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Se è vero che la popolazione di-
minuisce, il numero delle fami-
glie è in forte crescita. Assistia-
mo a una frammentazione dei 
nuclei: le famiglie diventano più 
piccole, aumentano i divorzi e 
i single. Questo “boom di fami-
glie” genera una domanda abi-
tativa che lo stock edilizio at-
tuale non riesce a soddisfare. La 
produzione di nuove abitazioni 
si è stabilizzata o ristretta, cre-
ando una carenza di offerta sia 
sul fronte della vendita che, in 
modo ancora più critico, su 
quello dell’affitto. Prevediamo 
che questa divergenza tra calo 
demografico e crescita dei nu-
clei durerà ancora per i prossi-
mi quindici o venti anni, prima 
che il numero delle famiglie ini-
zi effettivamente a scendere.

 In questo scenario, quali sono le fa-

sce di domanda più colpite dalla 

scarsità di offerta?

 La domanda si divide in tre 
grandi segmenti. C’è una fascia 
debole che non trova risposta 
perché l’edilizia popolare, a to-
tale carico pubblico, è quasi fer-
ma. Segue la fascia grigia del-
l’housing sociale: qui il proble-
ma è il rincaro dei costi di co-
struzione, che rende difficile 
proporre canoni o prezzi com-
patibili con il reddito delle fa-
miglie. Infine, c’è la domanda di 
mercato che cerca alta qualità 
energetica e architettonica, do-
ve la partita è aperta ma frenata 
dai limiti dell’offerta. Non a ca-
so, il tema della casa è tornato 
prepotentemente nell’agenda 
politica europea.

 Il territorio comasco beneficia an-

che di una forte attrattività inter-

nazionale, quanto pesa questo fat-

tore?

 Moltissimo. L’area del lago 

mantiene una tenuta eccezio-
nale grazie alla domanda inter-
nazionale e a quella italiana di 
prestigio. Ma c’è anche un tema 
di competitività territoriale. 
L’Italia si sta “restringendo” in 
un’area d’oro che va da Varese 
a Treviso, da Bolzano a Firenze, 
includendo tutta l’area della via 
Emilia. Qui si concentra la dina-
mica demografica perché c’è of-
ferta di lavoro, servizi sanitari 
di qualità e la possibilità di co-
struire progetti di futuro. Men-
tre il sud perde popolazione, 

queste aree attraggono, ma de-
vono affrontare la sfida di dove 
far vivere chi arriva.

 Questo ci porta al legame tra casa 

e lavoro: le imprese iniziano a pre-

occuparsi del tema dell’abitazione 

dei propri dipendenti?

 Sì, è un fenomeno che definirei 
quasi ottocentesco nel suo ri-
torno. Oggi le imprese faticano 
a trovare lavoratori non perché 
manchi l’offerta di impiego, ma 
perché il lavoratore non trova 
casa a prezzi sostenibili vicino 

al luogo di produzione. Stiamo 
vedendo aziende che entrano 
direttamente nel pensiero della 
costruzione di modelli abitativi, 
quasi dei nuovi villaggi operai 
o foresterie, per garantire l’al-
loggio ai propri dipendenti. Il 
modello abitativo si sta riarti-
colando: dagli alloggi per stu-
denti alle soluzioni per la popo-
lazione anziana, tutto il merca-
to si sta ridisegnando.

 A proposito di patrimonio esisten-

te, come intervenire sui volumi de-

gli anni sessanta e settanta, spesso 

meno “affascinanti” dei borghi sto-

rici?

 La sfida della rigenerazione ur-
bana è complessa. Esiste un 
consenso diffuso sul limite al 
consumo di suolo, il che rende 
obbligatorio recuperare l’esi-
stente, dalle aree industriali di-
smesse al patrimonio pubblico 
inutilizzato. Tuttavia, il rappor-
to tra costi di riqualificazione 
e prezzi di mercato è spesso 
proibitivo. Per questo abbiamo 
introdotto il concetto di “nuove 
matrici trasparenti di conve-
nienza”: occorre rimettere in 
gioco i costi del processo di rige-
nerazione attraverso modelli 
che concilino la sostenibilità 
economica dell’intervento con 
la funzione sociale dell’abitare. 
Bisogna inventare nuovi mo-
delli dove pubblico e privato 
collaborino per rendere acces-
sibile un patrimonio che oggi ri-
schia l’obsolescenza.

 Qual è lo scenario a lungo termine 

degli investimenti immobiliari?

 Una ricerca del Cresme di qual-
che anno fa sintetizzava lo sce-
nario futuro con una formula 
efficace: “pochi nipoti con tante 
case”. Questo squilibrio si veri-
ficherà tra circa venticinque 

Lorenzo Bellicini, direttore del Cresme 

Maria grazia gispi

A
umentano i nuclei fa-
miliari, nonostante di-
minuiscano le nascite, 
un paradosso che 

spiega la pressione sulla do-
manda di abitazioni. Lorenzo 
Bellicini, direttore del Cresme, 
analizza le dinamiche demogra-
fiche e le sfide della rigenera-
zione urbana in provincia di Co-
mo e nel Nord Italia.

 Come sta evolvendo il mercato del-

la casa nei nostri territori?

 La provincia di Como presenta 
una lettura estremamente di-
versificata. Da un lato avvertia-
mo con forza il traino di Milano: 
nelle zone di confine, non sono 
solo i milanesi a cercare casa, 
ma anche investitori stranieri 
che scelgono queste aree per il 
cambio di residenza, superando 
il tradizionale interesse esclu-
sivo per il lago. In particolare il 
momento di svolta è stato il 
2020. Dopo la pandemia, la casa 
ha acquisito un valore superio-
re per le famiglie. Nel 2021 ab-
biamo assistito a un picco delle 
compravendite con una crescita 
di quasi il 36% a Como, seguito 
da una sostanziale tenuta nel 
2022. Nonostante una contra-
zione nel 2023, il 2024 ha se-
gnato una ripresa e i dati di 
chiusura del 2025 indicano che 
in provincia abbiamo superato 
i picchi del 2022, sebbene con 
una contrazione nel capoluogo 
a favore dei comuni della cintu-
ra, dovuta anche alla carenza di 
offerta di abitazioni in città.

 Mentre la popolazione cala, la ri-

chiesta di abitazioni aumenta, co-

me si spiega?

 È il punto focale che spesso 
sfugge alle analisi superficiali. 

anni, quando l’eredità immobi-
liare delle generazioni prece-
denti si concentrerà su una po-
polazione giovanile molto ri-
dotta. Tuttavia venticinque an-
ni rappresentano un tempo 
troppo lungo per restare inerti: 
nel frattempo dobbiamo gestire 
una domanda importante e cre-
scente. La svalutazione immo-
biliare non sarà uniforme: le 
aree capaci di attrarre investi-
menti e residenti continueran-
no a crescere, mentre le zone 
periferiche o prive di servizi su-
biranno il peso maggiore del de-
clino demografico. La partita 
della competitività territoriale, 
dunque, si gioca oggi sulla capa-
cità di rigenerare le città e offri-
re risposte abitative flessibili.

 Intanto il fenomeno della “fuoriu-

scita” da Milano sembra condizio-

nare l’intera provincia: qual è l’im-

patto reale sui prezzi e sulla dispo-

nibilità?

 Il mercato milanese ha raggiun-
to livelli di prezzo tali da inne-
scare una fuoriuscita impor-
tante di domanda verso i terri-
tori limitrofi. La provincia di 
Como, grazie alla sua vicinanza 
e al prestigio dell’area, assorbe 
gran parte di questo flusso. Tut-
tavia, questo dinamismo si 
scontra con una capacità di of-
ferta limitata. Il problema prin-
cipale che riscontriamo oggi è 
che, a fronte di una domanda in 
crescita lo stock del prodotto 
edilizio non è cresciuto in misu-
ra corrispondente. Questa 
asimmetria tra la crescita dei 
nuclei familiari e l’immobili-
smo della riqualificazione edili-
zia porta inevitabilmente a una 
carenza di offerta che riflette i 
suoi effetti sui prezzi di merca-
to.
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le nascite sempre in calo
ma sale la domanda di case
Frammentazione dei nuclei familiari e attrattività internazionale spingono il mercato nell’area comasca
Poca offerta e prezzi alti: e ora le imprese ipotizzano  nuove soluzioni abitative per i propri dipendenti

«Non c’è buona economia senza buoni imprenditori»  papa francesco

La Provincia     
Lunedì 27 Aprile 2026



II
La Provincia 

Lunedì 27 Aprile 2026

Nel capoluogo
offerta
limitata
e prezzi alti

Affitti brevi
in frenata
per la complessità
gestionale

Immobiliare I trend 

Tornano gli affitti lunghi
e riparte la provincia
L’anno chiude in ripresa
Trend. Il mercato ha archiviato il 2025 con  un +6,6% nell’ultimo trimestre
Locazioni turistiche, boom  finito. Nel capoluogo compravendite stabili

Como

Maria Grazia Gispi

 Il mercato immobiliare 
comasco archivia il 2025 con-
fermando una capacità di tenuta 
che, per molti versi, ha ricalcato 
le dinamiche dell’anno prece-
dente, ma con segnali di riequili-
brio strutturale profondi. In un 
contesto macroeconomico 
complesso, la figura del media-
tore si è confermata il baricen-
tro insostituibile per la tutela 
del risparmio privato, evolven-
dosi verso nuovi standard tec-
nologici e comunicativi. Duran-
te la presentazione della 
33esima edizione del Borsino 
immobiliare all’Auditorium del 
Collegio Gallio, Mirko Bargolini, 
presidente di Fimaa Como, ha 
tracciato un bilancio dell’ultimo 
anno, proiettando lo sguardo 
verso un 2026 improntato a un 
ragionevole ottimismo.

 L’aspetto più rilevante del-
l’analisi di Bargolini riguarda il 
ritorno dell’affitto residenziale 
a lungo termine, che sta pro-
gressivamente sottraendo spa-
zio alla proliferazione delle case 
vacanza. «Un assestamento era 
dovuto - ha spiegato il presiden-
te - i proprietari, valutati tutti i 
fattori, tra cui la gestione impe-
gnativa degli affitti brevi, stanno 
rimettendo sul mercato appar-
tamenti destinati alla locazione 
classica, molto richiesti dal mer-
cato e con canoni in ascesa». Un 
fenomeno segna una fase di ma-
turità del settore, dove la reddi-

tività viene bilanciata dalla sta-
bilità contrattuale.

