anniil prezzo
medio nella provincia di Lecco

ha raggiunto il suo massimo a
meta 2022.

Circail15%di tutti gliannun-
ci immobiliari della provincia
sono relativi alla citta di Lecco.
Secondo I'Osservatorio immo-
biliare a Lecco sono presenti in
cittd 1.919 annunci immobiliari,
dicuil.587invenditae 332inaf-
fitto, con un indice complessivo
di 41 annunci per mille abitanti.

1l prezzo degli appartamenti
nelle 19 diverse zone a Lecco ¢
compresointuttalacittatra9s5
euroalmge2.155euroalmqper
la compravendita e tra 3,9 euro
al mq al mese e 9 euro al mq al
mese per le locazioni.
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Mutui, addio ai tassi favorevoli
Tiene il mercato del giovani

Soldi. A Como il 70% delle compravendite € assistito da un finanziamento
E la quota dei mutui green per la transizione energetica raggiunge il 10%

L’epoca dei mutui con
tassi straordinariamente favo-
revoli e terminata. E, considera-
to tutto quello che & successo sui
mercati finanziari nell’ultimo
anno,potevaandare peggiosead
oggi i valori dei tassi dei mutui
sono assestati, per il fisso, tra il
3,80 e il 4,20. In una situazione
di continuo mutamento, qual-
cosa di profondo € cambiato in
modo irreversibile: i mutui gre-
en sono in moderata ma decisa
crescitasu cifre importantie so-
norichiesti daunaclientelame-
diamente piu giovane. Questo €
ritenuto dagli operatori un indi-
catore significativo per capire
gli orientamenti futuri.

Lafiducia

Strettamente connesso al mer-
cato finanziario, il sistema dei
mutui haattraversato mesimol-
to incerti «nonostante questo &
statopossibilearrivareanumeri
di richieste interessanti: nel
2022 circa il 70% delle compra-
vendite € stato assistito dal mu-
tuo-¢élaconsiderazione di Mar-
coMangano, promotore crediti-
zio Credipass, responsabile
commissione interna e credito
di Fimaa Como e membro di
Giunta - le performance positi-
ve dell’economia italiana con il
Pilnel 2021 aquota 6,6%el'anno
dopo confermate con un 3,6% si
sono tradotte in maggiore fidu-
cia e conseguenze positive sul
credito».

A questo scenario si aggiunge
la considerazione di una certa
soliditain generale dellebanche
europee chehanno continuatoa
erogare i mutui.

Ma era nell’aria che i mutui a
tassi molto bassi, attorno all’1%,
non potessero continuare anco-
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Il tasso fisso dei mutui casa trail 3,80 e il 4,20%

ra a lungo. «A partire da agosto
scorso i tassi variabili hanno
avuto un aumento cheliharapi-
damente portati al 2%. Mentre i
tassi fissi da subito dopo l'inizio
della guerra hanno cominciato
ad aumentare fino ad arrivare a
dicembre attorno al 3% - spiega
Marco Mangano - aumenti che
hanno avuto un riflesso sull’an-
damentodeimutui. Cisieraabi-
tuati a tassi cosi bassi che si era
consolidata I'idea di scegliere il
tasso fisso. Dopo gli aumenti, la
platea, molto malvolentieri, si &
dovuta rivolgere al tasso varia-
bile fino a ottobre, novembre
scorsi. Poi € arrivata un’altra va-
riazione importante: in autun-
no i tassidel costo fisso e del va-
riabile si sono appaiati e questo
ha provocato un ritorno dei
clienti sul tasso fisso perché, se i
valorisonoanaloghi, & preferibi-

le per una famiglia poter pro-
grammare le uscite con maggio-
re certezza».

Intanto i tassi hanno conti-
nuatoadaumentare:adicembre
il tasso fisso medio era di 342, il
mediovariabilea2,91. Agennaio
erano rispettivamente: 3.66 e
3.23. «A marzo abbiamo assisti-
to a un ulteriore aumento dei
tassi, mentre c’e stato il falli-
mento della Silicon Valley Bank
edellaSignature Bank, oltre alla
profonda crisi di Credit Suisse -
Manganoriavvolgeil nastrodel-
leultime settimane - il15 marzo
il costo del denaro scende, sem-
bra ci siano segnali positivi, ma
giaill6 marzolaBancaCentrale
Europea alta i tassi dello 0,50:
nonostante questo, il sistema
bancario europeo sembra stia
tenendo».

Intuttoquestoscenarioinve-

loce mutamento, i mutui per i
giovani under 36 si sono distinti
per gli ottimi risultati e hanno
rappresentato il 30% dei mutui
erogatinell’arco di 5 mesi.

«Sitrattadipolitiche chevan-
no riprogettate e perseguite
perché danno un forte sostegno
al mercato creditizio - & I'auspi-
cio - lo scorso anno I'aumento
deitassihafattoinmodo che au-
mentassero anche le soglie per i
mutui under 36, cosa che ha
comportato un momento di
stallo tra ottobre e dicembre. Il
mercato creditizio pero & piut-
tosto flessibile: c’& stato l'inter-
vento del legislatore che hadato
una risposta in tempi relativa-
mente veloci alzando la soglia
per gli under 36 e le erogazioni
sono ricominciate».

Latendenza
Un altro aspetto che prefigura
quello che sarail mercato del fu-
turo ¢ lanormativa europea che
si annuncia piu favorevole per
gliimmobili di classe energetica
A. «Gia si osserva come la quota
dei mutui green sia stata il 10%
delle erogazioninel terzo trime-
stre con particolarita diverse ri-
spetto alla media dei mutui tra-
dizionali: il taglio medio & stato
dil74milaeuro, rispettoallame-
dia ordinaria di 131mila euro, e
leta media di chi sottoscrive
mutuigreen edi 37 anni,controi
40 di media - conclude Marco
Mangano - oltretutto proprio
perché le classi energetiche piu
alte appartengono a immobili
pit costosi,dinicchia,lapercen-
tuale significativa di mutui di
questo tipo & un’indicazione in-
teressante su come si sta muo-
vendo il mercato». M. Gis.
©RIPRODUZIONE RISERVATA
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I valori nelle zone del centro citta
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Il richiamo del capoluogo
«Alle spalle due anni top
grazie ai clienti stranieri»

I risultati. Mauro Delli Quadri e il titolare della storica Immobiliare Como
«Dopo la pandemia il nostro fatturato e cresciuto del 20-25% ogni anno»

ComMO

«Ancheil 2022 & stato
un anno positivo. A partire dal-
lapandemia, ogni anno, abbia-
mo aumentato il fatturato del
20,25%. L’incremento élegato
al maggior numero delle com-
pravendite pit1che aun aumen-
to deivalori degli immobili. E
se primaincidevano sul fattu-
rato le ville di grandi importi,
adesso notiamo che la spinta
allacrescita e data dalla quanti-
tadiscambi» ¢ilcommentodi
Mauro Delli Quadri, titolare di
Immobiliare Como, storica
agenzia in centro citta.

Il bilancio
Non vale per tutte le agenzie,
maun numero significativo di
operatoridi Comorisultasod-
disfattoachiusuradel 2022:un
anno che havistoun aumento
generalizzato delle compra-
vendite in citta.

«Acquistanoicomaschi, ma
soprattutto tanti stranieri -
continua Delli Quadri - scom-
parsiiclienti dalla Russia, sono
cresciutidal nord europacome
belgi, danesi, oltre agli ameri-
cani,enontantoosolointeres-
sati alla citta di Como quanto
anche a zone vicine e sul lago
come Cernobbio. Cercano un
punto di appoggio in Italia e,
considerato i prezzi degli ac-
quistinegli Stati Uniti,inostri
valori sonomoltointeressanti
per loro».

Unacasanelle nostre cittae

considerata un buon investi-
mento per chidall’esterohadei
capitali da destinare agli im-
mobili. Ma non attrae tanto il
mercato italiano in generale,
quanto Como in particolare per
viadella suaubicazione favore-
vole a Milano, servita da due
ferrovie e sulladirettrice nord
sud, con la Svizzera vicina.

Nell’immaginario comune
chi sceglie di comprare casa a
Como éunapersonadiunacer-
taeta. L’esperienza degli ope-
ratori di mercato pero puo es-
sere diversa.

«In realta abbiamo notato
che si tratta di persone molto
sportive,che amano fare cam-
minate, trekking e sportlegati
al lago. Apprezzano molto il
contestonaturale eil connubio
montagna e acqua, escono in
barca,inkayak -racconta-un
cliente danese che haacquista-
to in via Rezzonico il giorno
prima era salito a Brunate a
piedi, andata e ritorno».

La clientela
C’epoilaclientelaitaliana, na-

O

«In questo avvio
del 2023

il mercato

si e fermato»

turalmente comaschimaanche
milanesi che scelgono di trasfe-
rirsiaComo conlafamigliaper
laqualitadellavita, perlasicu-
rezza, perché comunuque poco
distante da Milano. Con questa
logica chiesce daMilano com-
praanche in comuni limitrofi
come nellaVillaRaimondi a Fi-
no Mornasco o a Guanzate. Per
questatipologiadipersone,da
dopolapandemia,laprimari-
chiesta e diuno spazio all’aper-
to: cercano appartamenti con
terrazzi oppure ville.
Nonostante l'ottima situa-
zione eimolteplici motividiin-
teresse, le prospettive peril fu-
turo sono difficile da definire.
«Inquestiprimitre mesidel
2023ilmercato € piuttosto fer-
mo e non & chiaro come mai -
osserva Mauro Delli Quadri -
incertaanchelapossibilita che
iprezzi possano salire ancora
vistoil trend gia molto positivo
deglianniscorsi. Né ¢ immagi-
nabile che il traino di Milano
prosegua, la metropoli € in
ascesaesponenziale, ricercata
daun’altratipologiadistranie-

O

Pagano lavicinanza
aMilano

eil contesto
naturale

ri, inclusi cinesi e indiani, oltre
che dafondieinvestitoriinter-
nazionali di altro peso».

