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Il mercato degli immobili per I’'impre-
sa, a livello nazionale, sta mostrando
segni di ripresa. Specialmente in tema
di compravendite. Eanche in provincia
di Comoil trend e positivo.Inambito di
capannoni i prezzi per I’acquisto sono
in media in calo del 3-4% mentre i ca-
noni di locazione, ad esempio, scendo-
nodell’1,56% per gliimmobili posiziona-
tisulle vie di passaggio. Sul fronte dei
negozi il canone ¢ in media inferiore
dell’1,5% sempre sulle vie di passaggio.
Ultimo tema: gli uffici. In questo casoi
prezzi peracquistare sono inferioridel-
1'11% nei centri direzionali e del 3,8%
per l'usato in palazzine residenziali.
Mentre in tema di locazione si oscilla
traun-2,9% e un -4,5%. Analizzando al-
cune aree della provincia, ad esempio
nellazona del Canturino, nei primi me-
sidel 2017 si é tornati ad acquistare ca-
pannoni da parte di aziende artigianali
a conduzione familiare. Sicercanoluo-
ghidab00a1.500 metri quadrati, prividi
vincoli ambientali. Scelgono 1’affitto
le aziende che necessitano di capanno-
ni superiori a 4mila metri quadrati.
Vengono privilegiatele aree industria-
1i che si sviluppano nelle zone periferi-
che della citta. Per i negozi si registra

[mprese, giu 1 prezz1 per gl immobili

[ cost1 d’acquisto per 1 capannoni 1n calo del 3-4%

-3%

In ambito di capannoni
i prezzi per 'acquisto
sono in media in calo
del 3-4% mentre i
canoni di locazione, ad
esempio, scendono
dell'1,5% per gli
immobili posizionati
sulle vie di passaggio.
Per i negozi il canone
€ in media inferiore
dell'1,5%

unabuona domanda da parte diaziende
della media distribuzione in cerca di
spazi per aprire supermercati e orien-
tate su tagli intorno a 1.000-1.200 metri
quadrati con parcheggio annesso. A
queste si affiancano le richieste di im-
mobili da destinare alla ristorazione e
alla cura per il corpo.

Un'immagine dall'alto
di Como. Anche

in provincia il trend
segna un calo

nei prezzi di acquisto
dei capannoni e degli
immobili destinati

a negozi e uffici
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Il nuovo regime fiscale
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Ecobonusobonus?
omescegliere
frarduesconti lrpef

Agevolazioni. Da quest’'anno la riduzione dal 65%
al 50% delle detrazioni legate a tipologie di interventi
rende diversa la convenienza fra i due tipi di detrazioni

CoMo
SIMONE CASIRAGHI
Pu sembrareunpara-

dosso: due sconti e incentivi fi-
scali, seppur con finalit diffe-
renti, rischianodientrareinrot-
tadicollisione,omegliodiporre
il dilemma: meglio sfruttare il
bonusdiristrutturazione. oppu-
re pi vantaggioso I'incentivo
garantito dall’eco-bonus.

lldilemmanon dapocovisto
I'importanzadell’investimento
ingiocoquandositrattadilavori
einterventiedili. Masoprattutto
lasceltasiimponevistochecon
la nuova manovra di Bilancio
2018,anchel’eco-bonusdestina-
toainterventidiefficientamento
energetico per alcune tipologie
dilavori statoridottodal 65al
50%. Lostessovantaggiofiscale,
cio ,perilavoridiristrutturazio-
neordinaria. Proprio per questa
“parit "ditrattamentofiscale, la
domanda che in molti si sono
chiesti quale particolare diffe-
renzavi potesse ora essere fra i

duescontifiscali. Unprimodub-
bio va sgombrato immediata-
mente, evidenziando qualisono
isoggetti che possono usufruire
di uno o dell’altro bonus.

Si capisce cos che il bonus
destinato alla ristrutturazioni
ordinarie e che consiste in una
detrazione Irpefdel 50%interes-
sa solo soggetti privati, singoli
contribuentiofamiglieconred-
dito Irpefdacuiappuntodetrar-
reil bonus.