 I dati del 2025 mostrano un 
andamento ondivago, con una 
chiusura d’anno in netta ripresa: 
se il primo trimestre aveva fatto 
registrare una flessione del-
l’8,4%, l’ultimo periodo ha se-
gnato un vigoroso +6,6%. «L’an-
damento del mercato nel 2025 
ha mostrato una stabilità signi-
ficativa rispetto al 2024 - ha 
commentato Bargolini - questa 
tenuta non è frutto del caso, ma 
la risultante di variabili struttu-
rali precise. In primo luogo, per-
siste il forte squilibrio tra una 
domanda sempre vivace e un’of-
ferta che fatica a rigenerarsi. La 
scarsità di nuove costruzioni e 
la mancata immissione di im-
mobili recenti sul mercato han-
no spostato il focus sullo stock 
esistente».

 In questo scenario, il credito 
ha giocato un ruolo di supporto 
determinante. «Un segnale po-
sitivo è giunto dal fronte banca-
rio: lo stop all’innalzamento dei 
tassi dei mutui, unito a uno 
spread rimasto sostanzialmente 
invariato, ha permesso di man-
tenere accessibile il credito, sta-
bilizzando le transazioni nono-
stante un contesto normativo in 
evoluzione» ha proseguito il 
presidente. La distribuzione 
della crescita appare tuttavia 
asimmetrica: mentre Como cit-
tà registra un lieve rallentamen-
to dovuto ai prezzi elevati e alla 
ricerca dell’acquirente stranie-

parte dalle basi, investendo sul-
l’aggiornamento costante e sul 
networking».

 Il 2025 ha segnato anche un 
punto di svolta per l’identità di-
gitale dell’associazione. Il rilan-
cio del portale Trovacasaco-
mo.it e l’istituzione di un pro-
gramma sistematico per la rac-
colta dati del Borsino rappre-
sentano passi decisivi verso una 
maggiore trasparenza e preci-
sione nelle quotazioni. «L’obiet-
tivo è creare un ecosistema pro-
fessionale di alto livello dove 
l’autorevolezza del marchio si 
traduca in opportunità concrete 
per gli associati» ha affermato 
Bargolini.

 La formazione è stata il vero 
motore della crescita, con un ca-
lendario fitto che ha coperto 
aree tecniche, linguistiche e di 
marketing. Particolare atten-
zione è stata rivolta all’aggiorna-
mento normativo sulla Legge di 
bilancio e sul superbonus, oltre 
che a tecniche avanzate di valo-
rizzazione immobiliare come 
l’home staging. «La competenza 
non si improvvisa - ha ribadito 
il presidente - il ciclo di incontri 
Fimaa ha favorito il dialogo co-
struttivo con esperti di Ance, in-
gegneri, notai e geometri. Que-
sto approccio multidisciplinare 
è l’unica via per gestire con suc-
cesso pratiche sempre più buro-
cratizzate e complesse».

 Guardando al futuro, la sfida 
sarà trasformare la scarsità di 
offerta in un’opportunità di con-

sulenza qualificata. «Il bilancio 
dell’anno appena trascorso ci 
consegna una categoria profes-
sionale consapevole della pro-
pria forza ma anche della neces-
sità di non abbassare la guardia 
- ha concluso Mirko Bargolini - 
se il mercato del 2025 ha retto 
grazie a fattori esogeni, il suc-
cesso del 2026 dipenderà in lar-
ga misura dalla nostra capacità 
di interpretare le innovazioni 
tecnologiche senza mai smarri-
re il tocco umano e deontologi-
co. L’associazione affianca ogni 
associato, fornendo la bussola 
necessaria per navigare in un 
mercato che non permette più 
alcuna forma di improvvisazio-
ne».
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Mirko Bargolini 

ro, la provincia corre con un in-
cremento del 7,1%, trainata dai 
nuovi sviluppi edilizi nell’erbese 
e nel canturino.

 I pilastri della professione ri-
mangono per Fimaa Como l’eti-
ca, la competenza e la professio-
nalità. «Non si tratta di concetti 
astratti, ma di strumenti opera-
tivi necessari per proteggere i ri-
sparmi, sacrifici di una vita, del-
le famiglie che si affidano a noi 
- ha sottolineato Mirko Bargoli-
ni - in un mercato che evolve ra-
pidamente, l’adozione di model-
li operativi solidi non è più op-
zionale. Fimaa Como ha rispo-
sto a questa esigenza promuo-
vendo una cultura settoriale che 

I prezzi delle case a Como

FONTE:  Borsino Immobiliare Fimaa Confcommercio Como Withub

Città Murata
È la zona più cara con punte di 
6.200 €/mq per il nuovo e 4.600 
€/mq per immobili del 2000

Bixio & Viale Varese (Zone 4-7)
Fascia media con il nuovo tra 
4.000-4.300 €/mq e usato del 
2000 intorno ai 3.200 €/mq

Zezio-Dante (Zona 5)
Ville di nuova costruzione a 
4.900 €/mq e appartamenti 
usati (anno 2000) a 3.200 
€/mq

Borghi & G. Cesare (Zone 9-10)
Prezzi omogenei per il nuovo 
tra 3.900-4.300 €/mq e 
2.850-3.200 €/mq per l'usato.

Monteolimpino & S. Abbondio 
(Zone 6-8)
Le zone più accessibili con il 
nuovo tra 3.100-3.200 €/mq e 
usato a circa 2.300 €/mq

Stadio
Valori elevati per il nuovo a 4.500 
€/mq, che scendono a circa 3.400 
€/mq per l'usato recente

Viale Geno
Prezzi di pregio per le ville (fino a 
6.000 €/mq per il nuovo) e 5.200 
€/mq per appartamenti recenti

Dante-Crispi
Ville nuove a 5.600 €/mq, mentre 
gli appartamenti degli anni '80 si 
attestano sui 3.000 €/mq.
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La scheda

In copertina l’opera di Greta
 Il “Borsino immobiliare” pubbli-

cato ogni anno da Fimaa Como 

sceglie di volta in volta un’opera 

d’arte per la copertina. 

Anche quest’anno la scelta è 

ricaduta su un artista, in questo 

caso giovanissima: si tratta di 

Greta Fusari, studentessa del 

liceo artistico Fausto Melotti, 

sede di Cantù, e attraverso 

questa scelta si è voluto dare 

visibilità a tutti gli studenti 

impegnati in percorsi d’arte.

 È stato quindi ripreso il format 

già utilizzato due anni fa per la 

copertina del Borsino con il 

coinvolgimento delle classi 

quarte e quinte dell’istituto liceo 

artistico statale Fausto Melotti 

di Cantù con la professoressa 

Conti e la disponibilità della 

dirigente scolastica Anna Pro-

ser. 

Agli studenti si è chiesto di 

interpretare Como, i principali 

monumenti e l’anima della città.

 È stato difficile scegliere l’opera 

vincitrice da pubblicare in co-

pertina perché il coinvolgimen-

to di così tanti alunni ha portato, 

alla fine, a più di 30 opere di 

altissimo livello.

pie che crescono e fanno il sal-
to, oppure famiglie che vendo-
no e comprano una casa più 
grande».

 Per le ville, invece, il target è 
diverso. «Di solito chi compra 
ha già una proprietà alle spalle 
o una disponibilità più strut-
turata». Il trend in questo mo-
mento è chiaro, così come evi-
denziato dal Borsino immobi-
liare: sempre più persone la-
sciano il capoluogo. «Gli affitti 
in città sono sempre più cari, 
quindi la gente si sposta verso 
i comuni di cintura», osserva 
Schipani. E porta un esempio 
concreto: «Qui una villetta 
può stare intorno ai 1.000 euro 
al mese, a Como sicuramente 
si sale molto di più».

 Una scelta favorita anche 
dai servizi: «Fino Mornasco è 
una periferia, ma ben collega-
ta: stazioni, autobus, autostra-
da. Non è una zona isolata, an-
zi è molto richiesta e residen-
ziale». Tra le eredità più evi-
denti degli ultimi anni c’è il 
cambio nelle preferenze abi-
tative. «Dopo il Covid è au-
mentata tantissimo la richie-
sta di appartamenti con giar-
dino o terrazzo», evidenzia. 
«Il balcone resta, ma chi può 
cerca qualcosa in più». A so-
stenere il mercato delle loca-
zioni contribuiscono più fat-
tori. «I frontalieri incidono, 
così come chi cerca soluzioni 
temporanee», spiega. E sulle 
case vacanza aggiunge: «Non 
le tratto direttamente, ma ve-
do che sono molto richieste e 
spesso occupate, anche in zo-
ne come la nostra». Sul fronte 
delle previsioni prevale la pru-
denza. «Al momento il merca-
to è stabile, non vedo cali», 
conclude Schipani. «Però i 
tassi dei mutui stanno inizian-
do a salire, anche se legger-
mente. Bisognerà capire come 
evolverà la situazione». F. Ber.

L’analisi/1
Giuliana Schipani
è titolare
di un’agenzia
a Fino Mornasco

 «Oggi conviene più il 
mutuo dell’affitto». È una del-
le indicazioni più nette che ar-
rivano dal territorio dopo la 
presentazione della 33a edi-
zione del Borsino Immobilia-
re, curato da Fimaa Como.

 Se i dati tracciano un qua-
dro complessivamente stabi-
le, è il mercato a restituire le 
sfumature più concrete. A 
partire dalla provincia. «Gli 
affitti in questo momento so-
no molto alti, la richiesta è al-
tissima rispetto a prima», 
spiega Giuliana Schipani, tito-
lare dell’agenzia Immobiliare 
Schipani a Fino Mornasco. 
«Un bilocale può arrivare an-
che a 800 euro al mese: oggi, se 
facciamo due conti, costa me-
no un mutuo».

