oprietart milanesi dj

i e i,

edilizia residenziale: questi scono

sciuti

studiare 1 grandi proprieta

iri

secondo l'ultimo censimento, due

g e categorie di proprietari danno alloggio all’80% delle
ighie che abitano 1in affitto: le agenzie reei : : A T
tano 1n athtto: le dgENZIE rt-g[fmalg e comunali per I’edilizia residenziale

una miriade d S, | oSS G Al
de di piccoll proprietari privatt'. 'offerta restante comprende un patrimonio

' .Ii-|.| Y C ) SCIL ) AT r = =1 = . s =Tt b
ssa : 0CO conosciuto, appartenente a quelli che consideriamo nel loro complesso 1
prictari milanes di edilizia residenziale. Questi proprietari un tempo erano 1 protagonisti
cazione residenziale per tutti i ceti sociali. Oggi svolgono un ruolo di secondo piano ma non
esto trascurabile e ancor meno scontato.
, studio dei grandi proprietari e del loro patrimonio residenziale & motivato da diverse ragioni.
srimo luogo & necessario iniziare a colmare un deficit di conoscenza. [attenzione degli studios:
esto campo si & rivolta specialmente agli istituti autonomi per le case popolari (Pugliese 2005
,sciando di indagare — per un misto di ritrosia ideologica e opportunismo — un mondo che a sua
sreferisce non far parlare di sé, persino quando svolge una funzione filantropica. Una parziale
ne ¢ rappresentata dalle cooperative di abitazione a proprieta indivisa (Quinzii e Terna, 2012,
~erché oli studi dedicati a queste ultime, per quanto accurati, sono spesso promossi dal movimento
by per la grande proprieta residenziale quanto scrisse Metastasio dell’araba femce:
LallVvilt, £ b 3 : R SRR~ il ; i R 5 i ——
vi sia ciascun lo dice, dove sia nessun lo sa”. Notizie filtrano da occasionali articoli di stampa,
liscrezioni circolano con il passaparola tra
Nntazionne 2 L'r]dih“fli- ’ ; e g b - L
B +udiare i grandi proprietari data dai cambiamenti che il patrimonio
onda motivazione per s ' : : S . | s =g
P ' tire dagli anni »9(). con la dinamica tuttora in corso del frazionamenti ¢
L= 1€ oy 4 DArtirc e by - . Ja ¥ . 5 iy
: f"'Jl,r' h.“ wii : j"l' teressante cr;mpremh‘-'rt: quali grandi patrimoni esistono ancora a Milano,
irtolarizzazioni. £ 1 bblica, e quali sono i problemi da affrontare affinché essi possano
. ML 7 iy "
1 ["edilizia r't"~rlf|*f'1“r-'f3‘JL pubbii
[.a fram

amici e parenti in cerca di casa, ma assal scarsa ¢ la do

| r rl'lf‘rlli'l;-'.lmlt' Lit‘”d ["r'HI‘rl'lt‘[.t !t'\hh"twl.lla' ha raggiunto in lralia
i ne.
tenutl in OCAaAZI

Al

( I!.1_|.-||III {111 ||||1|...|||.||~. e

™
| 1 i L AR |
i 1 I '|-|""“II STA Fa rileriment il L
tid | 'I Illlll l ||=.|-.|'|i| P Illll. ! 1 1A
Al sravtole 1y i i
18 g o |II| 1:'I-'II : ral H B1h L Yy i ™ RN LA cnre | . |
i I
i ril "'!'l-Hi
Il i |
] 1
li rval LY '
sl { Tl 1§




fa 5
#i CE Dy
¥ FiRd,

Opefy }

L) _|r'r'i' |

i Cadsgg Aepe
5'";"“"-' a 'l':'.'
o I Crivano numerose conseguenze negative d; Larattere CCOnom;
12 CTITICA U3 CU e - "‘Cl: g
: = 1eta. 2015 ¢ 1 ' . . € 800,
gonabili a una sclerosi (Cucca e Gaeta, 2015), Cessata Juasi del tutto |5 Produzign, ding Oti, |
O - = . dl patrimo esistent € una nia'”a' \I'h.i:.‘ per h‘l‘ILlFt‘ ]'J L‘HT‘I{"EHU. mt“'ﬁ::.-_-
'i? 4 E =g - “ € ["rrEIE.I_I
1 CASe In alfntt . ticol s & : . :
. [t teron lioba INteressante comprendere quanto sia articolata d LoOmpagine dr.fl Brand; br
1 ILTZ0 1U0go, ¢ BT (575 , : : Opryg.
nilanesi. dalle famiglie aristog ratiche ai tondi d imnvestimento, *L].L'h enn {'.]I‘I[.‘ltl'.“r'ﬂjj alle '\'[:i ;
fari 1 AllCs]., Midiic lalll o - § : . . II'::‘;.'.
nmobiliari. dalle ton l:'.-'--|]| 101} atenel, Letic fll'[I.] di }Ul“hiv proprietario ﬂ.l.‘-i(,‘und{;' i
1111 QDUTATL., dalle | EERAcR L HN =

varieta di profili, stili gestionali e strategie patrimoniali, Caml

una N0tev],
mercato immobiliare in profonda crisi

sollecitazjop; di
gnificativo gli obiettivi di rendimeng, ela
al bisogno sociale (si veda par, 3.2, Come
un‘opportuniti non trascurabile Per chi oy
una casa,

1 rifarsi metodologicamente per lo studio
pochi, Per guanto riguarda la propriet3 fondiaria, sono ut