I fattori chiave

Il fascino della storia, la posi-
zionebaricentricain Europae
lavicinanzaal confine svizzero
rendono Como unadelle citta
piu attrattive del nord Italia
che siconfermacomeunaloca-
lita turisticadigrandissimoin-
teresse e che, al momento at-
tuale gode di una visibilita in-
ternazionale favorevole, spinta
anche dagli ingenti investi-
menticheil settore dell’ospita-
litahadestinato al capoluogo.
Ma proprio per alcuni elementi
legati a trend contingenti che
sostengono ’attuale mercato,
c’e il rischio che alcune pro-
prietasiano sovrastimate, cre-
ando aspettative nei proprieta-
richerischianodiessere delu-
se.

C’¢ poidasottolineare lafor-
tedistanzatrale zone centrali
e vicine al lago, alcune anche
recuperate e valorizzate, e i
quartieri piu interni: si tratta
dimercatidel tutto differenti.
Ancoramoltobuoniivaloriper
le zone di confine che interes-
sanoifrontalieri, anche se que-
statipologiadiclientipredilice
Paffitto sul medio, lungo perio-
dodiappartamentigiaarreda-
ti. Una tipologia di immobili
molto difficile al momento da
reperire. M. Gis.
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1 prezzi a Como centro

Citta di Como - APPARTAMENTI valori medi €/MQ. rilevati nel 2022

ZONA 1 - CITTA MURATA

Lungo LarioTrento ~  \ygyo CLASSE A/A1 2007 CLASSE B

e Trieste, Viale Cavallotti,

Viale Varese, Viale Cattaneo, 5.000 4.200

Viale Battisti, Via Nazario

Sauro, Via Manzoni, P.zza 1990 CLASSE F 1975 CLASSE G

Amendola 3.300 2.800

ZONA 2 - STADIO

Lungo Lago, Villa Olmo, NUOVO CLASSE A/A1 2007 CLASSE B

Via Zamenhof, Linea F.S., 4.000 3.400

Via Gallio, : :

Viale Cavallotti 1990 CLASSE F 1975 CLASSE G
2.600 2.200

ZONA 3 A - GENO

Via Prudenziana, Salita NUOVO CLASSE A/A1 2007 CLASSE B

Peltrera, Via Torno, Viale

Geno, Piazza Amendola 4.300 3.600

1990 CLASSE F 1975 CLASSE G

2.700 2.300

ZONA 3 B - DANTE CRISPI

Via Ortelli, Piazza NUOVO CLASSE A/A1 2007 CLASSE B

Amendola, Via Manzoni,

Viale Lecco, 4.100 3.500

Via Tomaso Grossi 1990 CLASSE F 1975 CLASSE G
2.650 2.250

ZONA 4 - BIXIO

Via Bixio, NUOVO CLASSE A/A1 2007 CLASSE B

Via XXVII Maggio, 3.500 2.950

Via San Fermo, : :

Via Rosales, 1990 CLASSE F 1975 CLASSE G

Via Bellinzona 2.300 2.000

La previsione di Nomisma
Calo generale del 14%

Il mercato immobilia-
remedioitalianositrovadifron-
te a uno scenario avverso: nel
2023 Nomisma prevede una
flessione delle compravendite
paria-14,6% e una diminuzione
dei nuovi mutui a doppia cifra
(-18% annuo). E quanto emerge
dall’analisi contenuta nel 1° Os-
servatorio Immobiliare 2023
dellasocieta di consulenza.

La guerra e la severita delle

misure di politicamonetaria de-
cise dallaBce concorrono a deli-
neareunquadro sfavorevole per
la salvaguardia dei livelli rag-
giunti dal mercato immobiliare.
L’analisivertesualcunecittaita-
liane di dimensioni intermedie,
ma tra queste non ¢’¢ Como, che
per la sua particolare posizione
e per il momento storico che at-
traversa si trova in una condi-
zione del tutto eccentrica ri-
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ZONA 5 - ZEZIO DANTE ﬁ
?I’;ae ;ﬂa:ﬂo Grossi, NUOVO CLASSE A/A1 2007 CLASSE B
Via Ambrosoli, 3.900 3.300
Via Piave,
Via per Brunate 1990 CLASSE F 1975 CLASSE G
2.400 2.100
ZONA 6 - MONTEOLIMPINO
NUOVO CLASSE A/A1 2007 CLASSE B
2.450 2.000
1990 CLASSE F 1975 CLASSE G
1.400 1.150
ZONA 7 - VIALE VARESE
Viale Varese, Via Gallio, NUOVO CLASSE A/A1 2007 CLASSE B
Viale Innocenzo X,
Viale F.D. Roosvelt, 3.800 3.150
Via Italia Libera 1990 CLASSE F 1975 CLASSE G
2.350 2.100
ZONA 8 - SANT'ABBONDIO
Viale Innocenzo, NUOVO CLASSE A/A1 2007 CLASSE B
Via Grandi, Stazione F.S.,
Via Napoleone, 2.700 2.000
Parco Spina Verde 1990 CLASSE F 1975 CLASSE G
1.400 1.200
ZONA 9 - BORGHI
Viale Cattaneo, NUOVO CLASSE A/A1 2007 CLASSE B
Via C. Battisti, 3.900 3.200
Via Sirtori, Via A. Moro,
Viale G. Cesare, Via F.D. 1990 CLASSE F 1975 CLASSE G
Roosvelt, Via Italia Libera 2.400 2.100

spettoal panoramanazionaleri-
ferito a citth come Ancona, Ber-
gamo, Brescia, Novara e altre.
Dettoquesto,le previsioniso-
no di una flessione dell’attivita
transattiva stimata nell’ordine
del 14,6% su base annua, con
un’intensita della contrazione
che dovrebbe essere pitieviden-
te nella prima parte dell’anno,
per poi ridursi a partire dal-
'estate con il progressivo allen-
tamento della stretta moneta-
ria.
Irischidiridimensionamenti
piu significativi dovrebbero es-
serecircoscrittiall’annoincorso
e non comportare arretramenti

dei valori nominali. Al riguardo
Nomisma sottolinea come «la
rigidita dei prezzi delle abitazio-
ninelle fasi di rallentamento ci-
clico rappresenta una caratteri-
stica del mercato immobiliare
italiano,destinataatrovare con-
ferma anche in questa fase con-
giunturale in cui l'erosione in
termini reali sara tutt’altro che
trascurabile, alla luce di un’in-
flazione inusitatamente elevata
che fatica arecedere».

Restaun andamento positivo
dei valori medi al metro quadro:
+3,1% «anche se ci si aspetta la
comparsa di eventuali segnali
recessivi».

\Y

LINTERVISTA ALESSIA PIAZZOLI. Ceo dell'agenzia Comolake Immobiliare
«Maggiore richiesta per appartamenti di livello medio alto e ville sul lago»

«UNA PERIFERIA DI LUSSO
DELLA ZONA DI MILANO»

FRANCESCA MANFREDI

lessia Piazzoli, Ceo

dell’agenzia Como-

lake analizzalasitua-

zione del mercatore-
sidenziale di fascia alta e in
quale direzione sistanno orien-
tando gli investitori.

Comestaandandoilmercatoresi-
denziale nella fascia alta, dal vo-
stro punto di osservazione?
Sicuramente c’¢ interesse per
ilnostro territorio eilmercato
evivace, sivede anche dall’an-
damento del turismo. I valori
sonoincrescitadiconseguen-
za.Avolte peroiproprietariin-
terpretano l’'interessamento
degliinvestitori come unamo-
tivazione per poter chiedere
qualsiasi cifra, e non e cosi. Chi
acquistavuoleinvestirebenei
proprisoldied e attento al valo-
redelle proprieta. Per avere un
riscontro concreto bisognafare
delle valutazioni corrette, altri-
mentisirischiaditenere gliim-
mobili troppo tempo sul mer-
cato e questo a discapito della
proprieta e degli interessi dei
proprietari medesimi. Noi in-
sieme ad altri colleghi valutia-
mo gliimmobili con ottimismo,
ma cercando dibasarcisuivalo-
ridivendita e non sulle attese
dei proprietari.

In quanto tempo si vende media-
mente un immobile di pregio?

Oggiabbiamo tempi moltobre-
vi. Non siamo allivello di Mila-
no,dove sivende nel girodipo-
chesettimane seil valore € cor-
retto, manell’arco di due o tre
mesi si conclude tranquilla-
mente, soprattutto sel’immo-

Alessia Piazzoli

bile ha caratteristiche partico-
lari. Se poi parliamo di proprie-
tachetoccanol’acqua, e unal-
tropianeta. Restafondamenta-
leildiscorsodellavalutazione:
concifre troppo alte rispetto al
mercato e pit probabile svalu-
tarel’immobile che avereil col-
po di fortuna.

Chi sono gli acquirenti?

Il nord Europa resta sempre
moltointeressato. Danimarca,
Inghilterra, Germania, oltre a
tuttoil mercato asiatico e ame-
ricano. Uninteressamento for-
tearrivadai PaesiarabiedaDu-
bai, con investitori di diverse
nazionalita.

Tra case per residenza e case da
mettere rendita, quali vanno di
piu?

Unbuon 70% sono investitori.
Chicomprain questo momento
vuole soprattutto investire e
vuolelasicurezzache neltem-

polimmobile mantengail valore
enonvadainperdita. Sianovil-
le o appartamenti, per un perio-
dovengono utilizzati dai diretti
proprietaricome casavacanza
eperil periodorimanente ven-
gono messi a reddito. Con gli
hotelche nonriescono acopri-
re tutta la richiesta, lavorano
bene anche i privati.

