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sviluppo L'accordo sugli scali ferroviari aggiunge un tassello
Ferrovie importante al mosaico che sta definendo le
Social housing prospettive, non solo urbanistiche, di Milano

Mercato

immobiliare
meesessssssmm  CON 1'approvazione dell'Accordo di Programma inerente la
riqualificazione delle aree relative a 7 scali ferroviari, si aggiunge
un tassello importante al mosaico che sta definendo le prospettive,
(V) non solo urbanistiche, ma anche economiche di Milano.

Per approfondire

L'Accordo prevede la variazione della destinazione d'uso dei
terreni attualmente di proprieta di Fs Sistemi Urbani, con la
possibilita di sviluppo immobiliare, a fronte di una quota
importante di social housing e di almeno il 65% circa destinato ad
aree verdi. E un progetto importante e quasi unico nel suo genere
poiché restituisce alla collettivita porzioni significative di citta
ormai costruite da decenni, forse secoli.

L'operazione prende l'avvio in un momento di particolare fervore,
considerati i contemporanei interventi ipotizzati nell'area
metropolitana e relativi ad Area Expo, Citta Studi, Piazza d'Armi,
eventuale riapertura dei Navigli ed altri ancora. Questa congerie di
programmi di riqualificazione e recupero urbano cade anche in un
frangente in cui il settore delle costruzioni riparte, il mercato
immobiliare mostra alcuni timidi segnali di ripresa e I'economia in
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generale sembra destinata ad interrompere il cammino di crescita
negativa o anemica dell'ultimo decennio.

Il quadro economico €, dunque, parzialmente favorevole (sebbene
ci si aspetti un innalzamento dei tassi di interesse), ma c'e un dato
che su Milano e sulla sua area metropolitana dovrebbe destare
l'interesse degli investitori, ovvero il ritorno della "classe media".
Se si compara la distribuzione delle dichiarazioni dei redditi del
2008 con quella del 2015, si osserva a fronte di una riduzione del
reddito medio di circa il 3,5%, un incremento di coloro i quali
ricadono nella fascia di reddito tra i 26.000 ed i 55.000 euro,
ovvero di coloro i quali appartengono alla "classe media", di circa il
6%.

Naturalmente, questo € un fenomeno che andrebbe investigato
ulteriormente, ma che, se dovesse consolidarsi, riporterebbe a
Milano quelle categorie di cittadini che I'avevano
progressivamente abbandonata a partire dagli anni '9o.

Questo mercato potenziale dovrebbe essere il target principale
dell'offerta di costruito derivante dalle riqualificazioni, con un
doppio vantaggio: per gli investitori, il contenimento del rischio di
invenduto, vero flagello delle ultime operazioni di recupero; per
'economia nel complesso, poiché € comunemente accettata l'idea
per cui le citta crescono in funzione della dimensione della classe
media stessa e competono per poterne attrarre sempre di pit.

Un focus strategico cosi calibrato, unitamente ad un contenimento
dei tempi di approvazione dei progetti esecutivi, potrebbe essere la
chiave di volta, per Milano, per migliorare la qualita della vita e
aumentare la sua attrattivita.

*Universita Bocconi
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» Passano gli scali ferroviari di Milano: ratificato I'accordo per la
trasformazione

» Milano non ferma la trasformazione: in campo progetti per 10
miliardi

» Milano/1. Sugli scali Fs 3.400 case sociali, 214 milioni di opere
pubbliche e concorsi per i masterplan

» Milano/2. L'accordo sulle sette aree ferroviarie vale 1,5 miliardi
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» Scali ferroviari/2. Verde, housing sociale, nuova sede unica
comunale, mobilita: ecco cosa ci sara nelle sette aree ex Fs
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APPROFONDIMENTI OPERATIVI
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I1 Sole 24 Ore - L'Esperto Risponde - 25.1.2016
LA SANZIONE A CHI HA OMESSO DI
PRESENTARE L'APE

Ho stipulato un contratto di locazione abitativa a canone libero, della durata di
quattro anni pit1 quattro (si tratta di una singola unita immobiliare), in data 1°
settembre 2013. Il contratto € stato registrato all'agenzia delle Entrate in via
telematica (procedura "Siria") il 23 settembre 2013. Tuttavia, non ho allegato
I'Ape (attestato di prestazione energetica) né vi e, nel contratto, la dichiarazione
del conduttore di avere ricevuto le informazioni e la

Tecniciz4 &'

I1 Sole 24 Ore - L'Esperto Risponde - 1.2.2016
Il quesito: gli edifici esclusi dalla certificazione
energetica

Mio padre possiede una unita immobiliare che é stata locata a uso laboratorio
di falegnameria. Nel contratto abbiamo scritto che siamo esenti dall'allegare il
certificato energetico, in quanto il locale € sprovvisto di riscaldamento. La
funzionaria dell'agenzia delle Entrate, dove abbiamo portato il contratto per la
registrazione, ci ha detto che la certificazione bisogna averla lo stesso, anche se
non va allegata al contratto, perché, se ci fosse un controllo, saremmo
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I1 Sole 24 Ore - L'Esperto Risponde - 27.7.2015
IL TUBO PER IL GAS NON PUO ESSERE
«STOPPATO»

In una palazzina composta da tre alloggi pit una mansarda autonoma non
abitabile (per problemi di altezza minima dei locali), sono proprietario
dell'appartamento all'ultimo piano, con relativa mansarda non abitabile.
Volendo disporre del gas in mansarda, ho chiesto l'autorizzazione, agli altri due
condomini, di far passare in facciata un piccolo tubo, per far pervenire il gas in
mansarda, prelevandolo dalla nicchia del contatore al piano terra.Uno dei
condomini si & opposto.

Tecniciz4 &'

I1 Sole 24 Ore - L'Esperto Risponde - 16.1.2017
IL CANTIERE NEL PALAZZO CON UN UNICO
PROPRIETARIO

Un privato e proprietario di un immobile composto da otto alloggi. Deve rifare
completamente il tetto dello stabile. Potra beneficiare della ristrutturazione del
bonus fiscale del 75%? Oppure questo bonus e riservato esclusivamente ai
lavori di risparmio energetico? P.G. - PINEROLO ----- La legge di bilancio 2017,
legge 232/2016, proroga il potenziamento della detrazione Irpef per il recupero
delle abitazioni e delle parti comuni condominiali degli edifici residenziali (nel
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I1 Sole 24 Ore - L'Esperto Risponde - 2.11.2015
CALCOLO CONSUMI EFFETTIVI
DALL'INSTALLAZIONE

Il comma 5, lettere a) e b), dell'articolo 9 del DIgs 102/2014 afferma che «entro il
31 dicembre 2016» devono essere installati i contatori individuali.Mi sembra
indubbio che la locuzione "entro il 31 dicembre 2016" significhi "anche prima"
del 31 dicembre 2016, e cioe in qualsiasi periodo, "purché" entro il 31 dicembre
2016.Sempre al comma 5, lettera d), viene indicato, che, "quando" i condomini
sono alimentati da sistemi comuni di riscaldamento, per la corretta
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