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Rigenerazione,

iinodo e una
politica nazionale

Paola Pierotti —apag. 16

Rigenerazione urbana, il nodo
¢ varare una politica nazionale

Riqualificazione. In Senato si discute un testo unificato. Fondi e sviluppatori chiedono linee guida valide
su tutto il territorio € una Pa sinergica. Oltre a norme ¢ tempistiche certe e controlli sulle procedure

-L.1994 - T.1619

‘ I capitali esteri sono pill
disponibili per progetti
divastascala, seé
garantitalacertezza
dei tempi approvativi
Paola Pierotti

n Senato ¢in discussione un te-
sto unificato sullarigenerazione
urbana, con audizioni da parte
deidiversirappresentantidica-
tegoria. Contestualmenteipla-

cemabor fanna annella affincha la
CEMGREY 1allll applul ariiiidnic ia

rinascitadiluoghi, che hanno per-
duto identita e funzione, sia effetti-
vamente «innovativa — come dice
Carlo Cerami, presidente di Redo
sgr—dovendo far convergere gliin-
teressidegliinvestitoriele decisio-
nidelle Pa. Sfida cherichiede un al-
lineamento imprenditoriale e re-
golatorio, ma soprattutto una vi-
sione pill pressante nel momento
in cui il mercato non rappresenta
tutte le istanze del corpo sociale».
Si citi, per tutti, laquestione casa.
«Per un gruppo privato come il no-
stro — incalza Emanuele Caniggia, ad
diDea Capital real éstate Sgt che tra
le altre iniziative ha sviluppato due
progetti di rigenerazione urbana a
Spezia(coniariconversione diunex
fornace) e a Genova (convertendo
I'ex coloreria Boero) per oltre 300
appartamenti complessivi - &€ indi-
spensabile che ci sia una strategia
complessiva, una visione politica
che determini e individuile vocazio-
nidelle varie aree delle citta, che ga-
rantisca standard di qualita, minimo
impatto ambientale e risparmio
energetico. Occorrerebbe una politi-
canazionale sulla rigenerazione del-
le citta - ribadisce Caniggia- che dia
lelinee guida e una amministrazione
pubblica locale in grado di indivi-
duare le varie vocazioni dei propri
territori, con un salto culturale per
tuttii protagonisti coinvolti».

Per Caniggia servono «sinergie
non sempre facili da costruire traisti-
tuzioni, amministrazionilocali, uni-
versita, urbanisti, associazioni am-
bientaliste e societa di costruzioni».

Servono anche «certezza delle
normative e delle modalita applica-
tive, tempistiche e controllo deiie
procedure, attualita e concretezza
delle norme stesse» aggiunge Ales-
sandro Polenta, managing director
diInvestire Sgr. «Bisognadefinireil
punto di equilibrio tra pubblico e
privato, tra urbanisticaa scalaterri-
toriale ed edilizia a scalalocale: nel
momento in cuiad esempio, sottoil
profilo sociale, I'esigenza di costrui-
reun patrimonio di appartamentia
prezziecanonicalmierati viene de-
clinatadallaPain obblighistringenti
non sopportabili dal mercato, la
scommessa e persa perché il develo-
perrinuncia tout court alloperazione
o al massimo la riduce a procedi-
mento edilizio».

Dall’esperienza di Investire, che
trale sue numerose iniziative conta
anche I'impegno con il Fondo Ca’
Granda per riqualificare zone cen-
trali di Milano, convertendo fabbri-
cativetusti in appartamenti ristrut-
turatiinlocazioneacanone calmie-
rato, la partita della rigenerazione
urbana si gioca «in ambiti densi e
spesso compromessi o squilibrati,
caratterizzati da patrimoni obsoleti
ed energivorise non addiritturaaree
o asset dismessi».

Polenta spiega che «lamancan-
za diun effettoleva tra infrastrut-
tura pubblica e investimento priva-
to stadiventando un ulteriore ele-
mento di debolezza che condiziona
lapianificazione urbana, favoren-
do prevalentemente capitali op-
portunistici su operazioni di di-
mensione marginale e un’alloca-
zione scollegata da una visione or-
ganica di crescita delle citta».

Nonsecondarioil fatto cheicapi-
tali stranieri sono disponibili perlo
sviluppo diprogetti digrande scala
(100 milionidi equityvalue) e ancora
una volta solo se sipuo contare sulla
certezza dei processi approvativi.

E Cerami di Redo a mettere I’ac-
cento sul ruolo della finanza, «che
quando puramente speculativa
nonriesceaintercettareiproble-
mi della societa complessa» eari-
badire che rimane urgente «una
cultura e conoscenza generale da
parte degli operatori pubblici del-
leregole della finanza immobilia-
re. Diversamente si determina
un’incompatibilita dilinguaggio e
una diversita di visioni».

Cerami ipotizza che la regola-
mentazione intervenga con deisus-
sidi e che si possa incentivare, da
parte dei diversi player, unaquotadi
investimento a impatto.

Gli operatorichiedono alla poli-
tica di avere visione e di dettare
I'agenda.

Per Caniggia «per dare competiti-
vita al Paese e attrarre gli investi-
mentibisogna ridare efficienza, si-
curezza e vivibilita alle 100 citta ita-
liane che ospitano il 67% della popo-
lazione nazionale, che produce
1’809 del Pil, oltreché — con i suoi mi-
lioni di case frutto del risparmio de-
gliitaliani —laveragaranziaafronte
del nostro debito pubblico».

Dopol'ondadel Pnrr, il partena-
riato si confermal’unicavia, «ma si
presuppone che lo Stato metta in
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campo soggetti e patrimoni per stare
al tavolo, non da solo regolatore -
aggiunge Cerami - e che sia forte-
mente ispirato a obiettivi di pubblico
interesse. Patrimonio non per fare
cassa, ma per mettere gli entilocali
in condizione di raggiungere risul-
tati di rigenerazione urbana».

Trale proposte concrete, ancora
dal presidente diRedo, quelladiuna
«leva fiscale e regolatoria nell’age-
volazione di fast track amministrati-
vi per chi agisce nella cornice di
obiettivi pubblici trasparentie con-
divisi, per favorire appunto un mer-
cato ad alto impatto sociale».

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Serve trovare
un punto

di equilibrio
tra pubblico
e privato,
evitando
obblighi
inattuabili

Sostenibilita.

Lo sviluppo sull'ex
coloreria Boero,
realizzato da

Dea Capital sgr,
aGenova,

con oltre 300
appartamenti

in social housing
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