Chetipodiimmobili viene chiesto?
Vameglioillivello medio-alto:
appartamenti belli con tagli
importanti a Como e ville sin-
gole sul lago. E cresciuta la ri-
chiestadi affittiin ville singole,
che rispetto al periodo prece-
dente al covid vengono utilizza-
te di piu dai proprietari come
casevacanza. Generalmente si
tratta di investitori che poi
hannointenzione diacquistare
perusarle come dimoraestiva
eaffittare nel periodorimanen-
te. Sono attratti dallabellezza
dellago e dalla posizione stra-
tegica. Siamovicinia Milanoe
agliaeroporti, abbiamo unalo-
gistica che pochi altri luoghi
hanno. Riceviamo molterichie-
ste di affitti anche daclientela
benestante russaeucraina. So-
no famiglie che cominciano a
spostarsiinbelle proprieta sul-
la zonain previsione di acqui-
sto.

Qualizonedelterritoriovengono
preferite?

Inlineageneraleviene preferi-
talaspondachesale daCernob-
bio aMenaggio e in Tremezzi-
na. Le famiglie con figli preferi-
scono starevicino allacittaper
iscrivereiragazzialle scuolein-
ternazionalielalogistica éim-
portantissima, mentre chicer-

caunacasaperlevacanzelacitta
émeno importante. Preferisce
spostarsisullago e trovare una
villaconspaziverdierelax. Le
richieste diimmobili sono nu-
merose, mal’offertanon e suffi-
ciente.

CisonorichiesteanchedaMilano?
Como stadiventandolaperife-
riabelladi Milano, soprattutto
dopo l'esperienza del Covid.
Chisi & spostato temporanea-
mente si & reso conto che sul
nostro territorio si vive bene,
¢’¢ una citta a misura d'uomo
con una logistica eccezionale:
apoco piu di mezz’ora di auto
abbiamoun aeroportointerna-
zionaleeamenodiun’orail ca-
poluogo. Anche gliinvestimenti
importantidell’'ultimo periodo
in centro citta da parte diope-
ratoriimmobiliaririspecchia-
no questatendenza. Probabil-
mente non siamo abbastanza
preparatinell’offerta diservizi.

Quali servizi puo essere utile po-
tenziare?
Peresempioitrasporti,aparti-
redallanavigazione con cuiri-
solveremmo alcuni problemi.
Un altro tema & occuparsi me-
glio dellaqualitadell’ambiente,
ingenerale. Il cliente facoltoso
ama passeggiare sulle mulattie-
re dei nostriborghi, fare sport
d’acqua e fare il bagno nel no-
strobellissimo lago. Tuttichie-
dono se sipuofareilbagnonel
lago. Abbiamo un territorio
particolare ed unico che offre
ancoraunambiente di qualita
e dobbiamo riuscire a preser-
varlo nel miglior modo possibi-
le.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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| territori Come cambia il mercato

Cessato l'eftetto dei bonus
Ora meno villette
e piu appartamenti

In provincia. Oltre 8mila le compravendite nelle aree extra capoluogo
Nel post pandemia la crescita degli scambi in Brianza e nel Canturino

«Lo scorso anno le
vendite aComo e provincia, nel
loroinsieme, sono state 10mila.
Setogliamole1.391di Como, si-
gnifica che ci sono stati 8.161
scambicommercialiin provin-
cia»». Parte dainumerilarifles-
sione di Mirko Bargolini, titola-
redi BB Studio consedein Erba
e presidente di Fimaa Como.

Il confronto

Ediinteresse ancheil raffronto
conl’anno precedente che per-
mette di capire quali aree, per
gli scambi immobiliari, sono
cresciutedipitiin terminiper-
centuali. Non c’¢ solo il capo-
luogo e non c¢’e solo il lago. Di-
versile aree della provinciain
cuiilmercatonegliultimianni
si & sviluppato.

«LaBrianza, negliannidella
crisitrail2008eil 2011, ¢ stata
I’areache hamaggiormente su-
bito I'impatto del calo delle
vendite perché disponevadiun
significativo numero diimmo-
biliinvenduti - ¢ laricostruzio-
ne di Bargolini - c’era infatti
un’ampia disponibilita di im-
mobili perché in questi territori
esistono pit terreni edificabili
einognicomune, per quasiuna
decinad’anni, c’erano cantieri
aperti. Questo ha fatto si che,
conl’arrivodellacrisifinanzia-
ria, cisitrovasse poiconunno-
tevole numero di appartamenti
invenduti».

Unasituazione cheoraedel
tutto superata. «Lescortediin-

venduto sistanno esaurendo -
analizza il presidente Fimaa
Como - si sta sempre piu evi-
denziando che il “magazzino”
équasivuoto. Siapreil proble-
madinuove costruzioni perché,
con i costi di materiali e im-
pianti che oggi sono necessari
perle nuove abitazioni, cisono
meno persone che possono per-
mettersi immobili appena co-
struiti. Il risultato € che esiste
una certadisponibilita di mer-
cato nuovo e di molto vecchio,
per cui o siristruttura oppure
siaffrontaunnotevole costo. La
forbice didifferenziazione dei
prezzié molto ampia. Mancala
fascia diprezzo intermedia: ci
sono pochi appartamenti in
vendita del periodo 2000 -
2020».
Perquantoriguardal’Erbe-
se, gia nel 2021 costituiva una
sorpresaperil mercato «orala
crescitasié stabilizzata, masi-
curamente abbiamo avuto an-
coraunbuonnumerodiscam-
bi, superando, dipoco,ivolumi
dello scorso anno - commenta
ancora Mirko Bargolini - per

O

«Direcente

una crescita
delle valutazioni
per le classi A»

tuttoil 2022iprezzinonsisono
alzatiin modosignificativo, ma
quest’anno stiamo osservando
invece aunacrescitadelle valu-
tazioniin generale e in partico-
lare, piu pronunciata, per le
classi A».

Anche il Canturino & cre-
sciuto moltonell’interesse de-
gliacquirenti «perché in mez-
z’oraditrenosiarrivaa Milano
eperché,inmodo analogo, c’era
molto invenduto e anche molte
abitazioniin costruzione. Que-
stohaprodotto un movimento
interessante di chi vende per
comprare il nuovo, cosi si gene-
ra sviluppo - spiega - anche
I’Olgiatese ha riportato buoni
andamenti, manon con gli stes-
si numeri».

Gliscambiimmobiliari han-
no riguardato piu gli apparta-
mentiche le case singole, per-
ché gia a meta 2022 si e ridi-
mensionatoil fenomenodeibo-
nus 110% per le villette.

«C’¢ stato infatti nel 2021 e
inparteloscorsoannounafor-
terichiestadicase singole dari-
strutturare completamente -

O

Negli ultimi anni
grande interesse
per le villette

per le agevolazioni

ricorda Mirko Bargolini - per-
ché cisitrovavanell’ecceziona-
le situazione di poterusufruire
deibonus con tanto di sconto
in fattura per poi trasformare
abitazioni degli anni’60 o ’70
incaseinclasse A,conunasen-
sibile rivalutazione del valore».

Ilgrandetrenddellaricerca
della casaunifamiliare nella fa-
scianord Milano avviato conla
pandemia e quindidestinatoa
concludersi con la fine del su-
perbonus e della cessione dei
crediti.

Nuove esigenze
«Inognicasoleffetto delnuovo
stiledivitaricercatodadiverse
famiglie milanesi pitia contatto
conilverde macomunquenel-
Porbita dell’area metropolitana
ha maggiori ricadute sulla ri-
cercadiabitazioninellazonadi
Seregno, Meda e Monza. La
Brianzacomascaelecchese so-
noritenute lontane da Milano
- osserva — ma se le Ferrovie
Nordimpiegasserolametadel
tempo perraggiungere Milano
Cadorna, scegliendo diselezio-
nare le stazioni perunservizio
piu agile ed efficiente, certa-
mente ancheinostriterritori,
daunpuntodivistaresidenzia-
le, ne beneficerebbero molto.
Lungo la tratta verso milano
potrebberobastare seifermate
conpuntiraccoltaein 20 minu-
tiditreno si sarebbe in centro
citta». M. Gis.
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1 prezzi in Brianza e sul lago
APPARTAMENTI valori medi €/MQ. rilevati nel 2022
NUOVO CLASSE A/A1 2007 CLASSE B
1990 CLASSE F 1975 CLASSE G
ERBA CENTRO
2.700 2.100 1.390 750
ERBA FRAZIONI
2.600 2.000 1.330 700
CERNOBBIO CENTRO
3.300 3.000 2.300 1.800
CERNOBBIO FRAZIONI
3.100 2.300 1.800 1.500
g Ny

Aumentate le vendite
nella fascia medio-alta

Lakeside Real Estate
sioccupadel mercatoimmobi-
liare da Cernobbio verso l’alto
lago. Nel 2022 iloro clientiche
hanno acquistato per uso per-
sonale, non per messa a reddi-
to, rappresentano il 78% delle
vendite totali. Nel 2021 erano
i176%. Una tendenza nuova ri-
spetto al periodo pre-Covid
quando invece l'acquisto delle
seconde case eraincentrato al-

I'investimento con la messa a
rendita dell’immobile tramite
affitti a breve termine.