 Un fenomeno che non ri-
guarda solo la città di Como, 
ma che si estende anche ai 
centri limitrofi, tradizional-
mente più accessibili. «I prez-
zi sono aumentati anche qui, 
sia per le case sia per gli uffici», 
aggiunge. Nonostante il caro-
affitti, il mercato delle com-
pravendite non rallenta. «Gli 
acquirenti ci sono», sottolinea 
Schipani. «C’è chi cerca un in-
vestimento tra i 50 e i 100 mila 
euro, chi vuole la villetta, chi 
punta a immobili di livello più 
alto». E aggiunge: «La richie-
sta è alta sia per l’affitto che 
per l’acquisto. Non mancano 
gli acquirenti che vogliono 
comprare». 

Il profilo degli acquirenti è 
variegato. «I giovani tra i 25 e i 
40 anni cercano soprattutto 
bilocali, come prime soluzio-
ni», spiega. «Poi ci sono le cop-

Corre la cintura
La provincia
ora è prima scelta

bili di pregio si attestano tra i 5 e i 
6 mila euro al metro quadro, 
mentre sul lago si sale a 7-8 mila, 
con punte anche di 10 mila in ba-
se alla posizione». Un gap che 
conferma il valore unico delle 
proprietà vista lago. Sul fronte 
delle locazioni emerge un cam-
bio di rotta. «La domanda turi-
stica resta alta, soprattutto per 
soggiorni brevi – 3-4 giorni in 
città, una settimana sul lago – 
ma molti proprietari stanno tor-
nando agli affitti lunghi o transi-
tori».

 Le ragioni sono economiche e 
gestionali: «Tra commissioni, 
tasse e manutenzione, anche il 
50% dei ricavi se ne va. E c’è mag-
giore usura dell’immobile. Alla 
fine conviene meno rispetto a 
un affitto stabile». Da qui la scel-
ta: «Meglio un reddito costante 
e prevedibile, con meno stress 
gestionale».

 Dopo quindici anni nel setto-
re, Malerba - tra i protagonisti 
dell’immobiliare di lusso - os-
serva un cambiamento netto, 
soprattutto nel comportamen-
to degli acquirenti.

 «Oggi vogliono tutto e subi-
to», racconta. «La pazienza si è 
ridotta drasticamente: decido-
no in uno o due mesi, mentre 
prima potevano volerci sei mesi 
o anche un anno». Una velocità 
che riflette il clima globale: «Tra 
guerre e instabilità finanziaria, 
le decisioni si comprimono. O si 
compra subito, oppure si sposta 
l’investimento altrove».

 Il borsino 2026 conferma 
quindi un mercato solido, trai-
nato dal lago e dall’interesse in-
ternazionale, ma attraversato 
da trasformazioni significative: 
affitti brevi meno attrattivi, ac-
quirenti più esigenti e tempi de-
cisionali sempre più rapidi. «La 
tendenza è positiva – conclude 
Malerba – ma serve adattarsi a 
un mercato che cambia veloce-
mente». F. Ber.

L’analisi/2
Angelina Malerba,
ceo e founder dell’Agenzia 
Bellavista International
Como Lake Estate 

 Un mercato che regge, 
sostenuto dal fascino interna-
zionale del lago e da una doman-
da ancora vivace, ma con nuove 
dinamiche che stanno cambian-
do equilibri e strategie del setto-
re immobiliare. È il quadro che 
emerge dalla presentazione del-
la 33a edizione del Borsino Im-
mobiliare Città di Como di  Fi-
maa Como. A commentare i dati 
è Angelina Malerba, ceo e foun-
der dell’Agenzia Bellavista In-
ternational Como Lake Estate 
srl, realtà attiva soprattutto tra 
centro città e i comuni del lago 
del primo bacino, storicamente 
la più prestigiosa e costosa del 
territorio.

 L’analisi si concentra su bi-
lancio che malgrado qualche 
oscillazione resta positivo: «Co-
mo città e il Lago di Como hanno 
tenuto i valori. C’è stata una pic-
cola oscillazione, ma nel secon-
do semestre c’è stato un discreto 
recupero. E il 2026 è iniziato be-
ne». Uno degli elementi più evi-
denti è il peso crescente degli ac-
quirenti internazionali. «Sul la-
go arrivano anche al 70-75%», 
sottolinea Malerba. «In città in-
vece la componente locale resta 
più forte, perché non c’è stagio-
nalità: si compra tutto l’anno».

 Una domanda globale sem-
pre più diversificata: «Non solo 
europei: oggi vediamo arabi, 
brasiliani, clienti asiatici. Anche 
i cinesi, che prima investivano 
solo nel commerciale, ora acqui-
stano nel settore residenziale». 
Le differenze di valore restano 
marcate. «Le zone più care sono 
quelle direttamente sul lago, co-
me Moltrasio, Laglio e Carate 
Urio», spiega. «In città gli immo-

Il lago fa da traino
Acquirenti globali
e sprint nelle vendite
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Ruolo 
sempre più decisivo
dei mediatori 
creditizi

Spinta
da prima casa
e immobili
di pregio sul lago

Credito. Il 52% delle compravendite sostenuto dai finanziamenti
Erogazione media di 144 mila euro, previsioni di crescita fino a    52 miliardi 

como

Maria Grazia Gispi

 A Como e provincia, il 
52% delle compravendite im-
mobiliari avviene attraverso il 
ricorso al credito, una quota che 
supera sensibilmente la media 
nazionale, ferma al 46%. Anche 
l’entità del finanziamento me-
dio evidenzia la specificità del 
territorio lariano: la cifra ero-
gata si attesta infatti a 144 mila 
euro, contro i 140 mila euro ri-
levati su scala italiana. Questi 
dati, emersi in occasione della 
presentazione del nuovo Borsi-
no immobiliare della città di 
Como e provincia, delineano un 
comparto in cui la leva finan-
ziaria non solo tiene, ma si con-
ferma come il principale moto-
re delle transazioni.

 Marco Mangano, membro di 
giunta Fimaa Como con delega 
al credito, offre una lettura ana-
litica della situazione attuale e 
delle prospettive future: «il si-
stema bancario sta governando 
la tempesta scatenata dalla 
condizione geopolitica», spiega 
Mangano, sottolineando come 
gli istituti di credito stiano 
mantenendo un atteggiamento 
coerente nonostante le turbo-
lenze internazionali e le flut-
tuazioni dei tassi d’interesse.

 Le previsioni per il prossimo 
biennio indicano una traietto-
ria di crescita per quanto ri-
guarda l’erogazione complessi-
va di finanziamenti. Se per il 
2025 le stime parlano di 49,8 

miliardi di euro, per il 2026 si 
prevede di toccare i 52 miliardi. 
Questo incremento segnala una 
ritrovata fiducia da parte delle 
famiglie e delle imprese, ma an-
che una rinnovata disponibilità 
degli istituti a sostenere la do-
manda abitativa.

 In questo scenario di trasfor-
mazione, la mediazione credi-
tizia sta acquisendo un peso 
sempre più rilevante. La consu-
lenza professionale diventa un 
passaggio imprescindibile per 
navigare tra le diverse offerte 
di mercato e trovare soluzioni 
su misura. «Il ruolo dei media-
tori creditizi passerà dal 37% di 
quote del 2024 al 43% previsto 
per il 2026», osserva Mangano. 
Il dato riflette un cambiamento 
strutturale nell’approccio dei 
consumatori, che cercano sem-
pre più figure capaci di inter-
pretare la complessità dei pro-
dotti finanziari.

 «All’interno di questa dina-
mica resta particolarmente ri-
levante il segmento dei mutui 
destinati agli under 36. Il fondo 
di garanzia prima casa, che con-
sente in molti casi finanzia-
menti fino all’80-100% del va-
lore dell’immobile per i giovani 
acquirenti con determinati re-
quisiti di reddito, ha contribui-
to a sostenere l’accesso al credi-
to delle nuove generazioni an-
che durante la fase di tassi più 
elevati pesando per circa il 39% 
dell’erogato totale».

 L’analisi di Fimaa Como evi-

mobili di pregio – è l’analisi Fi-
maa Como - gli importi medi 
dei finanziamenti richiesti si 
attestano intorno ai 143-144 
mila euro, leggermente inferio-
ri rispetto a Milano ma tra i più 
alti della regione. Complessiva-
mente, in Lombardia oltre il 
52% delle compravendite resi-
denziali sono sostenute da mu-
tuo secondo i dati dell’Agenzia 
delle Entrate nel 2025, una 
quota superiore alla media na-
zionale. La combinazione di 
domanda locale, vicinanza al-
l’area metropolitana milanese 
e attrattività internazionale del 
lago di Como rende il credito 
immobiliare un fattore decisivo 
per la dinamica del mercato 
provinciale».

 Marco Mangano insiste sulla 
necessità di un approccio me-
todologico rigoroso per affron-
tare le sfide del settore: «Fidu-
cia e competenza tecnica sono 
le chiavi per gestire l’incertezza 
del costo del denaro e sostenere 
lo sviluppo del mercato laria-
no». Secondo il delegato al cre-
dito, la capacità di fornire anali-
si basate su dati certi, come 
quelli contenuti nel Borsino, è 
l’unico modo per offrire garan-
zie sia agli investitori sia ai pri-
vati.

 Il territorio di Como, con i 
suoi valori immobiliari media-
mente superiori a quelli di mol-
te altre province italiane, ri-
chiede una gestione del credito 
particolarmente oculata.

 In prospettiva, l’integrazione 
tra il lavoro degli agenti immo-
biliari e quello dei mediatori 
creditizi sarà il vero valore ag-
giunto per il sistema locale. 
L’obiettivo è minimizzare i ri-
schi e massimizzare le oppor-
tunità in un mercato che, seb-
bene condizionato dalle dina-
miche globali, mantiene una vi-
talità propria. La crescita sti-
mata delle erogazioni per il 
2026 e l’aumento della quota di 
mercato dei consulenti crediti-
zi suggeriscono che la direzione 
intrapresa sia quella di una 
maggiore professionalizzazio-
ne e trasparenza, elementi ne-
cessari per stabilizzare il com-
parto lariano nel lungo periodo.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Marco Mangano 

denzia come, nonostante l’au-
mento dei costi del denaro regi-
strato negli ultimi anni, il lega-
me tra compravendita e mutuo 
resti indissolubile. La leva fi-
nanziaria rimane l’elemento 
cardine: per ogni singolo acqui-
sto finalizzato in contanti, un 
altro viene concluso grazie al-
l’intervento delle banche. Si 
tratta di un equilibrio che ga-
rantisce la liquidità del mercato 
e permette al comparto immo-
biliare di non fermarsi.