Massey (1978) e di Cahill (2001). Nel primo caso, analisi é svolta partendo da un modello teoric,
della rendits fondiaria e da una base Informativa ricavata dalla letteratura secondaria, Le due autricy

individuano tre tipologie di Proprieta fondiaria (former landed property, industrigl landownership,
financial Eﬁl?!dﬂﬂ'”&'?’&:hfp:l. clascuna al suo interno e rapportata in diverso modo al sistema
di produzione capitalistico. Nel secondo caso  fonte principale il Land Registry
che, nel Regno Unito. certifica il diritto quivale al catasto particellare dei pa-
€si europei continental. Cahill classific ari per categoria (|a corona, ’aristocrazia,
le istituzioni civil; e religiose), per ares geografica, per superficie e per valore della terra posseduta,
prestando anche attenzione alle modalits gestionali, Specificamente dedicato alla proprieta fondiaria
urbana ¢ lo studip Comparativo anglo-francege curato da Thomas (1987), che accosta una serie di

ricerche monografiche guj grandi proprietar; (pubblicj e privati), le trasformazion; subite nel tempo
dai loro patrimonj e le strategie gestional; perseguite.

Restando nell’ambitq dei lavor; monografici dj AMPIO respiro, |
oggetto di attenzione da Parte degli storigj urbani e, i Minore
lavoro di Daumard (1965) sui Proprietar; Parigini fa ricorse
€ a1 documenti catastal;
residenziale in aleyni

na la reazione ale

»cambiano in modo s
disponibilita a praticare forme di affitto che rispondano
altre citta, a Milano j grandi patrimoni residenzial; SONO
ha 'intenzione o Ia possibilita economica di comprare
Gli esempi ai qual

lella grande proprieta immobiliare SOn0

il 1 lavori syl Regno Unito di Catalang ¢

articolata
» Cahill usa come sy
di proprieta ma non e
a i grandi propriet

A grande propriet edilizia & stata
misura, degli storici dell’economia. Il
al registri delle transazioni immobiliari
_ NZa, condizion] e Variazioni dj valore del patrimonio
ella Capitale francese tra il 1809 e j| 1880. Dj particolare interesse ¢
nessl, dapprima - L]III.I'I.(“ ai lavori di

S : » alla vendita de; benj Nazionalj,
anistica del preferro H;‘mxsm.--mn, F timento all Rt
‘ S . - L O alle pr.‘] CNe «
{ras S510Ne ereg 1Taria de :
) | e 18 ¢ Stobart (2000) sulle

: 1o i N0 in prevalenza rife
| patrimonicn Immobiliare gl studi Faccoly da Owe
|-~_”|”}-;|,l,,-- e J".rl |_r,.ri!|'.,-'1du| L'ft:irﬂ lmr';_:hn'sci;l urhnn;l f.l‘.']!'tL'{'Rl‘.' ¢ iru:ft'.*-'u tra \FVHI s \|\ s
1 i ; i i N
Per quanto riguarda |’Italia cj sono alcune ricerche Storiche (
b |
! )

otto lo spoglio dei rogiti notarili milanes; relativi al Settore

itativa tipica (sedimen) ne
athrto e compravendita de
pratori e venditori, Ancora dedicato a Milano, da u

?.“Jrj'-jl EU un _;r_r'jr|.-||.' J.u..j-ln LATID quﬂ era ].P ".lt Nnep
00 e il 600 altre 29() stabili di

PEr ricostruire CONsiste
quartieri d
la ricostruzione degli scamb; ¢
ristrutturazione urh

["L'l'lill.
a Considerare. Saita (1997
wm-nmnn.lh- della CIttd med;
d articq

‘w2l timmobili: | Status g
NA prospettiva e

anda I'I.Il"hlll a del F‘||.-111.,1 ¢
vara tipologia funzione, situati dentro |

) ha con-
evale per

capire quali fossero | unita al

lla sy

piu diffuge pratiche di

tipologica e unzionale:

Clale d; mquili;

1, COmM
1”11111“'.1. ¢ Iq

Y Studio 1I| H.,il ]":"f

he Possedevy tra il

mura urbane .




'|I.‘-.|L' . FEr i«
inalte '|‘!".1i.1||:.'3-';'. b
s no stall ini<

- gqvviare u

125

\ della Veneranda Fabbrica |
gistri contabili. mandari
rie redatte dagli affittua-
: Gambi (1981) e quello di '

o 14 )
ila rivista Stona urbana
I .
MAarnon per 1a rncerca stonca
cdtasn geometnci-

A m e
ia distribuzione tra

’
1 l_"'l:-i"!ll.’?.'. il’i‘._”".‘l
&1 DIOCCSS Ormatvo
fondava sulla condivisiond del
snante. Le fonti dell’indagine
| o Recars il catast
wano e ricercne i storia poranca s L
_ ioli delPINPS e dell'INA a Roma nel secondo
. la storia orale per ricostruire 1o eviluppo del 1
I Roma da parte della Societa gene rale immobiliare, con

blocco .1'.',|| enti pre 1.|-_1f, Il.-'i'.:l
] \1.!'I'.-I1'|L'!1[Ir||1 ricerca n qErEorments usato per

A ETaL «1 mAar T
le e al patrimonio,

I |
[*1|-]‘rru-t.|,r'1-:”.|.1| e
nento ¢ classincaziont dei dati. Anche per la presente ricertd sul

vale '-‘I.':"!-.:I.‘I:,I!'I.._. cDn

catasto edilizio arbano & stato lo strumento principale
amministratori dei g andi patmmoni

itat per gssere riferito al

ettamente con P';'n',"rw'..ul e
I'indagine combina

gran }“-.11'11' r.ll qu 1 ¢
' "-.i" Ll IR

anzia 1nfattl dalla
ritardo. Il met

ek = .
he il catasto rileva col
y gl uni con

¢] COITC It

fat In da ronn x:.ir';-'.-'.; e |'IEI.1'|rL'EII.'., che s1 Integr 1IN0 ¢

- - ~dn non arbitrano la figura del grande prop! jetario di -_.-IL’n'.I'f:.!. -'r:\';Lil::r.;";_al'.r .-1'1*:;‘!1:;-‘11:.1u

1 2 nicter 1le 30U Ll|..ur‘|‘|E~n- 2002, attuative della legge 2 QICE mbre I_.i.;'h 1.