Nel 2022 l’agenzia ha regi-
strato una stabilita complessi-
va dei prezzi degli immobili,
con un lievissimo aumento
(+5,2 %) solo in alcune zone
del centro lago e nell’'ultimo
trimestre dell’anno, da set-
tembre 2022. Al contrario, il
2021 ha mostrato un aumento
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CANTU CENTRO
2.350 1.800

CANTU SEMICENTRO

2.250 1.700

CASCINA AMATA/MIRABELLO

2.100 1.600

VIGHIZZOLO

2.150 1.650

2.200 1.680

CANTU ASNAGO

1.550

2.050

J L0 0

1.350 980

1.250 940
1.100 840
1.130 880
1.150

900

1.050 800

dei prezzi piu significativo che
variavada+9% a+10% da attri-
buire alla maggior domanda di
immobili rispetto all’offerta,
problema che siripresenta an-
che quest’anno. In modo ana-
logo, la mancanza di immobili
dipregio alago sta facendo au-
mentare i prezzi di richiesta
per questa tipologia di pro-
prieta fino a +32,5%.

Dal 2022 si registra un in-
cremento degli immobili ven-
duti nella fascia di prezzo tra i
200.000€1500.000 euroinsie-
me a quelli nella fascia supe-
riore al milione.

In base all’esperienza di

Lakeside, il tempo di perma-
nenza degli immobili sul mer-
cato & diventato sempre piu
volatile: ci sono meno immo-
bili disponibili, venduti con
transazioni sempre piu veloci.
Nel 2022 il numero medio di
giorni di permanenza delle ca-
se sul mercato si & abbassato
rispetto allo standard: uname-
dia di 20/30 giorni.

Nel 2019, pre-pandemia, gli
immobiliin venditarimaneva-
no sul mercato per circa 90-
120 giorni. Gli acquirenti in-
ternazionali rappresentano
circal’82% dell’intero pool dei
loro clienti.

VII

L'INTERVISTA SARA ZANOTTA. Fondatrice di Lakeside Real Estate
«Crescono gli americani over 60 che decidono di trasferirsi su lago»

«SANITA E STILE DI VITA
[ DUE FATTORI DECISIVI»

ompie dieci anni Lake-

side Real Estate con uf-

ficiad Argegno e aMe-

naggio. Sara Zanotta,
fondatrice e Certified Interna-
tional Property Specialist alla
National Association of Real-
tors, traccia un bilancio del
mercato dorato della sponda
ovest del Lario. Un mercato
esploso negli ultimi anni so-
prattutto grazie agli investitori
stranieri.

112021 é statounanno straordina-
rioperandamentodellecompra-
vendite, il 2022 invece?
Addiritturail’22 ¢ andato me-
gliodel’21. Perlanostraagen-
ziale compravendite concluse
hanno segnato il +21,3% nel
primo semestre dell’anno. Dai
fatturatiebilancionline side-
duce cheingenerale gliinter-
mediari hanno lavorato molto
bene lo scorso anno, grazie al
consolidarsidella presenzadi
clientelaestera. Ancheil 2023
siprospettasottoimiglioriau-
spici se gia a gennaio i clienti
stranieri ci attendevano in
piazza di Menaggio.

Perl'areaterritorialedel lago pro-
segue quindi il mercato legato al
fenomeno del turismo?

Si, ma con un’evoluzione im-
portante:iclienti cercano case
idaacquistare e affittia lungo
termine anche per trasferirsi
in Italia. Abbiamo venduto a
tedeschi e svizzeri ma sono gli
americani che, per tutto il
2022 e periprimimesidique-
st’anno, ricercano abitazioni
daacquistare grazie al dollaro
molto forte, nonostante I’in-
flazione. Alcune delle loro ri-

Sara Zanotta

chieste sono per una prima casa
con lintenzione di iniziare
Iiter per il trasferimento in
Italia.

Chi sono glistatunitensichescel-
gonoditrasferirsinel nostro Pae-
se?

La maggior parte dei clienti
cheacquistasono over 50 0 60
che decidono divivere in Italia
attratti dadiversifattori, il pri-
mo é; il nostro sistema sanita-
rio. Eun elementoimportante
perché negli Stati Unitil’assi-
stenzasanitaria pubblicanon
¢ dibuona qualita e quella pri-
vata &€ molto costosa. In secon-
doluogo c’¢ un’alta qualita del-
lavitache apprezzano moltis-
simo. In loro trasuda amore
per 'immagine classica del-
I'Italia: buon cibo, culturaear-
te, bellezza, musica.

Ma perché la scelta cade proprio
sulLario piuttosto che sul Salento

oChiantioqualsiasialtralocalita
italiana?

Dal punto di vista del cliente
internazionale il nostrolago &
posizionato in modo strategico
in centro all’Europa: siamo a
un’ora e mezza da Malpensa,
vicini a Milano e vedono il Lago
di Como come punto di parten-
za per viaggiare in Europa.

Cisonoitaliani, milanesi,checer-
cano casa sul Lario?
Si,iclientiitaliani al momento
sono orientati su piccole case
daristrutturare: anche solo di
50 metri quadrati e massimo
80 mq. Abbiamo riscontrato,
anche ultimamente, il deside-
riodi occuparsidellaristruttu-
razione per approfittare delle
agevolazioni, per poter mette-
reipannellisolari, scelgonoil
recupero di piccole strutture
che permettano una manuten-
zione veloce ed economica. Per
gliitaliani piccolo € meglio, per
gli stranieri no.

D’obbligo per tutti pero € uno
spazio esterno. I1desiderio ¢ di
un giardino o terrazza per es-
sere il pit1 possibile autosuffi-
cienti e indipendenti.

Eiltrend per le case greencheri-
guardatuttal’Europa: oraéarriva-
to anche in Italia?

Perlaverita agli stranierinon
interessa particolarmente la
classe energetica, néiconsumi,
né se nell’abitazione c’e la
pompadi calore o una caldaia
tradizionale.

Per le nuove costruzioni cer-
chiamo divalorizzare tutti gli
elementi di efficientamento
dei consumi, manon & questo
Pelemento determinate perla

clienteladall’estero. Mentre e
invece digrandissimo interes-
se per i clienti italiani.
Direcente, nell’'ultimalegge di
bilancio, & statainserital’age-
volazione al 50% sull’Iva per
l’acquisto delle prime case in
classe A ed & un fattore impor-
tante.

Qual éinvecel'elemento determi-
natechemuoveladecisionediac-
quisto per gli stranieri?
Sono innamorati dell’italian
way oflife, cercano autentici-
ta, quindiiborghi storici, lana-
turain equilibrio con il paesag-
gio antropico, il profilo dei no-
stripaesiaffacciati sul lago. Per
questo alcune zone, primo ba-
cino, centro lago e Valsolda
piacciono molto, ma difficil-
mente riusciamo a proporre
I’alto lago per quanto ci siano
localitabellissime come il cen-
tro storico di Gravedona, dove
di recente ha acquistato una
coppia americana, o la piazza
di Dongo. Le gallerie che sepa-
rano Menaggio da Acquaseria
e Rezzonico sembrano davvero
costituire come una barriera.
Eppureiprezzinon sono cosi
alticome a Menaggiooin Tre-
mezzina. Mal’alto lago & perce-
pito come unazonaindustria-
le, molto commerciale e manca
diquelfascino che, girandoin
auto, hanno localita piu pre-
servate dal punto di vista pae-
saggistico. E il caso della Val-
solda, che infatti é ricercatissi-
ma per il suo fascino antico e
autentico che piace molto e che
eilvero capitale dei nostri ter-
ritori da preservare con pit cu-
ra. M. Gis.
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resce il mercato degli af-
fitti turistici nel 2022 se-
guendountrendgiaavvia-
tonel 2021in tuttaItalia,
anche se a livello nazionale non
ha ancora raggiunto i livelli del
2019.Quellochevaleingenerale
non vale per il Lago di Como, il
Triangololariano,laBrianzaeila-
ghiminoricheinveceregistrano
unacrescitadellelocazioni turi-
sticheancherispettoaquelle gia
record del 2019, tanto che nel
2022 aumentano del +5%.

Per questo la Commissione
Borsino Fimaa Como, perlapri-
ma volta, ha inserito nell’analisi
idatirelativi alle locazioni brevi
destinate al mercato turistico.

Lo studio
Sono state quindi riportate le
quotazioni turistiche dei piu at-
trattivicomunidel territoriocon
minimi e massimi differenziati
perstagionalita e stimatisuunap-
partamento con due camere da
lettoper4postiletto:latipologia
piti richiesta.
«Estatonecessariodefinireun
perimetroperlaraccoltadeidati
visto che lo spettro di soluzioni
per gli affitti brevi proposte dai
territori & amplissimo e caratte-
rizzato daunagrande eterogenei-
ta-haspiegato Claudio Zanetti,
direttore responsabile del Borsi-
no - abbiamo quindi escluso gli
estremi: il piccolo monolocale
nonrinnovatoelagrandevilladi
lusso, perdefinire valorimedire-
alistici. Anche il periodo chesi e
decisodirilevare e circoscrittoal-
lasettimana, mentrele proposte
delmercatosono polverizzate an-
chesupochigiorni, maserviva, al-
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Il mercato delle locazioni

Laffitto turistico
vale sempre oro
Finoaduemilaeuro
perunbilocale

litrend. La possibile rendita settimanale inalta stagione
nelleareetopcomeil centrostoricodi Comoe Cernobbio
E cisono pochiimmobili pericontratti tradizionali

meno peravviare I'analisi, definire
un periodomedio che permettes-
seunarilevazione poicomparabi-
leneltempo. Quelladiquestanno
éunaprimissimavalutazione che
andradefinendosiconleedizioni
successive del Borsino,avviando
cosi un’analisi su pit1 annualita
che potra mostrare 'evoluzione
delmercato turisticonel tempo».

Dalle prime valutazionirelati-
ve al 2022 emerge, per esempio,
cheaComocentroil canone setti-
manale periperiodidibassasta-
gionevariatrai700eil.500euro,
cifrecheinaltastagione siaggira-
notraimilleei2.100 euro. Il mer-
catodellaBrianzain altastagione
ha una variazione tra i 700 e i
1.200euro.A Cernobbiounaset-
timanain altastagione puovalere
trail.300ei2mila,europocome-
nodiBellagio (1.300-1.900 euro)
ediTremezzina (1.100-1.900 eu-
ro).