 «In particolare nella provin-
cia di Como il mercato dei mu-
tui riflette sia la domanda abi-
tativa della prima casa sia quel-
la legata a seconde case o im-

Immobiliare I numeri 

Effetto Under 36 a Como 
Il Fondo Garanzia
per il 39% dei mutui

Top di gamma Residenziale

Le ville singole nuove
in classe A3 a Cernobbio
e zone limitrofe 
raggiungono i 5.000 €/mq, 
confermandosi il segmento 
più esclusivo

Appartamenti Nuovi
(Classe A)
Nelle zone di cintura come 
San Fermo e Maslianico,
i prezzi per il nuovo 
oscillano mediamente
tra 3.000 e 4.000 €/mq

Usato Recente
(Classe B/D)

Per immobili costruiti tra
il 2000 e il 2015, i valori 
medi si attestano in un 
range compreso tra 1.700
e 2.700 €/mq

Top di gamma Residenziale

Le ville singole nuove
in classe A3 a Cernobbio
e zone limitrofe 
raggiungono i 5.000 €/mq, 
confermandosi il segmento 
più esclusivo

Settore Commerciale
(Uffici)
I canoni per gli uffici 
variano significativamente, 
con punte massime di 
1.500 €/mq annui nelle 
zone di maggior pregio

Box
e Posti Auto
Il valore di mercato per
un singolo box nelle zone 
residenziali della cintura
è compreso mediamente 
tra 15.000 e 25.000 €

Capannoni e Laboratori

Per gli immobili ad uso 
diverso (industriale),
i valori di compravendita 
medi oscillano tra i 400
e gli 800 €/mq

Segmento Economico
(Classe G)
Gli immobili più datati 
(pre-1970) presentano i 
valori minimi, con 
quotazioni che scendono 
fino a 750 - 1.400 €/mq

I prezzi delle case in provincia di Como

FONTE: Borsino Immobiliare Fimaa Confcommercio Como Withub



V
La Provincia 
Lunedì 27 Aprile 2026

lori importanti».
 Un capitolo a parte riguarda i 

lavoratori frontalieri. «Le ban-
che stanno ancora studiando 
come valutare i cosiddetti nuo-
vi frontalieri, alla luce della 
nuova tassazione. Questo com-
porta maggiore prudenza». 

Le richieste sono più strin-
genti: «Serve continuità lavo-
rativa e difficilmente si arriva al 
100% del finanziamento. An-
che perché, con stipendi eleva-
ti, gli istituti si aspettano una 
maggiore capacità di rispar-
mio». F. Ber.

temporanee che il cliente diffi-
cilmente riuscirebbe a inter-
cettare da solo».

 Dal borsino immobiliare 
emergono alcune novità inat-
tese. «Non mi aspettavo – am-
mette Broggi – la crescita delle 
trattative nell’Erbese e nel 
Canturino, mentre in passato 
era l’Olgiatese a trainare». In 
città, invece, il mercato si man-
tiene stabile: «Sono diminuite 
le compravendite in numero, 
ma è aumentato il prezzo me-
dio al metro quadro. Parliamo 
comunque di operazioni su va-

I numeri
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I territori

A Sondrio il fattore giovani
Il mercato dei mutui in Lombar-

dia delinea un quadro a “doppia 

velocità”, dove la regione si 

conferma locomotiva d’Italia 

ma con sfumature locali pro-

fondamente diverse. 

Al centro dell’analisi figurano 

Sondrio e Lecco, che incarnano 

due modelli di resilienza e 

pianificazione finanziaria 

distinti.

A Sondrio si registra una ten-

denza sorprendente: il mercato 

è trainato da una platea di 

richiedenti sensibilmente più 

giovane rispetto alla media 

regionale. Tuttavia, a questa 

vivacità anagrafica non corri-

sponde un’esposizione al ri-

schio azzardata. 

Al contrario, i valtellinesi si 

dimostrano estremamente 

prudenti, optando per Loan-to-

Value contenuti e una preferen-

za netta per il tasso fisso. Que-

sto approccio riflette una cultu-

ra del risparmio radicata, dove 

il mutuo non è visto come un 

azzardo sulla crescita futura, 

ma come un passo ponderato 

sostenuto da solide basi patri-

moniali familiari.

sparmio può arrivare anche a 
100-200 euro al mese».

 Parallelamente, si registra 
un cambio di tendenza tra le fa-
miglie, in particolare tra i più 
giovani. «A Como gli affitti han-
no raggiunto livelli molto alti, 
anche a causa degli affitti brevi. 
Questo sta spingendo molte 
persone verso l’acquisto perché 

spesso la rata del mu-
tuo è più bassa del ca-
none».

 Un fattore decisi-
vo resta anche la pos-
sibilità di considera-
re la casa come inve-
stimento. «Chi com-
pra a Como sa che, 
anche in caso di tra-
sferimento, può met-
tere l’immobile a red-
dito».

 Sul fronte delle 
agevolazioni, restano attivi 
strumenti importanti come il 
fondo di garanzia prima casa. 
«Il fondo statale Consap per-
mette ai giovani under 36 di ot-
tenere mutui anche oltre l’80% 
del valore dell’immobile. Ma 
oggi ci sono anche banche che 
arrivano fino al 95% per clienti 
più adulti. Oggi, infatti, anche 
una persona di 50 anni può ri-
chiedere un mutuo fino al 95% 
presso determinati istituti».

 In questo contesto, il ruolo 
del mediatore creditizio diven-
ta strategico. «Il nostro lavoro è 
individuare la soluzione mi-
gliore tra le offerte disponibili, 
anche cogliendo promozioni 

Il mercato
Simona Broggi, 
è consulente del credito
e team leader
di Integra Finance

 Un mercato più matu-
ro, clienti sempre più informati 
e un rinnovato interesse per il 
tasso variabile. È 
questa la fotogra-
fia del settore dei 
mutui nel territo-
rio secondo Simo-
na Broggi, consu-
lente del credito e 
team leader di In-
tegra Finance, che 
opera da anni nel-
la gestione di mu-
tui, prestiti e pia-
nificazione finan-
ziaria.

 «Il mutuo resta un passaggio 
fondamentale per portare a 
termine una compravendita 
immobiliare – spiega Broggi – 
Senza il supporto del sistema 
bancario, il mercato semplice-
mente non si muove».

 Negli ultimi mesi, tuttavia, 
qualcosa è cambiato. «Oggi ci 
troviamo davanti a consumato-
ri più evoluti, che si informano 
online e arrivano preparati. Ma 
resta forte il bisogno di una gui-
da: le piattaforme digitali forni-
scono dati, non accompagnano 
nelle scelte importanti».

 Uno degli elementi più signi-
ficativi riguarda l’andamento 
dei tassi. «Siamo tornati a una 
situazione fisiologica – osserva 
Broggi – con circa un punto 
percentuale di differenza tra 
fisso e variabile. È il segnale di 
un mercato sano».

 Dopo mesi in cui il tasso fisso 
era la scelta quasi obbligata, og-
gi il variabile torna competiti-
vo. «Soprattutto nelle formule 
con protezione, come il variabi-
le con CAP o a rata costante. Sui 
mutui di importo elevato il ri-

Comprare casa conviene ancora 
La rata batte l’affitto caro

Erbese e Canturino le aree più dinamiche in questa fase 

Simona Broggi
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Erogazione 
diretta
sul conto corrente 
del beneficiario

Oggi i progetti
per accedere
ai fondi
nel 2027

Lo strumento. Contributi diretti a fondo perduto gestiti dal Gse
L’incentivo nei piccoli Comuni può arrivare a coprire quasi il 100% dei costi

Lea Borelli

 Il Conto Termico 3.0 è 
un incentivo statale gestito dal 
Ges per promuovere l’efficienza 
energetica e l’uso di rinnovabili 
in piccoli impianti, erogato co-
me contributo diretto a fondo 
perduto destinato a pubbliche 
amministrazioni, enti del terzo 
settore e privati.

 Manuel Castoldi (presidente 
Rete Irene) e Jacopo Aste (re-
sponsabile tecnico-fiscale Rete 
Irene) hanno illustrato conte-
nuti e potenzialità della misura 
nel corso della tappa comasca 
di Irene Training Tour, giovedì 
16 aprile nella sede dell’associa-
zione Asylum a Camerlata.

 «Non è solo uno strumento, 
è una strategia – ha evidenziato 
Castoldi - Non richiede verifi-
che sulla capienza del credito fi-
scale né il coinvolgimento di in-
termediari finanziari. Favorisce 
la coesione e il gioco di squadra 
tra una committenza consape-
vole, professionisti competenti 
e fornitori preparati. Offre mol-
teplici modalità di accesso e di 
copertura della spesa comples-
siva. Richiede sinergia e ocula-
tezza, tra strumento e progetto 
in un continuo confronto».

 Il portale del Gse dedicato al-
l’invio delle domande per acce-
dere al Conto Termico 3.0 è sta-
to chiuso temporaneamente a 
marzo, a causa di un volume di 
richieste per un importo com-
plessivo superiore al plafond di-
sponibile, e successivamente 

riaperto il 13 aprile, ma solo per 
l’invio delle istanze in accesso 
diretto, effettuate entro 90 
giorni dalla conclusione dei la-
vori.

 «Il portale è parzialmente 
operativo e tornerà a pieno re-
gime, ma i tempi della pubblica 
amministrazione sono quelli 
che conosciamo – ha spiegato 
Castoldi - Se oggi iniziamo a la-
vorare con un Comune, impo-
stando un percorso serio, 
l’obiettivo realistico è arrivare 
pronti a gennaio, pronti per ac-
cedere agli incentivi. Stiamo 
programmando il lavoro del 
2027. Non è un orizzonte lonta-
no: è pianificazione. Per questo 

utilizzato con competenza».
 Il Conto Termico è un contri-

buto a fondo perduto le risorse 
che vengono erogate diretta-
mente sul conto corrente del 
beneficiario: «Questo cambia 
radicalmente la logica finanzia-
ria dell’intervento, non solo dal 
punto di vista economico, ma 
anche nella gestione del cantie-
re – ha sottolineato Aste - Un 
altro aspetto fondamentale è la 
tempistica, l’incentivo arriva in 
tempi molto più brevi. È stato 
progettato in modo più organi-
co, sia per quanto riguarda la ti-
pologia di interventi incentiva-
bili sia per la platea dei benefi-
ciari».