Inoltre, in questo caso e cio
interventidirettiaisingolipriva-

ti,sonocoinvoltiunicamentegli
immobiliresidenziali, lecasein
cui si abita.
Nelsecondocasodiincentivo
fiscale (sempredel 50%), I'ecobo-
nusdestinatoall’efficientamento
energetico arrivaa coinvolgere
invece, oltre allaplateadelle fa-
miglie e dei privati,ancheicon-
tribuenti che conseguono reddi-
to d'impresa, titolari di reddito
Ires, (personefisiche, societ di
persone, societ dicapitali)ele
associazionitraprofessionisti. In
guestosecondocaso, inoltre, so-

65%

ILVECCHIO REGIME
Daquestanno

e per alcuni lavori
losconto stato

ridotto al 50%

50%
LANUOVAALIQUOTA
Unasolaaliquota
frarisparmio
energetico
eristrutturazione

noammesse al beneficiofiscale
gliedifici esistentidi tutte le cate-
gorie catastali (anche rurali e
strumentali,quindi) sucuiven-
gonoeffettuatilavoridiefficien-
tamento energetico. In questo
caso e per questa categoria di
contribuenti, i soggetti Ires, da
guestannol'ecobonus (anchese
ridotto rispetto aglianni prece-
denti) rimane 'unicaagevolazio-
neacuipossonoaccedere leim-
prese mentre i privati hanno la
possibilit disceglieretraledue
agevolazioninel casodiimmobili
residenziali o sfruttare I'ecobo-
nus per edifici non residenziali.
Entrandoquindinel dettaglio
degliinterventi e affrontandoiil
caso in cui si pone il problema
delladoppiaopportunit frabo-
nusristrutturazioneedeco-bo-
nus, daguestannofiguranoquin-
diicasodisostituzionediserra-
menti; disostituzionedicaldaie
abiomassae caldaieacondensa-
zione in classe A (senzasistemi
intelligenti di termoregolazio-
ne).Diversoil casodell’acquisto
edellaposainoperadischerma-
turesolari, interventiincuil'eco-
bonus quest'anno resta l'unica
opportunit dasfruttare.

I plafond di spesa

Pi interessante, invece, il caso
dellamessaaconfrontodei limiti
dispesanelcasodell’ecobonuso
dei lavori di ristrutturazione. |
due plafonddispesa, infatti,sono
differenti e la convenienza alla
finevariainfunzionedellatipo-
logieedell'importanzadegliin-
terventiinprogramma.Cos , nel
raffronto, ilbonusristrutturazio-
ne (chenonvaleincasodilavori
dimanutenzione ordinaria) an-
chequestannoconfermail pro-
priolimite dispesacomplessivo
a96milaeuro. Diversamentedal-
I'ecobonusi cuiinterventi edilizi
effettuati (sostituzionedegliin-

Il cambio di aliquote

Gliinterventi

Quale tipologia scegliere

Tragli interventi per cui si pone la
scelta tra bonus ristrutturazione
ed ecobonuscisonoin particolare
la sostituzione di serramenti; la
sostituzionedicaldaie abiomassa
e caldaie acondensazione in clas-
se A (senza sistemi intelligenti di

Il limite di spesa

Come sfruttare il plafond

Il bonus ristrutturazione ha un li-
mite di spesa complessivo di 96
mila euro; i singoli interventi edi-
lizi effettuati (sostituzione fine-
stre, realizzazione di divisioni in-
terne, ecc) non hanno un autono-
mo limite di spesa.

| tetti dell’eco-bonus

Un limite, un intervento
L’ecobonus ha tetti massimi e per-
centualidelladetrazionededicate
per ogni intervento: per esempio
la sostituzione degli impianti di
climatizzazione invernale ha
30.000 euro come tetto massimo
di detrazione.

fissi,nuovefinestre, realizzazio-
nedidivisioniinterne, ecc) non
hanno un autonomo limite di
spesa, ma rientrano nel limite
previstoper l'unit abitativa. Op-
tandoquindi perlI'ecobonus,che
ha tetti massimi e percentuali
della detrazione dedicate per
ogni intervento (ad esempio la
sostituzione degliimpiantidicli-
matizzazioneinvernalehaunli-
mite di 30.000 euro come tetto
massimodidetrazione, l'acquisto
eposainoperadelleschermature
solari fissatoa60.000euro),chi
falavoririlevantievitadi“sfora-
re”i96milaeuroprevistidal bo-
nusristrutturazioneepu gode-
re del beneficio ottenuto dalla
somma dei due plafond.