I prezzi hanno registrato un
aumento stimato tra il 6 e '8%
medio, purtroppo 'impennata
dell’inflazione facrescereanche
icosti. Gliaffitti turistici e gli affit-
ti brevi in genere sono preferiti
dai proprietari agli affitti tradizio-
naliperlaloromaggiore redditi-
vita, madevono essere affrontati
senza sottovalutare 'impegno
che comportano e con le giuste
competenze, seguendole regole
e le disposizioni di Legge.

Questosuccessodelladimen-
sione turistica del mercato ha
comportato unariduzione delle
abitazionidisponibili per gli affitti
residenziali,eppureicanonisono
certamenteinteressantiperipro-
prietari:aComocittae provincia
sonoaumentatinel 2022 dell’8%

con punte fino al 10%.

Ci si trova quindi di fronte a
unaforterichiestaintuttiiterri-
tori, masoprattuttonel capoluo-
go e nella fascia di confine, maa
un’offertapiuttostolimitatacome
rilevail sondaggiodi Fimaa Como
presso gliagentiimmobiliari as-
sociati.I178% degli operatorise-
gnalacheloscorsoannogliaffitti
sonoaumentati e nessunohaper-
cepitoun calo. Nel 2022 ilnumero
dicontrattidilocazioneé cresciu-
to del 47% e il sentiment degli
operatoriimmobiliarié che peril
2023 cisaracontinuithsegnatada
una leggera flessione perché il
mercato e destinato astabilizzar-
si.

Effetto frontalieri
Unaltro elemento che riduce gli
immobilisul mercatodestinatial-
laffittoresidenziale élapresenza
dilavoratorifrontalieriche cerca-
no appartamenti, in genere gia
ammobiliati, nellafasciavicinoal
confine oneicomuniconstazioni
ferroviariebel collegate alla Sviz-
zera. Unimpattodirichiesteche
negliannihaesauritole possibili
offerte oltre ad aver fatto lievitare
iprezzi medi dei canoni.

Ilrisultato & che perle giovani
coppieoper chisceglielaformula
dellaffitto4+4 0 3+2nelle provin-
ce lariane & sempre piu difficile
trovare casa,ilmercato ¢ alterato
dacauseesternesulle quali e diffi-
cileincidere senon condelle poli-
tiche abitative lungimiranti capa-
ci di non frenare il mercato im-
mobiliare e nello stesso tempofa-
vorire e supportare le locazioni
residenziali. M. Gis.
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L'universo affitti a Como

Canoni settimanali minimi e massimi ordinari dell’'appartamento piU richeisto composto
da camera matrimoniale, cameretta, cucina e bagno, 4 posti letto, spese incluse (€/settimana)

47%. I D

BASSA STAGIONE
€/settimana
Localita MIN MAX MIN MAX
ggmo centro cifc:c:é? 700 1.500 1.000 2.100
?fianzq_s Iaghiminori ) 500 900 700 1.200
CernobbIO e 700 1.400  1.300  2.000
Lago sponda Est Lariana 700 1.200  1.200 1.700
'I§§Ilagi<‘)m 800 1.500 1.300 1.900
.‘fgentro._l.a.i_go ovest Menq_.ggio/Trg.mezzo"m 800 1.300 1.100 1.900
Alto lago sponda ovest 700 1.100 1.000 1.600
AFFITTI CONCLUSI SENTIMENT: PREVISIONI
ANNO 2022 AFFITTI CONCLUSI 2023
CALO . STABILE CRESCITA
13% 20%
. |
a47%

Allo studio restrizioni
Ma l'applicazione e di

«In Italia solo il 10%
delle seconde case inutilizzate
(6,3 milioni, dato Istat) & at-
tualmente valorizzato con gli
affitti brevi (600mila case). Di
queste, circa 200mila sono ge-
stite da aziende per conto dei
proprietari. Complessivamen-
te, gli operatori professionali
sono trai 20 e i 30mila, con un
indotto nel mondo del lavoro
tra 120 e 150mila persone» lo
ha dichiarato I’Associazione
Italiana Gestori Affitti Brevi-

M

icile
icil
Aigab, che rappresenta circa
220 operatori professionali del
settore, societa con migliaia di
dipendenti, circa 20mila case
in gestione in tutta Italia e
300milioni di euro di PIL pro-
dotto.

All’ipotesi direstrizione o li-
mitazione del fenomeno degli
affittibrevi turistici, di cuisista
discutendo in diverse citta ita-
liane, harisposto che: «produr-
rebbe ulteriore sommerso e il
dilagare dell’illegalita, come

~/

FONTE: F..M.A.A. Confcommercio Como

insegnano le esperienze degli
altri paesi europei che hanno
agito reprimendo il fenomeno
senza realmente comprender-
lo. Se & vero, infatti, che molte
citta europee hanno introdotto
restrizioni, ¢ altrettanto vero
che, perammissione dell’'Unio-
ne Europea nell'introduzione
al nuovo Regolamento che ha
riconosciuto nero su bianco i
benefici dei cosiddetti affitti
brevi, non sono state efficaci:
molte sono state dichiarate il-
legittime o incostituzionali, la
maggior parte sono inapplica-
te. Basti pensare ad Amster-
dam, che ha bandito gli affitti
brevi e ha oggi gli affitti alungo
termine piu alti d’Europa».
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Controlli sui cantieri edili; sei denunce
Ma anche multe e tre lavoratori in nero

Canty e Cermenate
Operazione dell'lspettorato
del lavoro in Brianza
Ammende per 40 mila euro
e altre sanzioni per 15 mila

Controlli dei carabi-
nieri del Nucleo ispettorato
dellavoro di Como in due can-
tieri edili di Cantu, in Corso
Unita d’Italia, e a Cermenate,
in via Volta. Le operazioni ef-
fettuate rientrano in una atti-

vita di vigilanza edilizia e di
contrasto al lavoro sommer-
so.

Non sono mancatiirisulta-
ti conseguiti, visto che sono
stati sei i denunciati alla pro-
cura di Como - per diverse
presunte negligenze che ora
le parti potranno sanare - e
cinquele aziende per cui & sta-
to chiestoil provvedimento di
sospensione dell’attivita.

Ma entrando ancora di piu
nel dettaglio, sono state anche

I carabinieri del Nil di Como controllano un cantiere in Brianza

emesse ammende per 41 mila
euro e sanzioni amministrati-
ve per ulteriori 13.500 euro.
Nei due cantieri ispezionati -
al vaglio sette aziende che vi
operavano - sono anche stati
trovati tre lavoratori in nero
su un totale identificato di 15
operai.

Le contestazioni rilevate
dal Nil (che hainviato quattro
uomini che hanno lavorato
accanto ai colleghidel coman-
do provinciale e a sette ispet-
tori civili) hanno riguardato
principalmente - soprattutto
nel cantiere di Cantu - le pro-
tezioni per le cadute dall’alto,
la distanza del ponteggio dal
muro e, appunto, la presenta
di lavoratori in nero. Nel can-
tiere di Corso Unita d’Italia

sono stati segnalati alla pro-
cura due titolari delle impre-
se edili (entrambi della pro-
vincia di Bari, il primo di 53
anni il secondo di 51 anni),
mentre su Cermenate sono
stati denunciati tre titolari di
altrettante imprese edili (due
cinquantanovennidi Avellino
e Brescia e un cinquantotten-
ne di Cermenate) e il coordi-
natore della sicurezza, 49 an-
ni.

Come detto, sono state set-
te in tutto le aziende ispezio-
nate - cinque quelle non tro-
vate in regola - mentre tra
ammende e sanzioni ammini-
strative la somma contestata
ha superato abbondantemen-
te i cinquantamila euro.
Mauro Peverelli
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«Un atterraggio soft

per il superbonus»
Edili, s1 alle novita

Imprese. | commenti alle modifiche votate alla Camera
Molteni (Ance): «Servono ad ammorbidire I'uscita»
Fagioli (Confartigianato): «Un bel passo in avanti»

MARIA GRAZIA GISPI

Nuove regole, e defini-
tive, per la cessione del credito
relativa al Superbonus e bonus
edilizi. Il1disegno dilegge appro-
vatoallaCameraallafineallenta
ivincoli, molto stringenti,impo-
sti inizialmente dal DL 11/2023
che ha eliminato la cessione del
creditoeloscontoinfatturaperi
nuovi lavori, consentendo pre-
valentementela fruizione diret-
ta delle detrazioni in dichiara-
zione dei redditi.

Richiesteaccolte
Ora, accogliendo le richieste di
imprese e cittadini, il ddl intro-
duce alcune misure per facilita-
relosbloccodeicrediti ferminei
cassettifiscali, prorogaitermini
del Superbonus per le villette e
consente l'utilizzo del Superbo-
nusedeicreditifiscaliin10 anni.
«Le misure adottate nella
conversione in legge sono cor-
rettivi che servono a fare in mo-
do che cisiaun atterraggio mor-
bido rispetto all’uscita dal su-
perbonus che, cosi come pro-
spettata, era troppo drastica e
avrebbe messoindifficoltatrop-

B Per Cna

resta il nodo

dei crediti incagliati
nel cassetto fiscale
delle imprese

pe persone» commenta France-
sco Molteni, Ance Como.