 Non c’è un calcolo unico e 
immediato, esiste un limite 
complessivo, ma per arrivarci 
bisogna analizzare nel dettaglio 
ogni singola voce di spesa: «Il 
processo è fatto di diversi pas-
saggi di controllo che obbligano 
a progettare l’intervento su più 
livelli, contemporaneamente: 
tecnico, normativo ed economi-
co – ha osservato Aste - Non ba-
sta individuare una soluzione 
efficace dal punto di vista ener-
getico, deve anche rientrare nei 
criteri di ammissibilità e nei li-
miti del computo incentivabile. 
Ed è proprio per questo che il 
Conto Termico non è solo uno 
strumento, è una strategia che 
richiede coordinamento, visio-
ne e un lavoro di squadra».

 I beneficiari principali sono 
i piccoli Comuni sotto i 15mila 

abitanti: «È lì che il Conto Ter-
mico esprime il suo massimo 
potenziale, dove ci sono meno 
risorse e maggiore necessità di 
intervento. Non nasce per le 
grandi città, anche se poi verrà 
utilizzato anche lì. Nasce per re-
altà più contenute, dove l’im-
patto dell’incentivo può essere 
davvero determinante – ha con-
cluso Castoldi - Oggi possiamo 
dire che esiste un nuovo merca-
to, con diverse aree di opportu-
nità: i piccoli Comuni, più ac-
cessibili e reattivi; il mondo del 
terziario, molto ampio e finora 
poco coinvolto dagli incentivi; 
le realtà più grandi, dove però 
la complessità burocratica au-
menta».
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La sede dell’associazione Asylum a Camerlata 

ha senso partire dai contesti più 
accessibili: Comuni piccoli con 
filiere decisionali più corte e in-
terlocutori diretti».

 La qualità del progetto è uno 
dei temi chiave per accedere al-
l’incentivo e la risposta è quella 
di scegliere il giusto mix di in-
terventi: «Siamo passati dal-
l’entusiasmo del Superbonus a 
un contesto molto diverso, me-
no immediato, più selettivo – ha 
proseguito Castoldi - Nel resi-
denziale le opportunità si sono 
ridotte, ma sul fronte degli in-
centivi il Conto Termico rap-
presenta oggi una leva concreta, 
con percentuali che possono ar-
rivare molto vicino al 100%, se 

Immobiliare Riqualificazione 

Efficienza energetica
Transizione dei territori
 con il Conto Termico 3.0

Il Conto Termico 3.0

Withub

Contributo diretto
Rimborso tramite 
bonifico bancario 
anziché detrazione
fiscale in 10 anni

Nuove tecnologie
Inclusione di pompe 
di calore "add-on", 
sistemi bivalenti 
e colonnine 
di ricarica

Fotovoltaico incluso
Ammesso se abbinato
a pompe di calore, 
con bonus per moduli 
prodotti in UE

Budget annuale
Fondo permanente 
di 900 milioni di euro 
gestito annualmente 
dal GSE

Termini 
domanda
Richiesta 
da presentare 
sul Portaltermico 
entro 90 giorni 
    dalla fine 
     dei lavori

Copertura
spese

Incentivo
che copre

fino al 65%
(o 100%

per alcune PA)
dell'investimento

sostenuto

Rata unica
Pagamento in una

sola soluzione
per importi spettanti

fino a 15.000 euro

Plateau beneficiari
Accesso esteso

a privati, imprese,
PA, Enti Terzo

Settore
e Comunità
Energetiche



VII
La Provincia 
Lunedì 27 Aprile 2026

L’incontro

La tappa comasca del tour
 Direttiva Case Green e Conto 

Termico 3.0 tra i temi al centro 

della tappa comasca di Irene 

Training Tour, un calendario di 

momenti formativi dedicati alle 

nuove normative, all’utilizzo delle 

detrazioni fiscali combinate con gli 

attuali incentivi, alle strategie per 

affrontare il mercato e agli stru-

menti utili per una gestione consa-

pevole degli interventi.

 Tra i relatori, Virginio Trivella 

(coordinatore del Comitato tecnico 

scientifico di Rete Irene, consiglie-

re delegato all’efficienza energeti-

ca Assimpredil Ance. Valeria Erba 

(presidente di Anit - Associazione 

Nazionale per l’Isolamento Termi-

co e Acustico) che ha illustrato nei 

dettagli l’attuale normativa, dal 

Decreto Requisiti Minimi alla 

Direttiva Red III. Nella seconda 

parte del programma spazio ad 

Angelo Meroni progettista per le 

opere edili e Alessandro Collati per 

gli impianti, che hanno spiegato 

come sono intervenuti nella strut-

tura dell’associazione Asylum. 

Elisa Puddu (Sto Italia) e Michael 

Spanò (Evalto & Randon) hanno 

fatto un focus sulla riqualificazione 

energetica e architettonica. 

tecniche e fiscali, trovare qual-
cuno disposto ad acquistare il 
credito e solo dopo si riusciva a 
rientrare delle spese, nella mi-
gliore delle ipotesi. Qui il mec-
canismo è molto più lineare».

 Nei Comuni sotto i 15mila 
abitanti, la maggior parte degli 
interventi può arrivare vicino al 
100% di incentivo, anche se non 
tutti. Sul residenziale invece, il 
Conto Termico incide meno, le 
opportunità sono praticamen-
te nulle per interventi struttu-
rati. Nel mezzo troviamo i Co-
muni più grandi e gli enti del 
terzo settore, che possono co-
munque accedere a percentuali 
interessanti, ma con qualche li-
mite in più.

 «A inizio marzo il portale del 
Gse è stato temporaneamente 
bloccato a causa dell’elevato 
numero di domande, quasi tut-
te legate alla prenotazione per 
la pubblica amministrazione – 
ha ricordato Aste - Questo ha 
generato qualche incertezza, 
ma più che un segnale negativo, 
è un’informazione preziosa, ci 
permette di capire come si 
muove il sistema e come reagi-
sce il Gse. E questo è il punto 
chiave, non dobbiamo avere 
fretta di partire subito e male. Il 
vero obiettivo è arrivare prepa-
rati, strutturare bene i progetti 
e farsi trovare pronti, per esem-
pio, per l’apertura del 2027».

 Altro segnale è lo sposta-
mento, per il 2026, di 50milioni 
di euro dai privati alla pubblica 
amministrazione, portando il 
plafond pubblico a 450 milioni: 
«È una scelta che conferma la 
direzione strategica dello stru-
mento – ha concluso Castoldi - 
E qui emerge una differenza 
fondamentale rispetto ai bonus 
fiscali, il Conto Termico è uno 
strumento strutturale. Non di-
pende da proroghe annuali o da 
decisioni politiche da rinnova-
re ogni anno». L. Bor.

La guida

 Gli incentivi del Con-
to Termico 3.0 vengono calcola-
ti in base alle spese considerate 
ammissibili per realizzare l’in-
tervento, tenendo conto di al-
cuni limiti specifici legati alla 
superficie, alla potenza e alla 
resa degli impianti. In generale, 
il contributo può coprire fino al 
65% dei costi, ci sono però alcu-
ne eccezioni in cui si può arriva-
re fino al 100% come nel caso 
degli interventi su edifici di Co-
muni con meno di 15mila abi-
tanti, utilizzati direttamente 
dal Comune oppure da soggetti 
non imprenditoriali per attività 
di interesse pubblico o sociale.

 «Quando parliamo di per-
centuali non dipendono solo 
dal soggetto beneficiario, ma 
anche da caratteristiche ogget-
tive dell’intervento e dell’edifi-
cio – ha spiegato Jacopo Aste 
(responsabile tecnico-fiscale 
Rete Irene) - La distinzione tra 
65% e 100% è legata soprattutto 
alla tipologia di edificio e alla 
destinazione d’uso, per esem-
pio scuole o strutture socio-sa-
nitarie possono accedere a per-
centuali più alte».

 Un altro elemento determi-
nante è la modalità di accesso: 
diretto, per interventi già con-
clusi, oppure la prenotazione, 
che consente di “bloccare” l’in-
centivo prima della realizzazio-
ne.

 «La prenotazione significa 
certezza delle risorse – ha evi-
denziato Manuel Castoldi (pre-
sidente Rete Irene) - Il Gse as-
segna un codice e “blocca” l’im-
porto. A quel punto si hanno fi-
nestre temporali per avviare i 
lavori e per completarli. Questo 
cambia completamente le re-
gole del gioco. Pensiamo a come 
funzionava prima con il Super-
bonus: bisognava realizzare 
l’intervento, fare asseverazioni 

bambini” dell’asilo di Camerla-
ta, abbiamo avviato una rifles-
sione sul destino dell’edificio a 
cui eravamo profondamente le-
gati – ha spiegato Silvia Ron-
chetti vice presidente associa-
zione Asylum - L’idea di lasciar-
lo chiuso o demolirlo ci sembra-
va inaccettabile». Da queste va-
lutazioni è nata la trasformazio-
ne da asilo ad Asylum, inteso co-
me centro educativo e di forma-
zione, ma anche come spazio di 
aggregazione sociale.

 La struttura versava in condi-
zioni critiche, non solo dal pun-
to di vista energetico, ma anche 
strutturale, con possibili impat-
ti anche in tema di sicurezza. Il 
centro ospita persone con disa-
bilità, tra cui bambini con di-
sturbi dello spettro autistico, 
rendendo ancora più urgente 
garantire un ambiente sicuro e 
adeguato alle loro esigenze. Re-
altà come queste hanno poche 
risorse economiche e scelgono 
di investirle principalmente in 
favore delle persone che accol-
gono e nei servizi che offrono.

 «Grazie al supporto di Rete 
Irene e di Codice Insolito, nel-
l’arco di circa un anno e mezzo–
due, siamo riusciti a ristruttura-
re completamente l’edificio ri-
salente al 1914. Senza questo in-
tervento, l’asilo avrebbe proba-
bilmente chiuso, quando piove-
va l’acqua arrivava fino ai pavi-
menti, il tetto era completa-
mente deteriorato e anche la 
caldaia era ormai obsoleta».