1CDTS( | kx._._ -.“. 111 I | it ,'..I:',,|_5|".'~-.""l'L"”'-I-'”I LIJL'\|§..:.:"|1rIi. {.c. "'I,‘-iﬂ'ufﬁﬂ_','.':ll'lﬂ'. 1.”.”_
la disciplina detie * O . i capo ad un medesimo soggetto, di piu di cento unita

ol At e 5 ol modo diffuso € frazionato sul territorio

lle “caratterizzalt v : g
1d uso ybitanvo anche 5t ubicate U
AL IS0 & <

11 '-."P'-‘I AL s

oa o vali 4] 500 territoric
| i nto \ recidenziall al iU territorio
N T |1~..1_“'|]L| ,l;._n;_..]l-.ll.!h'l [eS

5] € .i,.‘?l]l.nll-w . e

Jeuni tesumoni privilegiati _scelti in modo tale da
: i A partire da

rvistatl
sentire di ind!

viduarne altre.

nto sl - oy %
1i grand proprietart ¢ da con

: r.;h note 4

| censime

categsoric




Kot .': '. _'.l'..'n';'-' l’IJ':. - I:"..I.Iuﬁrr:lr T
F ] & i
W ogg, m'i,ﬁi-l':'r'h-
il
-y
tat vato un primo elenco di proprietari. i €Ul patrimopj,, ¢ statg

4 4 Esan,
I . | . |]|.||
o £ v} an Wl ||= ITLIIT |!-'.-|;If_ '.i:l .]|I-1III\“I r-]ll-]“ 4 thl-nhgrdhd: 'E. brat[} l“ﬁ
T LA M IFATT I
| € unita 1mm |i|||= el Inrestar a1 _[’T-l-‘.-'.li r'r‘-'r"r”‘rarl 1

£ Mgy
‘appresenty e que PO,

; St : st datj ,
da Insert: 2 || q |||I;_|=|rl_:.|r|||.: rr-“.h_- ['I||.J -'r;’.ﬂ_-",-l.lh_’ 'I']\:'i:.-.r.ll'rdft' L-fu:li't' s13 iﬂ di‘:frjl.1u 1§
: : I = ; ¥ S : : E rATIT
b e, 11 0 '|. SDazicy -.‘I‘III..'ll" ||_|.|_|.||'|r""-.|:' e LrJ]T-IJ_-Y']'L'“Lj{I!E qu'f-[h :"TI ﬂ“.‘git‘ dl I“'I'lli-;\nn i
I LALRE ! | - ; )
- Hmento sono specifiche delle diverse . ategorie di grandi propri

£ . ]Ilnh_”
€tarl, come g vedr Megli

rFdndl D Wwrietar I
(CFFF, f

CUENRKNG @ wicodo SH)
~0n 1l metodo descritto nel paragrafo precede
SONO intestati 17.858 alloggi®.
Pattivita carattenistica e la personal
- cooperative edificatrici (12 SO
- banche. assicurazioni e fon
~ fondazioni ed enti
- S0cieta immobil;
= enti previde

Nte SOno stati censiti quaranta gr

andi proprietg iy 4 ¢y
Ono stati ricondotti 3 sei ¢

ategorie, combinang,,
Ita giuridica:

ggetti, 7.243 unita)

li pensione (9 Soggetti, 4.818 unita)

assistenzialj (9 soggetti, 2.199 unira)

ari (5 soggetti, 2.1 53 unita)

nziali (3 g BEettl, 740 unita)

— €ntl e aziende pubbliche non ERP (2 soggetti, 703 unita)
Come si vedrj. non sono del tutto “mogenee ma mettono in

che contraddistin » a consistenza € I sistemi dj valori
La form esidenziali censisi é

diretta, 2) 1l L‘hi_l[r}. La ¢

li sviluppo, Linv

:-].'-:.‘.it.‘LJ!'H?‘HH'H,_ tond

no tipici di fondazion;,

rendono conto In

le sei Categorie
guono Porigine
dzione dei patrimon; ¢
Pinvestimento e 3)
riguarda in parte fondi
dunque banche,
Nazioni so

risalto aspetti comuni
a$sociati a ciascun patrimonio,

avvenuta secondo tre modal
Struzione & tipica di coope
estimento & ri

ita: 1) la costruzione
rative e societi im mobiliari ma
Pico di soggetti che gestiscono il risparmio,
I comuni d’investimento ed entj brevidenziali, Infine, lasciti e do-
ENntl assistenz; voli. Le modalita
Na certa misyra della lore L,'['l[]‘hf‘ifl‘ﬁ?}], geografia e
a considerare Pimpatto dj fattori quali leggi,
tamenti demografici Patrimoni censiti hanno una
dovuta alla d 4 tradizione ¢ 3|, continuita socjale

ali e ¢a ritate
MO

di formazione dei patri-
logica gestionale. almeno
regolamenti. crisi economiche
182 storia alle spalle. inerzia
dell’inquilinaro ¢ al contempo