«Un bel passo in avanti e un
buon segnale - concorda Virgi-
lio Fagioli, Confartigianato - be-
ne anche che per le spese soste-
nute nel 2022, relative ad inter-
venti agevolati con il superbo-
nus, la detrazione possa essere
ripartita, su opzione del contri-
buente, in 10 anni. Ma molto re-
strittivo che l'opzione siairrevo-
cabile. Importante anche I'in-
tervento sulla SOA, prima a so-
glia 516mila euro sull'intero la-
voro, ora € stata spacchettata,
questo da respiro alle imprese
per gli interventi piti complessi.
Ma serve ancora capire come
verrariapertala questione dello
scontoinfatturaedellacessione
dei crediti. Inoltre resta 'obbli-
godifornireunadocumentazio-
ne molto onerosa e complessa
con pesanti ammende in caso di
errore che scoraggiano i priva-
ti».

«Non é ancora chiaro pero il
capitolo piu delicato, quello dei
crediti incagliati per cui si parla
dinuova“bancaveicolo” chedo-
vrebbe essere istituita entro il
30 giugno - anche per il presi-
dente di Ance la questione resta
aperta- ¢ ancorada capire come
¢ stato immaginato dal governo
questo strumento. Serve unaso-
luzione rapida ed efficace per-
chéleimprese e le famiglie sono
in gravissima difficolta».

Preoccupazione per le im-
prese sulla questione, irrisolta,

dei creditiincagliatinel cassetto
fiscale delle imprese anche da
parte di Pasquale Diodato, Cna
del Lario e della Brianza «per
chiederedirisolverein modo ef-
ficace il problema abbiamo in-
contrato le istituzioni e le rap-
presentanze politiche - aggiun-
ge—ilrischioéil fallimentodidi-
verse aziende artigiane troppo
esposte».

lirvolodellebanche
Il tema coinvolge le banche che
per ora, tranne pochissime ec-
cezioni, hanno ancora sospeso
l'acquisizione del credito e co-
munque, quando concessa, €
molto pill onerosa. «In parte
perché sono aumentati i tassi -
spiega ancora Molteni - da
quando é stato avviato il mecca-
nismoad oggi sono passatidaze-
roal4% e questo ovviamente in-
cide. Inoltre il sistema finanzia-
rio tende sempre a ottimizzare
una situazione».
Mailtemadicomerisolveree
come farripartire il sistema del-
lacessionedeicreditisiripropo-
ne anche per dare risposta alla
richiesta europea di efficentare
il patrimonio immobiliare ita-
liano. «Per raggiungere questo
obiettivo bisogna trovare un
equilibrio tra la disponibilita
dello Stato, le risorse a disposi-
zione e quindi dare concretezza
a un complesso progetto di in-
terventi» conclude Francesco
Molteni.
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Virgilio Fagioli

Francesco Molteni, presidente di Ance Como

Pasquale Diodato
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Prezzi delle case in vendita e affitto
In Lombardia ci batte solo Milano

Immobiliare.it

Il costoalmetroquadro
per acquistare
un'abitazioneincitta
earrivatoa2.700euro

Case in vendita e in af-
fitto, Como ha i prezzi piu alti di
tutta la Lombardia, esclusa Mi-
lano.

11 costo al metro quadro per
acquistare un’abitazione in citta
e arrivato a quota 2.700 euro,
con un incremento del 1,4% nel
primo trimestre 2023. In pro-
vinciainvecelecase costanome-
no,1.875 euro/mgq, eilloro prez-
zo & diminuito negli ultimi tre
mesi (-0,6%) ma aumentato ri-
spetto a un anno fa (+2,6%). La
medialombardaedi2.440euro/
mq (+2,9% nel trimestre, +5,2%
sull’anno). Tolta Milano citta,
dove si arriva a 5.186 euro/mg,
Como si dimostra la piti costosa
della regione, seguita da Monza
2.625 euro e Bergamo 2.323 eu-
ro.

Negli ultimi due anni, il prez-
zomedio a Como haraggiuntoil
Su0 massimo proprio a marzo
2023 con un valore di 2.751 eu-
ro/mq. Il mese in cui ¢ stato ri-
chiesto il prezzo pit1 basso ¢ sta-
to invece maggio 2021, in media
2.543 euro/mgq. I dati contenuti

nell’Osservatorio trimestrale
sul settore residenziale curato
da Immobiliare.it, non parlano
solo di valutazioni monetarie,
ma anche di domanda e offerta
di abitazioni. La ricerca di una
casa a Como e salita dell’8,8%
nell’'ultimo trimestre, in au-
mento anche larichiesta in pro-
vincia +10,7%. Si evidenzia an-
che un accumulo di stock di abi-
tazioni invendute pari al +2,6%
in citta e del +2,5% in provincia.

Nel comparto delle compra-
venditeregionali,afrontediuna
domanda in crescita, +7,3% in
media rispetto allo scorso tri-
mestre, il numero di abitazioni
invendute nella regione € au-
mentato di quasi tre punti per-
centuali. La domanda rimane
sostanzialmente positiva in
quasi tutta la Lombardia con un
piccodel +21%aBergamo,fanno
eccezione invece Lodi -3%,
Mantova -4,3% e Sondrio -6,3%.
L’affitto in questo primo trime-
stre dell’anno & cresciuto piu
delle compravendite. Per affit-
tare una casaa Como si spendo-
no in media 13,3 euro al metro
quadro, cifra che fa segnare un
+3,2% nel trimestre, +9,6% ri-
spettoal2mesifa.Iprezzisalgo-
no, mainmanierameno eviden-
te in provincia, dove un’abita-
zione viene affittata in media a

9,9 euro/mq: +1,7% sul trime-
stre, +10,3% sull’anno. In Lom-
bardialamediaédil5,5euro (in-
variato nel trimestre, +4,8% ri-
spettoaunannofa). Esclusa Mi-
lano,doveilvaloreedi21,6 euro/
mg, Como &€ nuovamente la citta
piu cara seguita da Monza 12,6
euro e Bergamo 10,6 euro.
Come per la compravendita,
quello appena trascorso si di-
mostrail mese conle quotazioni
piualte degli ultimi due anni an-
che per laffitto. Il prezzo medio
all'rno della citta di Como ha

raggiunto il suo massimo pro-
prioamarzo 2023, con 13,26 eu-
ro/mq.

Il mesein cui & stato richiesto
invece il prezzo piti basso & stato
agosto 2021 con 11,80 euro/mg.

Nonostante la domanda di
case in locazione rimanga co-
mungque positiva sia nel Comu-
ne di Como (+5,4%) che in pro-
vincia (+15,6%), la giacenza di
abitazioni disponibili in affitto
mostra un accumulo di quasi il
16,8% in citta e del 5,1% in pro-
vincia. Lea Borelli
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Cantu

Il tracciato “Gronda”

@ Gronda

SP34

@

CANTU ?

:-SP34-via Nobili Calvi:
8 Mantesolarg .-~
Costo
44,9 milioni di euro

CARIMATE

via Nobili Calvi
Montesolaro-via:Como
Costo

28 milioni di euro

via Como-via Genova

Costo

24,5 milioni di euro

FIGINO SERENZA

CANTU

Via-Genova-
viale Lombardia
Costo

23,7 milioni di euro

MARIANO COMENSE

Raccordo
viale Lombardia
Costo

1,5 milioni di euro

4 Raccordo
* viale Lombardia-
.SP32 via Cattabrega
: Costo

67 milioni di euro

(o) sp32

WITHUB

CanturinaBis, si parte davvero
Orac’elafirmaper il maxiprogetto

Grandiopere.Siglato'accordotralaProvinciaelasocietachiamataafare lostudiodifattibilita
lldirigente Tarantola: «Garae viaailavorinel 2024>. Da Cantua Mariano conil tracciato Gronda

CANTU
CHRISTIAN GALIMBERTI
C’¢lafirmaperpartire
con la progettazione della Can-
turina Bis nel tratto tra Cantu e
Mariano, tracciato Gronda.
Obiettivo: andare a gara nel
2024 per iniziare quindi, il
prossimo anno, con i lavori.
Estatamessain queste orela
firmain calce al contratto trala
Provincia di Como e il raggrup-
pamento temporaneo di im-
prese - la Gp Ingegneria Srl di
Roma con Sintagma Srl, Icaria
srl e 'ingegner Paolo Foti - che,
per 875mila euro, si e aggiudi-
catolaredazione dello studio di
fattibilita tecnica ed economi-
ca. «Il contratto & stato firmato
nel pomeriggio di martedi -
spiega l'ingegner Bruno Ta-
rantola, dirigente dell’area svi-
luppo del territorio e trasporti

della Provincia di Como - dob-
biamo trasmettere tutte le car-
tografie e i voli sul tracciato
prescelto. Quindi, fraun paio di
settimane, entro la fine del me-
se di aprile, avverra la formale
consegna dei lavori relativi alla
progettazione. Il raggruppa-
mento temporaneo di imprese
avra quindi 180 giorni di tempo
per redarre lo studio».

Il cronoprogramma

E 180 giorni, tradotto, significa
sei mesi. Ma, ad ogni modo,
I’iter avra una sua certa com-
plessita, tant’e che non avrebbe
molto senso calcolare i sei mesi
spaccati dalla fine di aprile in
poi, per arrivare con il conteg-
gio alla fine di ottobre 2023 e
poter dire di avere in mano il
progetto della Canturina bis.
«Prima servono alcuni elabora-

ti, la prima parte del lavoro in-
teressa ad esempio l'aspetto
trasportistico, la capacita delle
rotatorie del tracciato, delle ti-
pologie di strade prescelte, lo
studio del traffico e delle inter-
sezioni, gli approfondimenti -
elenca l'ingegnere - Si tratta di
uno studio assistito dalle no-
stre considerazioni, da riferire
ai successivi passi strategici, fi-
nalizzato anche alle valutazioni
necessarie alle predisposizione

B Procede intanto
il cantiere

sulla bretella

da Cucciago

La fine a ottobre

di elaborati verso la conferenza
dei servizi».