 L’obiettivo non era solo recu-
perare l’edificio, ma garantirgli 
una nuova vita «per almeno altri 
cento anni. Nonostante il Su-
perbonus e le agevolazioni, l’in-
tervento è stato comunque im-
pegnativo dal punto di vista eco-
nomico e organizzativo. Ma lo 
scopo è sempre stato chiaro: 
conservare e tramandare un pa-
trimonio comune a chi verrà do-
po di noi». L. Bor.

Il progetto

 La tappa comasca di 
Irene Training Tour è stata 
ospitata nella sede dell’associa-
zione Asylum di Camerlata, uno 
dei progetti seguiti da Rete Ire-
ne, il network di aziende specia-
lizzate nella riqualificazione 
energetica degli edifici esisten-
ti.

 Attraverso il Superbonus 
110%, l’edificio di via Michelan-
gelo Colonna ha compiuto un 
salto energetico di quattro clas-
si da F a B, raggiungendo il 
67,10% di efficienza, con un ri-
sparmio annuo di oltre 134.400 
kWh. Il tutto realizzato con im-
prese locali e inaugurato lo scor-
so 22 giugno.

 Gli interventi hanno riguar-
dato innanzitutto l’isolamento 
dell’involucro con la realizza-
zione di 500 mq di cappotto ter-
mico interno e il rifacimento 
della copertura con adeguato 
isolamento. Sono stati inoltre 
installati impianti da fonti rin-
novabili, in particolare sistemi 
fotovoltaici e solari termici, en-
trambi dotati di batterie di accu-
mulo. Infine, si è proceduto alla 
sostituzione dei serramenti, per 
un totale di 110 mq, insieme ai 
sistemi oscuranti, con l’obietti-
vo di ridurre le dispersioni di ca-
lore.

 L’edificio ospitava l’asilo di 
Camerlata, attivo fino al 2010, 
quando il trasferimento del-
l’ospedale Sant’Anna a San Fer-
mo della Battaglia comportò un 
forte calo di presenze, trattan-
dosi soprattutto dei figli di me-
dici e operatori. Le iscrizioni, 
ormai insufficienti, non con-
sentirono più di mantenerlo 
aperto, dopo circa tre anni di 
inattività, nel 2013 la struttura 
chiuse definitivamente, rima-
nendo poi inutilizzata per altri 
due anni.

 «In quel periodo noi, i “vecchi 

Riqualificazione

Il Conto Termico 3.0
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Paolo Annoni

 Un mercato che tiene, 
ma che cambia pelle. E che, so-
prattutto, richiede competenze 
sempre più raffinate per essere 
interpretato. Luca Ungari, fon-
datore e titolare di Patio Real 
Estate, osserva da una posizione 
privilegiata l’evoluzione del com-
parto immobiliare comasco, for-
te di un percorso personale che 
lo ha portato dal calcio professio-
nistico (difensore centrale tra 
Como, Modena e Torino) ed una 
laurea in giurisprudenza alla 
consulenza immobiliare.  «Il mio 
lavoro non è vendere case, ma ac-
compagnare le persone in una 
scelta complessa». 

Fondata nel 2009, Patio Real 
Estate ha progressivamente affi-
nato un posizionamento preciso, 
concentrandosi su una nicchia 
territoriale che si estende dal 
centro di Como fino a tutto il pri-
mo bacino del lago. «Abbiamo se-
guito tutte le fasi di evoluzione 
della città e del lago, ma questo 
non significa che tutto sia diven-
tato lusso. È un termine troppo 
abusato, spesso utilizzato per 
creare aspettative non realisti-
che».

 Negli ultimi anni, tuttavia, il li-
vello medio dell’offerta si è alzato. 
«È innegabile – osserva – che im-
mobili, ospitalità e locazioni ab-
biano fatto un salto di qualità, an-
che grazie alla crescente atten-
zione internazionale». Il mercato 
oggi vive una fase di stabilità, con 
punte elevate nel centro storico 
e nelle zone più pregiate del lago. 
«Como resta molto attrattiva per 
il bacino svizzero e milanese, ma 
il vero boost è arrivato dal merca-
to internazionale».

 I numeri lo confermano: «Ab-
biamo lavorato con clienti di cir-
ca venti nazionalità diverse. Nel-
le operazioni più esclusive sul la-
go, la componente straniera arri-
va all’85-90%. E non parliamo 
solo di Paesi “tradizionali”: ab-
biamo richieste da Argentina, 
Sudafrica, Canada, Messico, Fin-
landia». Un pubblico spesso già 
consapevole: «Molti conoscono 
bene il territorio perché sono sta-
ti qui in vacanza. Altri arrivano 
dopo aver visto Como solo onli-

ne. Il lago è una delle location ita-
liane più riconosciute al mondo, 
subito dopo città come Roma, 
Milano, Firenze e Venezia».

 A trainare questa visibilità 
contribuisce anche il livello del-
l’offerta alberghiera. «Como e il 
Lario stanno diventando un lu-
xury hub unico, con nuovi cinque 
stelle in apertura nei prossimi 
anni. Questo alza il target, ma ora 
la sfida è far crescere i servizi».

 Proprio su questo fronte 
emergono le criticità. «Stiamo 
seguendo un’operazione meravi-
gliosa a Nesso – racconta – ma chi 
compra deve mettere in conto il 
tema della mobilità. Le strade so-
no quelle che sono: puoi avere 
una Ferrari, ma potresti restare 
comunque in coda tra strettoie e 
camper». Un problema struttu-
rale che è forte anche in città: 
«Sono arrivato a Como oltre 
trent’anni fa e, da allora, non ho 
visto grandi interventi infra-
strutturali».

 Ungari invita anche alla pru-
denza sui prezzi. «La recente 
vendita della Cassinella ha fatto 
scalpore, ma è un caso unico. 

Qualcuno ha pensato di replicare 
quelle cifre altrove». Il rischio è 
creare aspettative fuori mercato, 
soprattutto tra i proprietari.

 Accanto al lago, cresce l’inte-
resse per la città murata. «Qui gli 
acquirenti sono spesso america-
ni o tedeschi. Alcuni arrivano per 
il lago e poi scelgono Como dopo 
aver valutato i servizi. Restano 
affascinati dal centro storico, dai 
ristoranti, persino dal suono del-
le campane». La percezione delle 
distanze degli stranieri è diffe-
rente: «Per loro raggiungere il 
mare della Liguria in due ore è un 
grande vantaggio». Zone come 
quella del Valduce risultano par-
ticolarmente attrattive per chi 
cerca una vita urbana a misura 
d’uomo. «I prezzi sono alti, subito 
dopo lungolago e centro storico, 
ma c’è tranquillità e si arriva a 
piedi in centro». L’effetto collate-
rale dei prezzi alti è però l’uscita 
delle famiglie dal centro: «Le uni-
che aree di possibile sviluppo a 
Como restano quelle tra la ferro-
via e l’ex Ticosa oltre alle caser-
me». 
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Cernobbio e il capoluogo sullo sfondo 

Domanda e offertaImmobiliare 
L’analisi/1 Patio real Estate

«Il mercato comasco
Boom internazionale
ma infrastrutture carenti»

L’analisi/2 Immobiliare BonneVie 

«Real Estate di nicchia
tra il lago e la Svizzera
Consulenza sartoriale»

 Nel mercato immobi-
liare di Como e Varese la parola 
chiave non è più quantità, ma se-
lezione. A sottolinearlo è Stefa-
no Chiaravalloti, fondatore e 
Ceo di Immobiliare BonneVie, 
realtà indipendente con quattro 
sedi operative tra Como, Uggiate 
con Ronago, Cadorago e Malna-
te. «Abbiamo scelto consapevol-
mente di non entrare nel mondo 
dei franchising – spiega – perché 
volevamo mantenere un’impo-
stazione sartoriale, capace di se-
guire il cliente in modo diretto 
e personalizzato».

 Un modello che, secondo 
Chiaravalloti, rappresenta oggi 
un vantaggio competitivo preci-
so. «Il nostro lavoro si basa sulla 
competenza e sulla costanza 
mia, del mio socio Loris Cavalla-
ro e di una decina di nostri colla-
boratori. Ogni sede opera sul 
proprio territorio, ma con una 
logica comune: intercettare ri-
chieste specifiche e costruire 
l’immobile su misura del cliente, 
quasi sempre partendo dall’ac-
quirente più che dal venditore».

 Il mercato, intanto, resta di-
namico. «Lo vediamo ogni gior-
no nelle nostre agenzie: le ope-
razioni vanno dagli apparta-
mentini da 40-50mila euro fino 
a immobili oltre il milione e 
mezzo. Ho un cliente che ogni 
anno compra piccoli apparta-
menti da mettere a reddito, se-
gno che la domanda di investi-
mento non si è mai fermata». 
Non mancano i casi di imprese 
che intervengono direttamente 
sul mercato: «Alcuni imprendi-
tori comprano alloggi da desti-
nare ai propri dipendenti, so-
prattutto stranieri, così da ri-
durre ai collaboratori i costi di 
mobilità e affitto».

 La geografia delle richieste è 
chiara. «Sul confine la clientela 
è per lo più italiana, che lavora 
o ha attività in Svizzera. A livello 
di investimento su Como e sul 
lago, invece lavoriamo spesso 
con operatori stranieri». Il tar-
get è medio-alto, ma con dina-
miche molto diversificate. «An-
che i tagli più richiesti dipendo-
no dalla zona: le famiglie si muo-
vono tra i 200 e i 350mila euro, 
ma non è raro vendere apparta-

menti sopra il mezzo milione già 
al primo appuntamento».

 In alcuni casi la rete relazio-
nale sostituisce completamente 
il mercato aperto. «Ci sono im-
mobili che non pubblicizziamo 
neanche – racconta – perché si 
vendono da soli, grazie alla no-
stra banca dati clienti. È il caso, 
ad esempio, di una villa con dar-
sena a Brienno: lì parliamo quasi 
esclusivamente con clientela 
straniera e operazioni di nic-
chia, che si chiudono per passa-
parola».

 Sul fronte investimenti, il 
mercato non mostra segnali di 
crisi anche con il rallentamento 
del business degli affitti brevi. 
«L’immobile come investimen-
to resta solido, anche su tagli di-
versi come i quadrilocali». 
Un’evoluzione che si riflette an-
che nei prezzi: «Oggi Lago di Co-
mo e città murata hanno livelli 
ormai simili a Milano».