nel lungo periodo e senz
e mi Quasi type
Imensione fisica, all

VAT del ¢ ITASTO Py 1YV eI ..,..'.:. maodi ‘..,r|.F5-|,.,||, T I-1h'nl:'.l]‘HliU'lt'r.Ll'Il'l'|‘1‘|||l per indiri; o dell
il tale di uy Brandy Proprietario, &i PUa accertare i numero di unied mmobiliari a esso nrestat
- patiimonialj, Ty favia, non ¢ Faro chy | Brand Proprietar) urilizsine vercoll socierar d Mol da 1de
raanto, 'ing FIEED o w) PeCitico sighil, che & sa ¢ e parte del pon vhogho d n grands PIOpretan
dividug fraimit ella. Litr) stalaly Intestan allo stegs soggetro. N sevond, PO
N I i |.|-|| | § FOROI CONSUgFIe & |'L'-‘\.."II'|“I"rl||""""'|'
Hoggi Partesieng BTN proprictari. ¢ izie alla dimensione | i
' POCHI isolng, | PUSSIDIE selericing Bl ambini in cul elfettuare una infere P
legli stal Uy T B i prallvogo, eff ttuabile arch: rraverso ( J
[ i tFiBtes ol & i "I.-lr imi ( irmeln Iy H'"-'l "!-I'-"ll"l' varig
11 1




|
_J
|
|

>4
. N,
¥ +
1 SO t "
SO0 iy b =Ly
gestione protessionale 3
OOOettos o I
EECLLO 'wl'l-.____':}:_. | 4 ctr
generati hanno sostenut
NANNO sostenuti

endimento, hno a diventare

mobpiare }'IJ l._'l.!']']']["'['l MIICSS0O Qe

tase completamente nuova che impong

mpo avevano ["obbligo di investire in imm

inche facevano lo stesso, anche allo scops

Milano, maggiore piazza finanziaria italiana, us

L

rnco, dove
hno
e. Oggi di questo cospicuo p
narte venduto, sia pe
ja perché e stato

2() grugno

le assato il reddito di immo
LS L

M A | ll.__;Lj\(.‘q mn. _;'_
JH i | Ll:1.
L | 2 g4

viutua e Unipoldal.

y alle grandi opera
ecente gener -
¢rasformano 1 P

zioni di spin O .
mobiliare, la piu azione di grandi
nobiliare, | \ :
Nel 9 Atrimol
\=.i'| ]‘ui",rnn caso e85l .

azioni di ver
trimonio che

n L‘I{} ,'-;‘nrj | u PP*‘]

nnzi 11,
IOTre ;-I\_ii]i'.‘_'l'ilt.xlqlrli. ] l\f:lt'l “P{'
I \ .- . . - - -,1 - . . _' T . =
tondo é .h'}*.-u-.|:f=1r|{‘.r Lh LEﬂ_]I ; } | .,:d;]];r];-l ru.‘-nit:rlﬂ!ah_ 41
' ' r caso H I
gquoftista. Nel terzo Cas
I ]
- ea g FederaDitaZioft
s Jarnosc .Ilil rent
va I;'n.HI.IL..’Ir

DO rat

™

atrimonio rimane ben |

.rché é cessato I’obbligo di invest
bili no

proprietari milanesi.
Jio residenziale in

.dita da effettuare durante la vit:
rimane integro con vantagg; di tipe

affitto

locco dai costruttori e talvolta commissionar

oni superiori alla media cittadina. La posizion
love ¢ colmano con edifici di pregio 1 vu

c vVal

e

alla periferia estrema dove si coStruisScono Inte

e
L% A

n T

23). ] maggiori patrimoni res:

;}'imnmbllmn" compaiono I fondic
| fond:

1 UCh



it |
3 =\ DOrZ I L3 by
1
iffitto 4 AN0NE e, :
I ilre a3 n_--k!rl,,-,f-..ﬁ.h.
I HID 5 ’I 1310 1y NiZie
i 312 del tonds & o
o0 - O residenzial,
# D Fou | Lareng |
fici son: spressione massima della -"i-l"?'".-'\i'I "Ei"i'““'“"'* :'“'1”-'
va dal lascito testamentario e dall 1 donazione d '“L"Iz'-r.][rnrl
trali e semu-centrali della citts. JUESTO patrimonio et rOgeneo presenty
: peciale geografia che riflette |2 tradizionale divisione ce tuale dello spazio urbano milanese, Essg
. : ; 0 ai bisognosi con rendimenti bassissimi Oppure athtrato a condizioni di Mercat
per finanziare era benefica vera e propria. Gravati dall’obbligo di razional

zzare la spesa, gli ent:
assistenziall si trovano a gestire un patrimonio vecchio che richiede

una costosa manutenzione, | 5
tondazione Don (

mocchi e Pistituto Mario Negri hanno scelto d; alienare il patrimonio residenziale
PEr investire il ricavato nelle atrivita di cura e ricerca scientifica. Il Pio Albergo Tr

| maggiore proprietario della categoria, ha disposto la vendita di una
asta pubblica ¢ Ia

vulzio, pur restando
parte dei suoi immobili tramite
valorizzazione della part

€ rimanente con interve
categoria ricade il patrimonio riservato

nti di ristrutturazione, In questa
4 Persone con particolari disabiliti. come

nej CAso ¢F;-Il"hrirlitr1
ate in base alla professione, come nel caso dell

dei Ciechi, oppure selezion a Fondazione Giuseppe Verdi

PEr MusiCisti a riposo,

Le societa immobiliari con un patrimonio di oltre cento alloggi sono eredi d storie imprenditoriali
altre ormaij scomparse (Mocarell;, 2005). La Reale
restigio nella cerchia delle mura spagnole, deriva da yn
tondata nel 1862, immobiliare San Carlo Trieste deriva dall’impresa e
1956-60 il quartiere Grigioni, con 37 edific; e 1.800
€ attiva da quattro generazioni nel settore e