La cessione del credito
Ulteriorenovit 2018, introdotta
sempredallaleggediBilanciodi
guest'anno, riguarda lapossibili-
t perl'eco-bonusdellacessione
del credito maturato sui propri
lavori, sia nel caso di incapienti
(contribuenticheavendounred-
ditoentroil limitedacuiiniziala
tassazione Irpef), sia di singoli
cittadini privati, possonooptare
per lacessionedelcreditodiim-
posta corrispondente alla pro-
priaguotadidetrazioneaiforni-
tori che hanno effettuatogliin-
terventioadaltrisoggetti privati,
trannecheallebancheoadaltri
intermediari finanziari.

Questosignificache qualsiasi
intervento, semprechericadanel
regime della riqualificazione
energetica dell’edificio, da un
puntodivistaeconomicofunzio-
nacomeunanticipodiliquidit
peril destinatariodellacessione
delcredito, il pi dellevolteim-
presee piccolioperatori. Oppor-
tunit cheinvece,non prevista
per chigode del “semplice” bo-
nuslegatoainterventidiristrut-
turazione edilizia.
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L'exorfanotrofio
dimenticatodaanni
Nessunolovuole

ViaGrossi. || Comune vorrebbe metterloin vendita
Lastimadell'immobile sfiorai 10milionidieuro
Dal 2011soltantodue inquilinie I'atelier diunartista

ANDREA QUADRONI

Per chi non c’¢ mai
entrato prima, &€ davvero diffi-
cile immaginarsi la struttura
pienazeppadialunniinentra-
taeuscitadalle aule, oppure di
comaschi che tornavanoin ca-
sadallavoro ounavolta termi-
nata una commissione in cen-
tro.Ora,invia Tommaso Gros-
si al civico quattro, I'ex com-
plesso Baden Powell appare
cosi com’¢ da anni: deserto e
senza futuro.

Proprieta comunale dal 1970
Ex orfanotrofio, scuola e rifu-
gio per vite ai margini su piu
corpi di fabbrica, cortili e giar-
dino, & un grande stabile di
proprieta comunale dal 1970,
sul quale si sono intrecciati
per anni, senza fortuna, pro-
getti di restauro e di recupero.
Al momento, oltre a una si-
gnora anziana col proprio fi-
glio (gli unici inquilini rimasti
di tutti il complesso ma con
contratto scaduto, fanno sape-
redal Comune), cisonolasede
dell’associazione Radioama-
tori e l’atelier di Bruno Saba,
qui dal 1984: «Quell’anno -
racconta l’artista - cercavamo
una struttura per ’associazio-
ne che curavairapporti cultu-
rali fra Italia e Urss, io ero il
segretario. Venni qui dentro
con l'onorevole Renzo Pigni e
trovammo quest’ala inutiliz-
zata. Parlammo con 'ammini-
strazione facendo un accordo:
noi investivamo 70milioni e
loro celaconcedevano in affit-

to». Ora nell’enorme spiazzo
un tempo parcheggio per i di-
pendenti comunali, si vedono
piante incolte, uno scooter e
una macchina senza proprie-
tari li da anni e alcuni banchi
sventrati, testimonianze rovi-
nate dellavita di un tempo. At-
torno, le finestre e le porte so-
vrastano le colonne neoclassi-
che dell’edificio, mostrando
Pincuria di anni senza manu-
tenzione.

«Oltre agli alunni della
scuola - aggiunge Saba - era
pieno di famiglie che qui vive-
vano. Non solo, qui c’era pure
unfalegname, massimo esper-
to di ville comasche, oltre alla
circoscrizione comunale. Do-
po di noi arrivo pure don Aldo
Fortunato e i suoi ragazzi di
Arca per sistemare un’altra
area». Era l'ottobre del 2011

1l pittore Bruno Saba

B Doveva essere
trasformato
inresidenza
universitaria
con 90 alloggi

quando le forze dell’ordine ir-
ruppero nell’edificio trovando
numerosi disperati e senza-
tetto che vi avevano fissato la
loro triste dimora.

Per un momento, pareva
potesse diventare un collegio
universitario, grazie a un’idea
partorita da UniverComo in-
sieme con altre realta legate
alla formazione. Il progetto
prevedeva, a grandi linee, la
piu vasta residenza universi-
taria della citta, realizzata su 3
piani ed estesa per 7mila metri
quadrati dei quali mille al pia-
no terra per i servizi comuni
(biblioteca, ristoro, sala riu-
nioni, mensa).