 Le preferenze degli acquiren-
ti post-Covid sono cambiate in 
modo netto. «Le parole chiave 
sono indipendenza e spazi 
esterni. Giardino o terrazzo so-

no sempre più richiesti, ma il 
verde in città ha costi altissimi. 
Per questo spesso guidiamo il 
cliente verso soluzioni alterna-
tive, con più superficie interna 
a parità di budget». Centrale an-
che il tema dei servizi: «La vici-
nanza alla ferrovia, ad esempio, 
è fondamentale per i pendolari. 
E seguiamo i clienti anche sul 
fronte finanziario, soprattutto 
per i mutui. Oggi il valore vero 
non è solo l’immobile, ma la con-
sulenza che lo accompagna. Ne-
gli anni ho compreso sempre 
meglio quanti sacrifici e sforzi 
siano necessari per poter ambire 
al sogno di una casa propria. Ed 
è proprio questo il motivo per 
cui ogni trattativa che concludo 
viene seguita con attenzione e 
“coccolata”, accompagnando il 
cliente passo dopo passo fino al-
la realizzazione del suo sogno. 
Perché questo è il mio lavoro: 
aiutare gli altri a realizzare il 
proprio sogno» sottolinea Chia-
ravalloti. Un principio che sinte-
tizza anche la filosofia di Bonne-
Vie. P. Ann.
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Economia
tà della Fondazione Its Cantieri 
dell’Arte di cui facciamo parte, 
costruendo alleanze concrete 
tra imprese, scuola e territorio. 
Il fatto che questo corso nasca 
all’interno di un edificio riquali-
ficato secondo criteri di sosteni-
bilità ha anche un valore simbo-
lico: significa imparare dentro 
un cantiere che rappresenta già 
il modo in cui vogliamo costrui-
re domani. È da qui che dobbia-
mo ripartire, se vogliamo dare 
continuità e prospettiva al set-
tore».

Mara Valsecchi, consigliere 
di Fer80 ha dichiarato: «sono 
molto soddisfatta  per l’otteni-
mento del logo Cis a livello Oro  e 
perché con la ristrutturazione 
della palazzina prende avvio il 
percorso Its». M. Gis.

rezza. Per noi – ha aggiunto - la 
sicurezza rappresenta un valore 
imprescindibile, che guida ogni 
giorno il nostro operato e che 
desideriamo trasmettere a tutti 
gli operatori del settore, affin-
ché diventi il fondamento stesso 
del percorso formativo e della 
cultura del costruire del futu-
ro».

 Eugenio Rizzuti, presidente 
Ance Como ha commentato: «la 
formazione rappresenta una 
delle priorità strategiche del-
l’associazione anche se oggi il 
problema non è solo di compe-
tenze, ma di persone che man-
cano. Per questo, come Ance Co-
mo, abbiamo scelto di investire 
con decisione su percorsi come 
questo in Building and Con-
struction nell’ambito dell’attivi-

l’importanza che attribuiamo 
alla rigenerazione e al recupero 
dell’esistente, promuovendo al 
tempo stesso un’evoluzione del-
la cultura del costruire orienta-
ta all’innovazione, alla sosteni-
bilità e alla crescita. In occasio-
ne della Giornata Internaziona-
le per la Sicurezza sul Lavoro, ri-
tengo inoltre particolarmente 
significativo celebrare il ricono-
scimento dei cantieri a Impatto 
Sostenibile, perché non può esi-
stere sostenibilità senza sicu-

gnare la transizione verso prati-
che sempre più sostenibili.

 «La nostra visione di essere 
partner per l’edilizia sostenibile 
e di contribuire al progresso del-
le persone attraverso la strate-
gia NextGen Growth trova pie-
na espressione, negli intenti e 
nei risultati, nella riqualificazio-
ne dell’edificio destinato all’Its 
in Building and Construction – 
ha spiegato Lucio Greco, ammi-
nistratore delegato di Holcim 
Italia - un progetto che riflette 

mento di Merone. L’edificio, og-
getto di completo recupero, di-
venterà la sede del nuovo corso 
Its in Building and Construc-
tion in avvio nel prossimo mese 
di ottobre e realizzato in colla-
borazione con Ance Como.

 La cerimonia di consegna del 
riconoscimento si è svolta lune-
dì alla sede di Holcim Italia ed è 
stato ribadito il valore crescente 
del Cis come modello di riferi-
mento per il settore delle co-
struzioni, in grado di accompa-

Formazione
Riqualificazione
di una palazzina di Holcim
Il corso partirà a ottobre 
in collaborazione con Ance

 È stato assegnato il ri-
conoscimento Cis, Cantiere im-
patto sostenibile, all’impresa 
Fer80 che ha eseguito i lavori di 
riqualificazione di una delle pa-
lazzine di Holcim Italia colloca-
ta nel compendio dello stabili-

Fer80 è cantiere a impatto sostenibile
Nasce a Merone la casa del nuovo Its
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LINK: https://comozero.it/attualita/nella-storica-impresa-comasca-il-premio-
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A Merone l’ITS Academy dell’Edilizia

Withub

L’Academy nasce dalla collaborazione tra Holcim Italia
e l’Associazione Costruttori Ance Como.

La nuova sede della scuola sarà ospitata in un edificio
dello stabilimento Holcim a Merone.

Il progetto offre un percorso post-diploma biennale
per formare super tecnici delle costruzioni.

Il corso di studi punta su tre pilastri fondamentali:
innovazione, sostenibilità e sicurezza.

L'iniziativa si avvale del supporto
strategico di Cometa e del Comune
di Merone.

L'obiettivo è rispondere
alla carenza di figure
specializzate aggiornate
alle nuove tecnologie.

Gli studenti potranno
apprendere direttamente
sul campo grazie a laboratori
e tirocini pratici.

Il percorso formativo
valorizza l'eredità storica
del territorio proiettandola
verso l'edilizia 4.0.

ni; la seconda è dedicata alla for-
mazione professionale dei disoc-
cupati; la terza si concentra sulla 
promozione del comparto, con 
l’obiettivo di renderlo più attrat-
tivo per i target individuati. È 
inoltre prevista un’attività di co-
municazione realizzata attraver-
so una rete territoriale regionale, 
con la finalità di sperimentare un 
modello di accompagnamento 
innovativo. «Abbiamo deciso di 

mento della domanda e dell’of-
ferta di lavoro anticipando il fab-
bisogno di competenze; rendere 
più attrattivo il settore per im-
piegare un numero maggiore di 
giovani e adulti, inclusi gli stra-
nieri vulnerabili; promuovere la 
cultura della formazione e del-
l’apprendimento permanente; 
avviare un percorso di informa-
zione e sensibilizzazione sul va-
lore dell’inclusione femminile 
nelle imprese di costruzione». 
Ance sta inoltre portando avanti 
iniziative di respiro internazio-
nale, come l’“Ifts internazionale” 
e la creazione di un campus Its 
dedicato all’edilizia. «Queste so-
luzioni rappresentano una ri-
sposta immediata alla carenza di 
personale — prosegue Rizzuti —. 

Le imprese faticano a trovare fi-
gure qualificate; questo percorso 
consente di formare profili già al-
lineati alle esigenze operative. 
Inoltre accompagniamo i ragazzi 
lungo tutto l’iter, curando anche 
l’integrazione linguistica per ga-
rantire un inserimento stabile e 
di qualità”. Un segnale di cam-
biamento arriva anche dalla par-
tecipazione di quattro ragazze: 
un dato significativo in un ambi-
to tradizionalmente segnato dal 
gender gap e un primo passo ver-
so un’edilizia più aperta. L’auspi-
cio è che questa sperimentazione 
diventi un modello strutturale e 
replicabile, capace di rafforzare 
in modo significativo l’intero si-
stema delle costruzioni lombar-
do.

aderire — spiega Eugenio Rizzuti, 
presidente di Ance Como — coin-
volgendo direttamente, a vario 
titolo, gli imprenditori affinché 
forniscano un contributo con-
creto basato sulla propria espe-
rienza. Il nostro obiettivo princi-
pale è agire sull’occupabilità dei 
giovani e di chiunque cerchi im-
piego, inclusi i soggetti più vulne-
rabili, favorendo l’avvicinamen-
to a questo settore attraverso in-

«Vogliamo agire
sull’occupabilità
dei ragazzi
e di chi cerca lavoro»

Costruzioni, il settore frena
La Regione lancia il “Patto”
per unire giovani e imprese

Formazione Talenti per l’edilizia 

Il progetto. L’obiettivo è riallineare formazione e fabbisogni del comparto
Rizzuti: «Gli imprenditori daranno un contributo grazie all’esperienza»
Emanuela Longoni

 La carenza di manodo-
pera qualificata è diventata uno 
dei principali fattori di rallenta-
mento per il settore delle costru-
zioni in Lombardia: le imprese 
cercano personale, ma non lo 
trovano, mentre il sistema for-
mativo fatica a intercettare e 
orientare nuovi ingressi. Per ri-
spondere a questa emergenza 
strutturale, nel 2024 Regione 
Lombardia ha finanziato, nel-
l’ambito dell’Avviso Pubblico 
“Patti territoriali per le compe-
tenze e per l’occupazione – se-
conda fase: Attrattività e nuova 
occupazione”, il progetto “Patto 
per le competenze e l’occupazio-
ne in Lombardia per il settore 
delle costruzioni”, con l’obiettivo 
di riallineare formazione e fabbi-
sogni reali del comparto. L’ini-
ziativa, nata per colmare il cre-
scente divario tra le esigenze del-
le imprese e un sistema del-
l’Istruzione e della Formazione 
professionale che registra un nu-
mero di iscrizioni sempre più in-
sufficiente a sostenere la doman-
da del settore, è partita il 16 set-
tembre 2024 e si è conclusa lo 
scorso 16 marzo. 

Il progetto si articola in tre li-
nee di azione: la prima riguarda 
l’indagine e l’emersione delle di-
verse tipologie di mismatch, non 
solo in termini di disponibilità e 
competenze degli addetti, ma an-
che rispetto alle caratteristiche 
della domanda e dell’offerta, in 
un’ottica di evoluzione e innova-
zione del settore delle costruzio-

formazioni complete sulle op-
portunità formative e sui percor-
si di carriera che l’edilizia offre». 

