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MERCATO CALMIERATO

Housing sociale

in versione 2.0

L’offerta € dominata dall’affitto,
focalizzato sulla mobilita

dei Millenials, e influenzata
dallo sviluppo delle tecnologie

Cdp: la seconda fase
di investimenti punta
al recupero «smart»
di immobili pubblici e
a piu operatori privati

di Paola Dezza

@ Un’offerta sempre pil orientata all’affit-
to, focalizzata sui cambiamenti sociologici
della generazione Y (per intenderci quella
dei Millenials), e una forte integrazione con
la tecnologia sono i connotati dell’housing
sociale diultima definizione.

Il quadro del settore - che offre case a
prezzicalmierati, inaffitto oin vendita, a chi
non riesce ad accedere al mercato privato -
registra oggi 131 progetti complessivi, che
prevedono circa gmila appartamenti, tutti
giainseriti nei fondi operativi e in via di svi-
luppo. Altri 110 progetti devono partire, e
portano I'obiettivo complessivo a circa
20milaappartamenti, iltargetdel Fia, il fon-
do investimenti per I'abitare di Cdp. Prota-
gonista del settore & stata, infatti, proprio
Cassa depositi g prestiti. Grazie al suo ap-
porto, anche consistente (fino all’80%) sono
partite molte iniziative.

«Siamosoddisfattidiquanto fatto - spie-
ga Marco Sangiorgio, direttore generale di
Cdp Investimenti Sgr -. Il programma ha
confermato I'interesse del mercato. Siamo
partiti con una logica che era legata all’af-
fitto e alla vendita, ma nel tempo abbiamo
incrementato la componente locazioni, la
pil richiesta». E a chi ha sempre ritenuto i
rendimenti dell’investimento contenuti
per un operatore privato (nell’ordine del
2,5-3%piul’inflazione), Sangiorgiorispon-
de: «Oggicheitassisonoscesiirendimenti
sono interessanti, ed & importante perché
questo prescinde dalla nostra presenza.
Cosisipotracreare, comeinaltri Paesi,I’as-
setclass socialhousing per glioperatorix». Il
Fia ha chiuso il primo periodo di investi-
mento il 31 dicembre 2015, ora si apre un
nuovo capitolo. «Non possiamo piu indivi-

duare nuove piattaforme dove investire,
possiamoaumentare la posizione neifondi
esistentie abbiamo due anni per completa-
re gli investimenti - dice Sangiorgio -. Ma
intendiamoproseguirel’esperienza, suba-
sidiverse da quelle del Fia, strumento nato
su un impulso formale della Pubblica am-
ministrazione. La fase due sara un’evolu-
zione della prima. Ciimpegneremo conco-
investitori, che stiamo individuando, pas-
sandoaconcettoinquadratoinunacornice
pitiampia, quella dello smart housing. Con
una priorita: il recupero degli immobili
pubblici». Tema che richiede una accelera-
zione, anche da parte del Demanio.

«Ci sono 32 fondi locali nei qualiil Fia ha
deliberato I'investimento - spiega Fabio
Carlozzo, managing director di Investire
Sgr -, di questine sono stati sottoscritti e so-
no partiti effettivamente 25 fondi, 11 gestiti
danoi». Il totale degli investimenti siaggira
intorno ai 3,8 miliardi di euro (2,2 arrivati
dal Fia - nel quale peraltro sono presentias-
sicurazionied enetiprevidenziali tra glialtri
-, ilrestante da investitori).

Moltiiprogettinoti come quello diFigino
borgosostenibileaMilanoconisuoiz2oap-
partamenti o la riqualificazione di 45 im-
mobili del Policlinico, sempre a Milano, di
cui 25 riconvertiti a social housing a lungo
termine. O ancora il progetto Abita giovani
con isuoi 200 appartamenti vuoti acquisiti
dall’Aler di Milano. Molti gia abitati, gli ulti-
mi4oancoradacompletare. Eancorale set-
te torri di Cascina merlata vicino all’area
Expo. «Ma le iniziative si moltiplicano sul
territorio, con dimensioni inferiori» dice
Giordana Ferri, direttore esecutivo di Fon-
dazione housing sociale.

La fisionomia dei progetti intanto cam-
bia. «Il patto di futura vendita per esempio
funziona a Milano, meno fuori- dice Carloz-
zo -. AParma per esempio non ha funziona-
to.lltrend quindivede un’incidenza sempre
piu forte della locazione. Le nuove genera-
zioni puntano alla condivisione e all’affitto
perché sempre in movimento e inclini al-
I'economia dello sharing».

Cambia anche il concept dei variinsedia-
menti, sempre pitorientati alrecuperodel-
I'esistente. Non solo alcuni spazi vengono
destinati al commercio a tariffe “low cost”,
maaumentanoimgdedicatiaiserviziinco-
mune, dalcinemaallocaleperlefeste -aMi-
lano alcuni complessi ospitanoiconcerti di
Piano city - mentre siriducono gli apparta-
menti. EsulrecuperoCarlozzoaggiunge: «&
latendenza dominante. Ed ¢ statala nostra
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scelta a Torino a Porta Palazzo, a Milano in
via Padova e cosi via».
Trattandosidifondia2o/30anninonc'éla
controprova che tutto funzioni. «Noi abbia-
mo chiuso due operazioni, con rendimenti
del 5-6%, sono piccoli esempi ma importan-
ti» dice ancora Carlozzo. Risultati ottenuti
grazie aunlavoro di contenimento dei costi.
Perché per il futuro e proprio il nodo rendi-
mento da sciogliere per attirare investitori,
una volta che €dp non fara piu da driver.
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La mappa dell’housing sociale

Interventiin Italia con ripartizione per investimenti e per abitazioni a livello regionale
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