" fappresentanza di molte Compagnia Italiana,
a socleta assicurativa
dile CGI, che ha realizzato nel
alloggi ancora 0ggl in affitto, |
dile. 1l patrimonio Costruito nel secondo dopoguerra, ai
Per la notevole coesione del gruppo tamigliare coinvolto

no P'uso di societs immobiliari come veicoli da parte delle famiglie
aristocratiche e dell’alts borghesia. Una parte di queste famiglie non hanno ma; cessato di possedere

Importanti patrimoni residenziali che tuttavia vanno riferigi alla famigliz in $enso allargato e non piu
a singoli individui, Attraverso un intreccio di society fiduciarie, ] Patrimonjc frammenta to per ragioni
ereditarie ¢ amministrato unitariamente. Alcune J"amigifc fanno uso di frisr veicoli

durata illimitata costituiti in base al diritto vigente sull’isols di Jersey,
patrimonio a un singolo erede, senza tasse dj successione, me
frust, dal quale ricevono un vitalizio senza turt

che possiede stabili dj p

a famiglia Frisia
margini della citta di allora, rimane Integro
nella gestione. Merita qul un ¢en

d’investimento di
€ a trasmettere il
di sono !‘::*rwr-}.:j;]ri del

[l truest sepy
ntre gli altri ere
avia poter disporre dej beni,

anno mvestito massicciamente nel 5¢
attuale ¢ Pesito di provvedime

Gli enti previdenziali pubblici e privati h
dalla loro origine. T] quadro

LTore
_ ; cha il_"#’\?-“'l-f“""_' ¢ regolamentay che hanno
imposto di vendere il patrimonio immaobiliare, Enti pubblici quali ENPAS, INAIL, ¢ AL confluiti

residenziale «in

TR




!
1 2 \
! Wil C I""\

i -
PUap resta n

LD Je contratt: (dPatle
3 athtto e

€fan due ent previdenznali
it U della LCASSa i !'i':[‘&r"l'l‘.ﬂ.
o di banche

10 Larnplo e chiuso dal 1993

'O degh accantonamenti previdenziali
n L'assenza di nuowvi iscritti
[ necessita di procurarsi la liqui-
| camente attraverso |l rendimento del patrimonio. La
a liqudita necessana’. Il tondo Unicredit € aperto ma la

sul fondi pensione, in base al decreto ministeriale 62/200
neghi imm biliari. '80% del patrimonio di I per

5 _— i g ]
rtato nel 2012 a un tondo d’'investimento gestito da nerali

sidu alizzato a Milano, quasi interamente in 23 r~1|J=?|rL del

fondo pensioni per il personale Comit, istituzione molto artiva nello sviluppo
2 stato posto in liquidazione nel _‘r_‘.um_
sliche che posseggono oltre cento alloggi, diversi dall'edilizia residenziale

ria Locale. Gli alloggi demaniali sono 1n uso

{7 Z1a degl i Ldlis EE
itr :eziani. 1 patrimonio dell’ASL deriva 1 da lasciti e donaz
-emi-centrali. Gli inquilini sono famiglie a basso reddito

stiche di media qualita 1n quarten s
' ; -ano canoni di mercato per accrescere U rendimento

1oni di privat con

nartire dal 2012, ai nuovi contratii s1 applical
i - eahili interventl -:- manutenzione. _“HT.]'IL" '.’.I. TI\.-IL ]"'||'l. atizzate, cOme |L' _pl}b':l_'
TIETilUaLC ':.k::\.".:_":_\nLEE_._ Il LLlLY & El : * = i
. e venduto gli alloggi utilizzati dalle famiglie dei dipendenti per
\ 1ANNo quas teramente venduto gl 4lllss :
tegie aziendal

I & ¥
Atrim ot IH L I ZIOMNE

I 1nesl n.-.it' i_\’q.‘:: 1Z14a F-"'\'IL,I;
milanes: adi L2t

) in un periodo di crisi del

fino 1nm"1 sta producendo

flfl]\.i.'{‘- !d ”11{

’:.ﬁ'l..ﬁ]-.x

cambiament struttu
1. Nel settore

10112 Al
I _'-.-=| , ACCTESCE

grandi '“‘“Fr“’” S 007
lla crisi dal 20

1 Aal
4 Sl LA :
\to immobiliare. Il presss Shiliare dal lato sia 1 della do
iy 11 I“Ln L} B :
il cat :-P e fite (OMI, 2016), n leggera I"-}‘-'-.c‘:-.] da

Nnercat
T1acclo .-'-'-‘|'|.1\i'||\.‘|l

nsimento Jﬂ

LGS

rali da riconhgurd re

: I;: 7y vEenuit
11 : | ~0m [ ravi : i R
e ...: - ||L.- || 1_1|]'|' Cr?d-ﬂ:} nto .j ].[_ b |i1 a7 I“'|1|'i_.' e i ”'.l]-l‘l':.'.l-'i\' il .il"-"l__‘_:_.l che g
I ClE ‘I.-’I'i allad ..L-- : S ia] - finanziamento
ma sintes1, aal glsrema L.l ‘|.1.. Z

he < rivolgono
1ero di famiglie che §
pre meT

"'\'!.;_-' L-!‘-'r. L:""'L‘ lL in estrel
io edilizio. .
. 41 cambiamenti struttural
lanes: dl La F ! | 2
i erario ¢ | apparte nenza a una categoria vra

nui
pa radosso sem -
ella pro duzione €

o ndi propriv o
:II L5 Lo cfatis ‘i!