Il progetto abortito
In pil, 90 alloggi avrebbero
dovuto essere realizzati al pri-
mo e al secondo piano, divisiin
stanze doppie e singole. Costo
stimato, 7 milioni. Il Ministe-
ro scelse altrimenti, e l’area &
rimasta nello stato in cui ¢ ora.
«Alcuni lavori di pulizia,
specie dalle erbacce per terra,
li faccio io - conclude Saba -
per rimettere in piedi e ri-
strutturare I'intero complesso
civorrebberoun saccodisoldi.
Chiliha? Certononil Comune
- conclude Saba - Per quanto
mi riguarda, non avendo un
centro culturale in citta, si po-
trebbe chiedere a giovani pit-
tori o artisti di venire, ristrut-
turare la loro parte e pagando
poi un affitto equo per poterla
utilizzare come studio». I1 Co-
mune ha idee diverse. La ma-

Il cortile: la struttura doveva diventare una residenza per studenti

stodontica struttura di pro-
prieta comunale, secondo 1’ul-
tima perizia stimata attorno ai
nove milioni e 700mila euro,
sara inserita nel piano delle
alienazioni per il 2019. Con-
ferma l'intenzione I'assessore
al Patrimonio Francesco Pet-

tignano: «Al momento, de-
v’essere ancora approvato il
piano - spiega - stiamo aspet-
tando il parere dei revisori dei
conti. Poi andra in commissio-
ne, chedovrebbe essere fissata
per settimana prossima, e infi-
ne in consiglio».
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Villa Feloy ridotta in macerie
Sorgera un edificio a 4 piani

Via Petrarca. Ruspe in azione nello storico edificio abbandonato da anni
.Alloggi e trenta posti auto interrati

Il primo progetto risale a dieci anni fa

Quel cumulo dimace-
rie,aldiladel murodicintache
correlungolapartefinaledivia
Petrarca, e tutto cio cherestadi
Villa Feloy, la storica dimora
abbandonata ormai da anni e
sullaquale esiste un progettodi
recupero fin dal lontanissimo
2008. Leruspe sono entratein
azione nei giorni scorsi e ieri
I’'abbattimentodellavillaéter-
minato.

Il nuovo edificio

Il progetto definitivo € stato
presentato lo scorso mese di
settembre dall’amministrazio-
necomunale. Al posto dell’edifi-
cio storico, risalente agli inizi
delNovecento - diventato spes-
so,negli ultimi anni, un rifugio
eunbivaccodifortunaperper-
sone senzadimora - sorgeraun
edificio di quattro piani destina-
toaospitare13appartamentie
con un’autorimessa interrata
con trenta posti auto.

Il palazzo che sorgera al po-
stodellavillaavraun’altezzadi
pocoinferioreaitredicimetrie
unvolume complessivo di poco
superiore ai 6mila metri cubi,
controi4.497 occupatidall’edi-
ficioabbattuto. Un aumentodi
cubaturaconsentitodallanor-
ma, considerataanchelasitua-
zione della zona circostante.

Nessun abbattimento, inve-
ce,perlavecchiaportineria, che
sitrovaaridosso del passaggio

Un cumulo di macerie dove sorgeva Villa

alivellodellastazione diComo
Borghi. L’edificio, in questo ca-
so, sararistrutturatoerimesso
anuovo.

Il progetto (lavariante al pia-
no attuativo & statacuratacome
progettista dall’architetto co-
masco Stefano Seneca) preve-
de anchelamanutenzionedel-

N

A ek

Feloy, in via Petrarca BuTTI

'attuale patrimonio arboreo del
parco che ospitava villa Feloy.

La querelle con il Comune

11 si all’abbattimento della di-
moradel Novecento ¢ arrivato
dopo annieunalungaetormen-
tata querelle tra la proprieta e
il Comune di Como. Fino a

quandoil Tarhadatoragione ai
proprietari e la stessa Soprin-
tendenza ha detto che la villa
potevaessere abbattuta. Daqui
I'okprimadella giuntadi Mario
Lucini, poidall’assessore Mar-
co Butti che aveva presentato
il progetto,lo scorso settembre,
in Commissione urbanistica.