Servira senz’altro ad avere
un’idea molto piu chiara su
quello che sara poi il progetto
definitivo. «Con questo studio
avremo sicuramente molte de-
finizioni in piu - aggiunge I'in-
gegnere - soprattutto per la
parte di tipo economico, in ter-
mini di investimento necessa-
rio,maanche pergli aspettiam-
bientali e gli aspetti tecnici».

Un’opera complessa

Un lavoro complesso, la Cantu-
Mariano, da affrontare su un
calendario di medio periodo:
«Nel 2023 noi definiremo pas-
so per passo tutte quelle elabo-
razioni tecniche ed economi-
chesucuiglientidaranno quin-
di i loro pareri. Si puo quindi
pensare ad un bando di garanel

corso del 2024. Si potra avere
percio gia un’autorizzazione
sull’intero tracciato, che si po-
tra quindi poi realizzare anche
per lotti funzionali, ma consi-
derando il progetto, per una
questione di economie di scala
e di organizzazione, nella sua
interezza».

In autunno, intanto, & previ-
sta lapertura della tratta tra
Cucciago e Cantu, la bretella
che collega la rotonda a fagiolo
trai due Comuni con la rotato-
riaall’altezza del distributore di
benzinaKerotrisdicorso Euro-
pa. «Ilavoristanno procedendo
bene - aggiunge 'ingegnere - Si
va avanti con le tombinature,
poi sara Como Acqua a essere
impegnata nel trasferimento
dei sottoservizi. Prevediamo
Papertura verso ottobre».

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Lascheda

Unchilometro
daCucciago
acorsoEuropa
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Ilavoridella bretella
Siprocede conil cantiere Cucciago-
Cantu, un’opera da 2,6 milioni di
euro: la Regione copre il 50% della
spesa, laProvincia 900mila euro, il
Comune di Cantu 400mila euro.
Per la Cantu-Mariano, si procede
con la “redazione del progetto di
fattibilita tecnica ed economicada
porreabasedeisuccessivilivellidi
progettazione sulla base della so-
luzione B “Gronda”, con un tratto
perlopivingallerianaturaleoarti-
ficiale, con brevi trattiacieloaper-
toeunosvincoloonlaviabilitaesi-
stente in localita Montesolaro di
Carimate”.

Costo della CantU-Mariano
Allafinediluglio 20201aGiuntare-
gionale si eraimpegnataastanzia-
re95 milionidieuroperlarealizza-
zione del collegamento. Ne servi-
rebbero comunque almeno il dop-
pio: trai 195 milioni e i 240 milioni
dieuro, lecifresinoragirate. Il Par-
coregionaledelle Groane, inrispo-
sta ad un'osservazione del Coordi-
namento per lamobilita sostenibi-
le No Canturina Bis, ha ricordato
comelalineasiaquelladinonvole-
re strade nel parco stesso, maisin-
daci del Canturino sono tranquilli:
€ un'opera necessaria e si fara.

Dietro via Gandhi

Il tracciato Cucciago-Cantu & ormai
bendefinitointuttalasualunghez-
za. | lavori della Provincia, ad ogni
modo, continueranno anche nei
prossimi mesi, per definire erifini-
relastrada. Dimezzo,ancheilavo-
ri di Como Acqua, appena iniziati:
un investimento di circa 950mila
euro, per un cantiere nel cantiere
che terminera a settembre. A otto-
bre, questa la previsione ad oggi, i
lavori saranno finiti, la strada sara
pronta. Via Gandhi, tagliata in due
dalla nuova strada, & diventata in-
tanto un vicolo cieco. c.caL
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Lavori pubblici, gare deserte: orae allarme

Cantieri. Dal superbonusal Pnrr, crescono le richieste ma diminuisce il numero delle aziende in grado di soddisfarle
L'imprenditore: «Tanti colleghi sono falliti, manca manodopera>. Il sindaco: «C'e interesse solo per le grandi opere»

SERGIO BACCILIERI

Ci sono troppi lavori
dafare e troppe poche aziende
disponibili a farli.

E successo per il campo da
rugby di via Longoni, lavori da
un milione di euro andati a
vuoto per costruire campi da
padel e lo skate park. Prima
aveva avuto uno stop anche la
riqualificazione del forno cre-
matorio, un cantiere che dove-
vapartire agennaio e cheoraé
stato finalmente assegnato.
L’ultimanotizia é che ¢ andata
deserta anche la gara per apri-
relaPortaPretoria, il prezioso
sito archeologico.

Trail Pnrr, lacodadel super
bonus edilizio, il piano Mar-
shall della Regione lanciato
durante il Covid, le ammini-
strazioni locali anche per l'or-
dinario faticano a trovare dit-
te con le giuste competenze
interessate ad impegnarsi nei
nuovi cantieri. Per di piu nel
settore molte imprese conti-
nuano a notare il generale in-
gessamento degli uffici comu-
nali del capoluogo.

Gli inviti

«Se il mercato € saturo non ¢
colpa mia - commenta il sin-
daco Alessandro Rapinese -,
la parte politica puo arrivare
fino alla gara, dopo pero ser-
vono le imprese. Stiamo lavo-
rando per costruire un nuovo
bando per il campo di via Lon-
goni, una partita da circa un
milione di euro tramite Pnrr.
In compenso posso assicurare
che per fare i lavori a Villa Ol-
mo, dodici milioni di euro
complessivi, I'interesse delle
aziende c’¢ ed & grande».

Il primo cittadino suggeri-
sceinsostanzache sono piu si-
cure di andare in porto le gare
piu corpose, mentre i lavori
dagli importi piu ridotti sono
piu a rischio. Vista la carenza

di aziende disponibili la Pro-
vincia, come stazione appal-
tante, usa diverse accortezze.
Per esempio invita non cin-
que, ma venti imprese poten-
zialmente interessate e poco
prima della scadenza invia
perfino un promemoria. Un
metodo che invece Palazzo
Cernezzi non sempre mette in
pratica.

I prezzi dei materiali

«Il mercato € sempre piu ri-
stretto eilavorida fare in que-
sto frangente storico sono
tantissimi - ragiona Matteo
Accardi, dirigente provincia-
le responsabile degli appalti
del Pnrr - 1l settore dell’edili-
zia regge la maggior parte del
carico. Ed é purtroppo molto
dimagrito negli ultimi anni,
nel Comasco sono fallite tante
imprese storiche. Oggi possia-
mo chiamare un numero ri-
dotto di realta, sempre le stes-
se, molte delle quali tra I’altro
sono gia impegnate in cantieri
importanti. A partire dalle pa-
ratie del lungolago. La situa-
zione nelle altre vicine pro-
vince elastessa. A parteil Pnrr
in Lombardia silavora ancora
con il super bonus edilizio e
con il piano Marshall regiona-
le che ha messo sul piatto la
bellezza di quattro miliardi di
euro».

Con laumento dei prezzi
dei materiali i Comuni, capo-
luogo compreso, devono in
corsa mettere mano ai proget-
ti pit datati per rivedere stime
ebilanci. Succede cosi sempre
in citthanche perlapiscina Si-
nigaglia. «<E vero, c’¢ questa
difficolta - racconta Stefano
Ferrari per I'impresa edilizia
comasca Selva Mercurio -.
Siamo rimastiin pochi, perché
tanti colleghi purtroppo sono
falliti. Di contro la mole di la-
voro & grande. Dopo il super

Sono sempre di piU le gare d’appalto senza partecipanti ARCHIVIO

bonusil Pnrrstaoffrendo forti
possibilita, tutte perd com-
presse nell’arco di pochi mesi,
quando invece avremmo mo-
do di gestirle meglio nell’arco
di diversi anni. Tante gare so-
no quindi in dubbio, non sap-
piamo se partecipare o meno.
Soffriamo anche un calo della
mano d’opera, complice la vi-
cina Svizzera. Lavorando con
il pubblico comunque notia-
mo ancora la lenta fatica del
Comune di Como. Per troppi
anni € mancata una gestione
chiara degli uffici. Oggi, al net-
to della nuova parte politica,
permangono delle difficolta,
un po’ di ingessamento. Un
frutto forse dei tanti errori
commessi in passato».

Il settore Lavori pubblici
peraltro e in una fase di pas-
saggio, solo a luglio & atteso
P’arrivo di un nuovo dirigente.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Gli edili contro i listini regionali
«I prezzi non sono piu adeguati»

Secondo I’Ance, l’as-
sociazione dei costruttori, la
principale colpa per la quale
alcune gare vanno deserte &
Paumento dei prezzi. Certo
oggi rispetto a dieci anni fale
imprese del settore sono di-
minuite del 30% e faticano a
rispondere a tutti i bandi del
Pnrr.

«E vero, rispetto a dieci an-
ni fa tante imprese sono falli-
te - spiega Francesco Molte-
ni, il presidente di Ance Co-
mo - molte ditte non sono pit
operative. Oggi avrebbero

tutti da lavorare visto il mo-
mento positivo dell’edilizia e
il Pnrr. Ci sono partite remu-
nerative, almeno per chi hale
giuste qualifiche e i giusti ti-
toli, non molti per la verita.
Altribandi sono meno signifi-
cativi, hanno meno appeal.
Tanti lavori comunque ad og-
gisono ancorasucarta,occor-
re vederne e bene il contenu-
to. Il primo nodo comunque
sonoiprezzi, vanno aggiorna-
ti».
Inrealtalabollainflazioni-
stica e i costi dei materiali so-

no in frenata rispetto a qual-
che mese fa. Sono piuttosto le
amministrazioni locali che
devono adesso rifare i calcoli
in corsa e pubblicare di nuovo
le gare. «Si, ma sono proprio i
listini regionali dei prezzi che
nonsono pitiadeguati - conti-
nua Molteni - fintanto che i
costidimaterialie delle opere
non vengono ricalcolati tante
imprese non parteciperanno
mai a gare che rischiano di es-
sere sotto costo. Questo & il
problema principale che me-
rita una risposta». S. Bac.
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Rifacimento delle facciate Cedolare secca

Adesso c’e il Bonus Casa

I quesiti dei lettori. Detrazione del 50%, ma niente vincoli urbanistici
Immobile in comodato al figlio, possibile solo se si risiede in Comuni diversi

Prosegue larubrica dedicata su
casa e bonus. All'indirizzo mail
espertocasa@laprovincia.it si
possono continuare a inviare
domande, chiedendo chiari-
menti suargomenti diversiad
esperti del settore. Ogni sabato
pubblicheremo i quesiti ricevu-
ticonlerisposte fornite da
Antonio Moglia, responsabile
del settore economico e tribu-
tario di Ance Como.