0 grust fical
T ! i 1
Vi jr | @ e . '\.{.i.'l Mercato reside nziale Nnot

yancario d cari mi

‘.'-,i!_' [w||-r1|
le] comportamento patrimo miale
.. lanche alle spalle, tali da selezionare

La r{_‘:d”'.”“ AL LD Conta certamente

re ;‘1{_‘I1I .nt-!’-I‘L""- = cator] Sicul : i i . A
}ITATTY 1€t n !1u|1'~-' i 1l ventagho di OpZ1On
iduate noi

[AT |:|.|| F: |'1IrHH|||

a0

le sei indiv hanno Sto!

el
fatto che 1 &

P A _



"TI‘_:\ ¥

pretando a proprio modo il cambiamentg i

dalle interviste con erandi Ir=g.|.-E~u,-ir_'Lr.l|Iw|1r-|u tre: 14 la 'Lq'mjlt.l d

lantenimento a reddiro |].;-r.:i| J,I.‘]IF!II[‘-I” pl}“mh”] l. JI

stinare all’affitt 5

: ! patrimoniale pili comune ed & motivata mnanzitutto dal bagge, rendimey,,

i : wideiate . 51 aggira secondo gli operatori tra I'1 e j| 2%. Questo Fendimepy,,

s essere i pendente dal tipo di contratto applicato (libero Uppure L"‘“k-'”"-i-"_“” C nsenge in
parti -_:..=.:' della mor sita. In second. luogo, piu il patrimonio invecchia, PIU numeros;j e COStOs| 5

My
irm'rmm.
Talvolt, la
N Intervent| d;
a vendita ip par-

1deguami N mmpost dalla nos manwva r-f.H.!lil' CTCEI -r].T.I:_'. ‘,E'ii.ilh:jlr 81 rende NECessario LI
. n_ .!- --_f..-:|--. straordinaria I'investimento Puo essere insostenibile hn;l;m:tar.am[-rm-_
vendita degli stabili da rendimento pii basso serve 2 Procurare risorse da remvestire

z uesto il caso di alcuni ent; assistenziali. Per gli entj previdenziali. |
I€ & un mezzo per |.\rf*. curare liquidita, in parte ¢ IMposta per ragioni ;:rrmfmuj;lh dagli
di vigilanza, Tra i grandi proprietar; censiti, gli ynicj {I('E:"J'IHIJZI.']I.“I a '\-'L'F]".!L‘I'{‘.r Intero p
fondi costituirj apPpositamente a tale scopo, quando ciog il conferimento di beni
mente 'anticamera del frazionamento,
@ VENCIta € praticata in una varjet

organi superior
Atrimonio song i
al fondo ¢ semplige-

|,

a di modi e con esitj incerti. I bassi rendimenti rendono difficile
vendere gli immohil; n blocco a investitori che, in altri paes; €uropel, ottengono r{-‘ndjmcrntj fino a
5%. Frazionando s; Ottiene un guadagno maggiore anche del 20%, ma si incorre nella difficolta dj
BEstire situazioni condominia]; miste, ancora pit problematiche quando il grande Proprietario non
dispone piti della maggioranza, La pratica Piu diffusa & la vendita frazionata dj alloggi occupati da
'nquilini. Questi godong In genere di un diritto dj prelazione e di canali informativi privilegiati ma
10N Ottengono uno sconto syl PTEZZ0 nispetto ad altr; acquirenti, Glj inquilini dei grandi proprietari,
anche se non song Piu, come in Passato, omogenei per cerq sociale, appartenenzs aziendale o credo
bolitico, sono talvolra in grado di mobilitars; collettivamenge contro una politica di frazionamento
-he non prevede alternative, Dofferts di trasferimento in un diverso alloggio ¢ praticata dalla Sgr del
tondo Ca’ Grandy con Paiuto di yp Bestore sociale mg j] €aso e isolato. In genere, il proprietario libera
|’ atto ¢ lo mantiene gfippe, finché non trova un compratore. Le coopera-
tive, che assegnang aj soci alloggi in godimento

a4 tempo incic'tm'minau_z. POSSono contare unicamente
ealla. v R T LR : - ; A _ : . ; ;
sulla volonti dj 4Cquisto da parte de| conduttore, Molte Cooperative Prevedono nej loro statuti una

maggioranza fino 4 due terzi dej SOCI per deliberare la vendit, di Patrimonio indiviso,
La strategia di perseverare nella locazione significa per alcunj Proprietari tene; fede a una tradizione
che ¢ anche un atto dj volonti Niergenerazionale. Oltre che un complessq di beni. i
"ianus, un dovere sentito come tale da chij o AMministra, Trg [o famiglie nobil;
V0 1l vanto della propriets immobiliare che. talvolta, & cig che resea di
chivr. Le fondazion; benefiche sono vincolate ] POssesso dei he
el suoi eredi, rappresentati nei consigli di

AT il
destinato in perpetuo allo scopo stabilito dal

alloggio alla scadenza del congr

Patrimonio é un
ar milaneg; ¢ ancora
';-Jr-;rnhn HrTH' .]_L‘,'.JI

i inmmhih dal volere
.-ummr]is.-n';];r.iqmr. C

JH‘I]t,'f‘:HT:IF't'. Le nu;

: * di un bene
]'r! JI'F'IIltHl‘rrri SO0 ['1”“. kr| L

NErose cooperative Milanesi 4

» s i SOrman IYVOCALO ¢ auro i DUMero

S Il-||=!'|ln.|.'|-|r|| sulls IREOC

M| '.||| LT




ufesti esigenze particol

el

rloquire facilmente con la propricta m

pitah .[“.1|5'-|':|5<_'i e

131

{1c
i b

VO un patnmonio residenziale

discendenti dei soci § in cui abj
€nti de1 soci fondator;. abitano

e La presenza dei soci asse-
Erado di controllo, se non di influenza
i

o LU TIES BN CeTTo

S ' Erandi patrimoni residenziali sono 1 in af
o _ denziall sono tenuti in affitto no
LR ELINCE A1 Tare altnment: o | ¥ i
e , rimenti. Senza attaccamento a un sistema

= "‘.a'i:'- patrimonio resterebbe integro. La epi
stacolo che la capacita di &xaurhjmtnt:je; ni:r::[}:::ra &
o ' .- adoperano una varieta di tattiche per fronteggiare i bassi
_Hx di n _.'_.. -_:,r.-i:-:,r'mr'st'. [:l prima di queste tattiche é la w,ﬁ;ﬁ’mntazmnc
ta di _.-15'.L-a_:g1 : destinata a forme alternative di affitto oppure a
Le fondazioni Enea Mattei e Promor affittano una parte dei loro
sitart meritevoli di origine valtellinese con un canone piti basso rispetto agli
di altro genere. La cooperativa Abitare affitta una porzione di parrim{m'iu
mine, in luogo del godimento a tempo indeterminato, per contrastare la
cd evitare che rimangano sfitti a lungo gli alloggi meno richiesti dai soci. Delta
ntratti a termine gli alloggi invenduti, costruiti 2 Quarto Oggiaro insieme con
un’impresa edile, per sostenere il rimborso del mutuo fondiario. [l secondo
lasciare ai nuovi inquilini la facolta di ristrutturare essi stessi gli alloggi che
e persone fisiche beneficiano di detrazioni fiscali per le spese di
giuridiche. Agli inquilini che ristrutturano da
cura dedicata alla

1ffitto, anche perché |
\on riguardano invece le persone

| anplicano aumenti del canone. La terza tattica consiste nella maggiore
»n eli inquilini, quale fattore in grado di contenere il furnover ¢ i ljJ'F-Cha' di morosita grave.
ndizioni attuali di mercato & preferibile per il grande proprietario riscuotere con regnlar.ltg
1ss0 pur di mantenere occupato Palloggio, perché lo _sﬁttu ¢ causa d_lqi]l'l mancato introito

- ura della relazione con gli inquilini Sigﬂliﬁ_t.ﬂ per esempio pre-
omuni, la possibilita per gli inquilini

lita nel caso in cui inquilino

{i forza delle

1essun modo s1 recupera . Iac g
<tabili. regolare pulizia ¢ manutenzione delle parti ¢ i,
re facilm 4 anche dimostrare flessibi :
- ' ' . Tifficolra. Tradizionale punto ¢

ari versi un periodo di di . | |
e’ ﬂt”f‘wﬂrs 1+c:i:al:;f: pe housing sociale che dedicano im-

etto € Cru _

f gga € parte mntegra IO
gai cervizi di Quality Living Service, uno spin

- . iIL .[_i . ST} 5 I. F' (}F? . | j E
: \II L . 1TaTIT, \.JLlet A I I TlE |

rse alla gestic

alcune centinaia di

ta principalmenté,
I 'Il I"lll”[f‘-' 1_|'| VvVista ,]IL!!”‘_-'”II.I-I.h 0

psistono
eti qualificat! Ll.:-
15€ 1N
I"intera durata del progetto

nrivati. A Milano
: ori con proge
L.a costru
H?I'IH | comifi
@ 511 arce
varieta ch tite

. ; na struttara
: afhtto presupponc u
Z10NL i c:
per

di investil

1014).

lera 2009: Bronzini &
di tenere
. 1”;'1 1.'”’"“"I1

A oli intt r'.'r'rHi |1{.| fr:mE

gETICIC

in equ
ta di ci ye il
0 una

| i -
q standard, 1n Dast
faeli allogel assegn.

arta., « ApAaCcE
L i di godimento: dag

il

e :'.I;IIT.!l'rr |.;_lr|'l'li"'|”1“

nte del progetto abitativo. 1l fondo
o7t '.ill

: &7 [ . io, impie
‘ina Merlata, per fare un solo esempio, IMP
_- pEE P age, : : -y . ] T CRNOvA COSTTIZION
iento cooperatvo I'L'H]..:li-l*'."‘-" . 1 Oni0 [-csidﬁﬂ?«m}f in affitto con Inte rventi di nuova ¢ ne
# ' - 5 e " ' : . N o L = NATAT
strategia di incrementare il patr lysivamente dai fondi di sviluppo che investono un paniert
g PO =5 i alloggl costruitl recentements d:

1

finanziari

| .
¢ recnologEico

|'1||=|| .!|||..7| 'dlll".l..\-_!

.';'l|.1 nornianyva urbanistica




nministrazi ne o -mund.hl.— a Quel]; ﬁfﬁtran a
futura vendita a quell; Mess; In ve di Ea“’la--

- el PIOEZEITO a1 'I..:'Jr'”‘.'r?"l.al ‘\I:h__,'.\_]fﬁ' I

he se tutto cio ¢ .13&%..‘!‘.!.‘[;‘1'.”(]\ d.]“! Ft‘i‘ﬂric,] dtf mﬁ"'

€l gruppi v ulllln'm["!.J! '.-:‘l}[f:"[[:i e ='jl§HSmTiL ;ﬂnjt'-}u,:
: n & un’attivita .-rli.li.";.]r'h!,‘r'rj"t“fii_‘lllf.’ In modg ““jf“rim-_ :
Ottt contestuali volta a volta diverse. E ancorg PIESTO per valy, egl
torio che, per gli interventi di nucuv L'.t_l‘\'”'ll?il:.‘.l.!'!t" esustttuznm.d;
de obbligatorio realizzare quote dj edilizia Fesidenzigle SOCia e
e 5 'i-;__::”_lh estensioni del Patrimonio in afhitto g demﬂu._;
‘ ,;E'L'I._;“ = :rr-.'la_i.!.".h tra cuj Je cooperative, htm.nu TICAvato in gy,
 alloigi conraclovar iy i vecchi stabil;. UnipolSaj sta r:x['rurlpr;tndu la g
| Galvini'. -.L ;.-.qumju.-...h destinazione d’ysa da terziario 3 ricettivo e residenziale per la
- Ita oan m