Buongiorno dottor Moglia,
dopo 'abolizione del bonus
dedicato, lariqualificazione
delle facciate & stata assimilata
al Bonus Casa? Vi e ancorail
vincolo delle zone A e B?

_LUCA ZAFFARONI

Gentile Luca, le confermo cheil
Bonus Facciate previsto speci-
ficatamente perilavori di
riqualificazione delle facciate
non épitt applicabile dal 1
gennaio 2023. Ricordo che Il
Bonus prevedeva una detrazio-
nedel 90% fino all’anno 2021,
ridotta poi al 60% nell’anno
2022. Per usufiuire del Bonus
Facciate occorrevarispettare
alcune specifiche condizioni.
Come correttamente riportato
nella sua domanda, una condi-
zione necessaria era Uubica-
zione delledificio oggetto dei
lavoriin una zona urbanistica
Ao Bdel comune. Ed occorreva
anche, che le facciate fossero
visibili da suolo pubblico. Il
venir meno del Bonus Facciate,
non favenir meno la detrazio-
neper questi interventi che, in
quanto lavori edili, continuano
ad applicarsi come Bonus
Casa. Il Bonus Casa, piii sem-
plice e meno conveniente (de-
trazione del 50%) non richiede
dirispettare le precedenti,
ricordate, condizioni. Unico
accorgimento é che Uinterven-
to rientri nella manutenzione
straordinaria se viene eseguito
su una singola abitazione,
quindi occorre che lintervento
consista nel rifacimento con
modifica dei materiali e/o
anche solo dei colori. Invece

o e

L'intervento di riqualificazione di una facciata

sugli edifici condominiali,
Pintervento puo essere di sola
manutenzione ordinaria, peril
quale ¢ sufficiente il semplice
rifacimento, anche con mate-
riali e colori uguali ai preesi-
stenti. Ricordo infine che la
detrazione del Bonus Casa éin
vigorefino al 2025, ed érecu-
perabilein 10 anni. Il recupero
puo avvenire solo compensan-
dolo nella propria dichiarazio-
ne dei redditi.

Buonasera, potrei avere qual-
che delucidazione sul Bonus
perl'installazione in casa di un
sistema di filtraggio dell’acqua?
L’apparecchio deve avere delle
caratteristiche tecniche parti-
colari? Il credito si gode nell’ar-
codi quanti anni?

_ANTONELLA

Gentile Antonella, per raziona-
lizzare luso dell’acqua e ridur-
re il consumo di contenitori di
plastica, é previsto anche per
lanno 2023 un credito d’impo-
sta del 50% delle spese soste-

nute per Uacquisto e Uinstalla-
zione di sistemi di depurazione
d’acqua potabile domestica.
L’importo massimo delle spese
su cui calcolare lagevolazione
éfissato, per le persone fisiche,
a1.000 euro su ciascun immo-
bile, e per gli esercenti attivita
d’impresa, arti e professioni e
gli enti non commerciali a
5.000 euro su ogni immobile
adibito all’attivita commercia-
le o istituzionale. L’importo
delle spese sostenute deve
essere documentato da una
Jattura o un documento com-
merciale in cui sia riportato il
codicefiscale del soggetto che
richiede il credito. Il pagamen-
to va effettuato con versamen-
to bancario o postale o con
altri sistemi di pagamento
diversi dai contanti. L'ammon-
tare delle spese agevolabiliva
comunicato all’Agenzia delle
Entratetrail1°febbraio eil 28
Jfebbraio del 2024.

Buongiorno, sto pensando di
concedere in comodato d’'uso

gratuito a mio figlio un apparta-
mento che possiedo e che &
attualmente vuoto, cosi da
godere di alcuni benefici fiscali.
Risiedo per6 in un Comune
diverso da quello in cui si trova
P'appartamento e mi & stato
detto che questo impedisce il
tutto. E’ davvero cosi? Non
capisco lalogica.

_ROBERTO LORINI

Gentile Roberto, le agevolazio-
ni a cui si riferisce riguardano
prevalentemente, manon
esclusivamente, la tassazione
dell’Imu. Questa imposta di
natura patrimoniale comunale
consente lapplicazione di
aliquote ridotte qualorauna
abitazione diversa dalla prima
casa, venga concessain como-
dato gratuito ad una familia-
re. Condizione necessaria per
lagevolazione &, pero, che
limmobile concesso in como-
dato sia ubicato nello stesso
comune di residenza del pro-
prietario. Ogni comune ha
autonomia legislativa in mate-
ria di Imu ed ha la possibilita
di prevedere aliquote o condi-
zioni di favore differenti per
questa casistica, ma sempre
rispettando la prescrizione
dell’immobile ubicato dove si
halaresidenza. La motivazio-
ne é, ne convengo, priva di
senso logico se non l'anacroni-
stica diffidenzaverso i pro-
prietari di pitl case ubicate in
luoghi diversi. Queste case,
aventi natura di seconde o
terze case, ubicate in comuni
diverse sono identificabili
nell’immaginario collettivo
quali case vacanze a disposi-
zione del proprietario al mare,
in montagna o altre localita. E
quindi per questaragione,
espressione di lusso ericchezza
del proprietario, non meritevo-
li di usufruire di agevolazioni
fiscali. Sappiamo bene che cosi
potrebbe anche non essere e
quindi questa previsione in
materia di Imu penalizza
situazioni, quale la sua, di
natura differente.

I pro eicontro
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jl, DI ANCE COMO
Antonio Moglia

espertocasa@laprovincia.it

Gentile dottore, per quale
ragione il legislatore ha
escluso il parquet dal Bonus
Mobili? Mi pare un oggetto di
primaria necessita,
diversamente dai
complementi d’arredo... E
invece...

_ANTONIO ZURETTI

Gentile Antonio, 'acquisto del
parquet non € ammesso nel
Bonus Mobili, ma la sua spesa
puo rientrare nella
realizzazione della
pavimentazione interna
dell’abitazione, che & prevista
dal Bonus Casa. Le ricordo
che per l'applicazione del
Bonus Casa sulla singola
abitazione bisogna attenersi
alla tipologia d’intervento
della manutenzione
straordinaria. Il rifacimento
del solo parquet corrisponde a
una sostituzione di finitura
interna dell’edifico e quindi ad
una manutenzione ordinaria.
Per fare rientrare I'intervento
della sostituzione del parquet
¢ necessario inglobare la
sostituzione del pavimento in
un intervento maggiore, che
modificando parti edili ed
impiantistiche dell’abitazione,
consentano di ricondurlo alla
manutenzione straordinaria.
Agevolazione interessante
perché consiste nella
detrazione del 50% del costo
dall’Irpef, fino ad un limite
massimo di spesa di 96.000
euro. Misura ancora valida
fino a tutto il 2025.

Gentile dottor Moglia, le
chiedo un aiuto per valutare
lopzione della cedolare secca
sui redditi generati da un
appartamento che desidero
affittare.

Gentile lettore, la locazione
degli immobili residenziali &
soggetta ad un doppio regime
alternativo. Il primo & il
regime ordinario, che prevede
la tassazione in base

all’aliquota Irpef marginale
del singolo contribuente.
L’imponibile tassato ¢ il
canone di locazione annuo
ridotto forfettariamente di
una percentuale del 5%. Dal
momento che 'Irpef ha
aliquote diverse dal 23% al
41% per differenti scaglioni di
reddito, ne deriva che ogni
contribuente in ragione della
propria situazione reddituale
hala propria aliquota
marginale. Alternativamente
al regime ordinario e
possibile, per espressa volonta
che si esercita per opzione,
applicare il regime alternativo
della cedolare secca. La
cedolare secca € una tassa
unica comprensiva oltre
all’Irpef anche delle
addizionali Irpef regionali e
comunali, imposta di registro
e imposta di bollo. Le aliquote
sono solo due e sono del 21%
per i contratti di locazione a
canone libero e, molto
conveniente, del 10% per i
contratti a canone
concordato. Percentuale di
tassazione che si applica
sull’lammontare del canone di
locazione. L’'opzione puo
essere esercitata ad ogni
annualita e sospende anche
I'applicazione della
rivalutazione Istat al canone
annuale. Rivalutazione che,
causa la recente impennata
dell’inflazione, & cresciuta in
modo rilevante. Differenza
sostanziale rispetto al regime
precedente, ordinario, & che
sull’Irpef dovuta con la
cedolare secca non sono
ammesse le detrazioni per
spese ed oneri vari. Per
sintetizzare i pro e contro
delle due scelte, la
convenienza per la cedolare
secca, che & generalmente da
preferire, perché piti semplice
ed anche meno costosa, va
controbilanciata dalla
valutazione della mancata
detrazione delle spese ed
oneri ammessi e dalla
valutazione della mancata
rivalutazione annuale del
canone all’inquilino. In
conclusione, in ragione di
quanto spiegato e delle
variabili soggettive, le
consiglio di rivolgersi ad un
commercialista o ad un CAF,
che potranno analizzare nel
dettaglio la sua personale
posizione.