I
alvaguardare

Brandi proprietari residenziali milanes; POssono svolgere ancora oggi quella
. | ale attribyisce alla pProprie

HUesta compagine, e politiche pubhic
Proprietari oriengars alla solid

la carta Costituzipn

funzione socjale che
ta privata'? ge g riconoscong Je articolazionj Interne dj
he non sempre colgongo Plenamente |5 differenza pra i grand;
arieta e quellj orientarj a| MAassImo profitee, I proprietar;
Massimo rendimentq del portafoglic mmobiliare, inoltre, non | £

di guadagng, Talvolea, questa é 'unjca Opzione alternativ, al rinvi
.*-r.-ifin.m;mwﬂm.

che cercang j|
anno sempre e splg per bramosig
O sine die delle Manutenzioni e 4|
Per ragionj d; fiSanamento de]l, finanza Pubblica, con esiti a dir POco modesti, yn insieme dj scelte
politiche e regolamentay; ha causarq negli ultim; tre de ' i '

POtranno jp alcun mode essere
° ©€a grande propyiers nel mercatq dellaffirro & siderata jn quanto non ¢
I alcun modg Compensaty dall’edilizi, residenzia|e Pubblica, anch e, -
di milign; di prime case da] Pagamenge dn.-l'l"r'numsr.-a sugli immehjji
prt'lpl'jl!(‘r;i individyale defl"alfnggiu. La grande Propriet; residenziale
martellp. ; conduttor chiedong di pagare “AN0NI piy haec; 1SCO chj
FISPetro agli a]¢r: Proprietari PR T o AL e

Anche Mezzi dinform
"Arhrrr:pf}fr’“. tendong 4
un fasejg, tanto che
Catty

€normi, che nop

azione,
rattare
f'f:;unr'ram- pi
dono ¢ i pa

In SEguIto aglj §C
N modg Indiffe
1bblica li associ
Ir'te Causat

andali ripepy i che vanng Sotto i

rénziato j Brand; Proprietari face
a 'Stntivamenye 4 Speculazione
a dai grangi Proprietari stesg;, che

"ome generico di
ndo dj tutta 'erha
€ maly Eestione, |4
51 Cirey mdang di riserho

4 fama dj ¢y ge

rl| Lo ne o I|I|.'|'||I||' I
! OO ITHe &l ar i
Pastias 42 delis | II Mazigne d, I Plane die]le Hr}:uh', ark, 9 e 11,
; = CE SUtuZzion, "-1-|-'-'-.'-'.'u'rll-m_.- € tutela |q
: { ( a l;
IFirne Pz e Sociale di il

Propy et Priv dati,
naerlp o .-.|f|r||:

assegnando gllq lep

g 1] L
{1 I|-;l'|'||i|‘H|Il\..|".I"‘~"-:
ST




133

k' 10513 Pacita non ¢
= I : : I-~ il |:.|”|1 ne .11"t"‘|,]|n|,'l I||_'I| Lty
1 W A d ;". I.:"..: Lr":.. It"l‘l.,‘l‘h 1
4 LA i L.ll!'ll‘llll\.l' '
' ol ng -”._,h

OO0 Cl L. A5500Vano una hungione u-.11|_'|||;-.

pricta edilizia rende complicato ogni tipo

1 niquabthcaznone urbanistica's in cul

- arriva troppo in ritardo; in cui la mobili
ta del mercato residenziale, Si cambia casa con

s 51 SOMIrageono all’economia risorse che

pagano canoni piu bassi rispetto a quelli corrent

A L |
g II\..: ry Teastialh S T .'-
LJUESTO s1gninca per mighan dh r.1:1.1'.;;|||; la [uw'«.lhlhl.l di abi
" Eratn anpena laursat il e
cato, appena laureato, la possibilita di abitare in un bilocale
pee—— - . e
- ) anni rascorsi presso amhttacamerc, € di sostenermi

un reddito da ricercatore precario. Nel 1995 abitavano nella
nziani a cui "alloggio era stato assegnato nel 1930. Milano ha

per | accesso 1n L'lT[.-l L{] L'I"ll sta |1|1.-’|.111|.|-‘ a costruurc |l suo futu

te porte pe
mettere radici da sole, senza fare conto sul patrimonio di famigha e senza
chiavi di tanti progetti ch

ii passaggio. Chi ha tante case ha in mano le
are. Una responsabilita non di poco conto, ¢ he sarebbe saggio con

no fare la differenza tra un uso speculativo e un uso diligente, da buon
andi proprietari nelle interviste sollevano
dimenti criticati ¢ di quelli auspicat, )

ruolo della erande proprieta -esidenziale nella societa milanese contemporanca
-itt3 di quanto il censimento documenti, tale presenza & secondaria in un disco
ul binomio dell’edilizia residenziale pubblica e dell’edilizia privata destinata
1nzi SOMMErsa, € la domanda di abitazioni m affitto da parte di

una domanda di mancati proprietart. Ricono
il campo di

Piu O MeEnc ApPel

n affirto. Mol gr
.73 entrare nello specifico dei provve

y §

y secondaria,
erta. squalificata come

DOVE

le pﬂ|1['5|.'|'|:." possono I.'.\T';'I'Ill.lnl.'l"i

\di patrimoni residenziali,
i affitto sociale.

13 e offerta d