Il tema della formazione rive-
ste un ruolo prioritario per il 
comparto edile: rappresenta un 
valore aggiunto per il lavoratore, 
è determinante per assicurare la 
specializzazione richiesta, po-
tenzia la competitività delle im-
prese, garantisce la sicurezza e 
contribuisce a contrastare il la-
voro irregolare. Il progetto ha sa-
puto aggregare una vasta rete di 
partner pubblici e privati.  «Si 
tratta — sottolinea Rizzuti — del-
la prima iniziativa nel nostro am-
bito che vede seduti allo stesso 
tavolo Associazioni, Organizza-
zioni Sindacali, Enti Bilaterali, 
Anci, Informagiovani e Istituti 
scolastici con indirizzo Costru-
zione, Ambiente e Territorio». 
Tra i partner strategici figura 
l’Istituto Tecnico Magistri Cu-
macini di Como, che ha aderito 
ufficialmente il 28 marzo 2024, 
collaborando attivamente al-
l’analisi dei fabbisogni e alla pro-
mozione del comparto in siner-
gia con gli enti paritetici per la 
sicurezza e con le Ance territo-
riali. «Gli obiettivi che ci siamo 
prefissati sono molteplici — pro-
segue il presidente —: costruire 
solide partnership che coinvol-
gano gli stakeholder attraverso 
la condivisione di buone prassi 
e una nuova progettazione co-
mune; individuare e approfondi-
re le professioni innovative del 
comparto, evidenziandone evo-
luzione, specificità e competenze 
emergenti; monitorare l’anda-

Eugenio Rizzuti, presidente di Ance Como 

«Una risposta
immediata
alla carenza
di personale»

si. L’indagine ha portato all’indi-
viduazione di 15 profili profes-
sionali, tra cui muratori, car-
pentieri, tecnici di cantiere, tec-
nici delle costruzioni civili e in-
gegneri civili/edili.  Il progetto 
ha lavorato anche sull’inclusio-
ne, con un percorso sperimen-
tale dedicato a persone fragili, in 
particolare stranieri senza resi-
denza, che ha unito insegna-
mento dell’italiano, sicurezza e 
formazione professionale. 
«Un’esperienza preziosa per ca-
pire come intervenire nelle si-
tuazioni più complesse», sotto-
linea Carboncini. Un ruolo deci-
sivo è stato affidato agli Infor-
magiovani; per il territorio co-
masco era presente l’Informa-
giovani di Cantù.  «Qualcosa si 
sta muovendo. È un risultato de-
stinato a portare frutti per il 
mondo delle costruzioni lom-
bardo». E. Lon.

ti collegati online da tutta la re-
gione. «Ogni incontro era un 
momento di confronto reale», 
spiega Carboncini. «Chi lavora-
va su una linea presentava i ri-
sultati, gli altri li verificavano, li 
integravano, li confermavano». 
Un metodo che ha garantito tra-
sparenza e condivisione conti-
nua dei dati. Proprio da questa 
analisi è emerso uno dei nodi più 
critici: il divario generazionale. 
«La nostra manodopera è molto 
anziana, spesso oltre i cinquan-
t’anni» sottolinea Carboncini. 
«Nel giro di pochi anni perdere-
mo una parte sostanziale del sa-
pere e dell’esperienza pratica». 
A questo si aggiunge la quasi to-
tale assenza della fascia 20-30 
anni, quella che dovrebbe ga-
rantire il ricambio. Il risultato è 
un mismatch strutturale: chi 
esce per pensionamento non 
viene sostituito da nuovi ingres-

Collaborazione 

 Per Valentino Carbon-
cini, presidente di Formedil 
Lombardia, il progetto “Patto 
per le competenze e l’occupazio-
ne in Lombardia per il settore 
delle costruzioni” ha rappresen-
tato un punto di svolta. «Per la 
prima volta non si è lavorato da 
soli, ma tutti insieme», raccon-
ta. Una collaborazione inedita 
che ha riunito le province, le as-
sociazioni dei costruttori, le or-
ganizzazioni sindacali, gli istitu-
ti tecnici, le scuole edili e una re-
te capillare di enti territoriali. 
Un’alleanza ampia, coordinata 
da Ance Lombardia come capo-
fila, che ha permesso di affronta-
re in modo sistemico il tema del-
le competenze nel settore edile. 
Il cuore del progetto è stato il 
Comitato, che si è riunito ogni 
mese coinvolgendo partecipan-

alla formazione tecnica supe-
riore nel settore delle costru-
zioni – continua Rizzuti – e 
avrà l’obiettivo di formare figu-
re altamente qualificate e im-
mediatamente inseribili nelle 
imprese. È strategico perché 
unisce formazione, sviluppo 
territoriale e una risposta con-
creta a una criticità ormai 
strutturale: la crescente diffi-
coltà delle imprese nel reperire 
manodopera qualificata. In 
questo senso, il progetto non è 
solo formativo, ma anche indu-
striale e sociale, perché contri-
buisce a rafforzare la competi-
tività del settore e a sostenere 
la crescita del territorio.  

«Il progetto ambisce però a 
fare un passo ulteriore: si pro-
pone infatti di diventare un ve-
ro e proprio polo di eccellenza 
per il settore delle costruzio-
ni».  E. Lon.

tre 70 candidati e ne abbiamo 
scelti 22 sulla base del titolo di 
studio, della motivazione e del-
la conoscenza della lingua ita-
liana. Siamo tra le sei realtà 
lombarde ammesse alla speri-
mentazione». Il percorso ha 
una durata complessiva di 
1.000 ore ed è fortemente 
orientato al lavoro. La prima fa-
se prevede attività didattica in 
aula a Como, presso la residen-
za La Presentazione, con con-
tenuti che spaziano dalla sicu-
rezza alle tecnologie costrutti-
ve, dai materiali alle tecniche di 
posa, fino a competenze opera-
tive come il disegno tecnico e la 
contabilità di cantiere. 

A questa seguirà la fase di ti-
rocinio presso le imprese part-
ner. Anche nell’Its “Cantieri 
dell’arte”, ospitato a Merone, 
Ance Como è parte attiva. «Si 
tratta di un campus dedicato 

Il percorso 

 L’Ifts “internaziona-
le” è il primo percorso di questo 
tipo a carattere internazionale 
promosso sul territorio, un’ini-
ziativa sperimentale sostenuta 
da Regione Lombardia e dalla 
Rete Its Lombardia. L’obiettivo 
è formare giovani e inserirli 
stabilmente nelle imprese edili 
comasche. Si tratta di un pro-
getto innovativo perché inte-
gra selezione nei Paesi di origi-
ne, formazione tecnica mirata 
e inserimento diretto in azien-
da. Non è un corso tradizionale, 
ma un percorso costruito insie-
me alle imprese per rispondere 
a un fabbisogno reale di mano-
dopera qualificata. «La selezio-
ne dei partecipanti – spiega il 
presidente di Ance Como, Eu-
genio Rizzuti – si è svolta al Cai-
ro, dove abbiamo incontrato ol-

Carboncini: «Per la prima volta
abbiamo lavorato tutti insieme»

Ifts internazionale: selezione,
formazione e inserimento
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como

 In un settore spesso 
frenato da stereotipi e dalla ca-
renza di figure qualificate, il 
“Patto per le competenze e l’oc-
cupazione in Lombardia per il 
settore delle costruzioni” rap-
presenta una svolta concreta 
per avvicinare scuola e mondo 
del lavoro. A raccontarlo è Gra-
ziano Rotondo, docente di Geo-
pedologia, Economia ed Estimo 
nell’indirizzo Costruzioni, Am-
biente e Territorio (Cat) del-
l’Istituto Magistri Cumacini. 
«La nostra scuola è stata con-
tattata da Ance Como per en-
trare come partner del progetto 
– spiega Rotondo – e la dirigen-
te Laura Rebuzzini ha accolto 
con convinzione la proposta». 

Da quel momento, la Magi-
stri ha assunto un ruolo attivo 
all’interno del partenariato: 
inizialmente con la partecipa-
zione della dirigenza e dello 
stesso Rotondo, in qualità di co-
ordinatore del dipartimento 
Cat, e successivamente con la 
presenza costante ai lavori del 
Comitato di progetto insieme 
agli altri soggetti coinvolti. Il 
progetto si è sviluppato attra-
verso tre fasi principali. La pri-
ma è stata dedicata all’analisi 
dei fabbisogni del mondo del la-
voro, con l’obiettivo di creare un 
allineamento concreto tra for-
mazione e richieste delle im-
prese. «È emersa chiaramente 
– sottolinea Rotondo – la diffi-
coltà nel reperire alcune figure 
tecniche, soprattutto quelle le-
gate alla gestione del cantiere». 
Una fotografia che evidenzia 
criticità ma anche opportunità 
per gli studenti, poiché i tecnici 
della gestione di cantieri edili 

La svolta. La Magistri è entrata come partner all’interno del progetto
«Non si tratta più solo di muratori: oggi servono droni e  rilievi digitali»

sono oggi figure ricercatissime, 
centrali nel coordinare operai e 
fornitori e nel monitorare tem-
pi, costi e sicurezza. La seconda 
fase si è concentrata sui lavora-
tori del settore, puntando sulla 
formazione continua. La terza 
fase, invece, ha coinvolto diret-
tamente le scuole per superare i 
pregiudizi legati all’edilizia. 

«Dobbiamo rompere l’idea 
che questo settore si riduca alla 
figura tradizionale del murato-
re – afferma Rotondo – oggi le 
competenze richieste sono ele-
vate e comprendono droni, ri-
lievi digitali e materiali innova-
tivi per il green building». Uno 
degli aspetti più concreti emer-
si dal progetto riguarda le pro-
spettive economiche e contrat-
tuali, spesso ignorate dagli stu-
denti. Contrariamente ai miti 
comuni, il contratto edile è uno 

di quelli che garantisce retribu-
zioni più alte rispetto ad altri 
settori merceologici, grazie a 
una struttura di welfare territo-
riale molto solida. Un operaio 
che entra per la prima volta in 
cantiere può contare su una re-
tribuzione oraria di circa 10,36 
euro, arrivando a un netto men-
sile (calcolato su 173 ore) di cir-
ca 1.575 euro. Per i diplomati 
Cat che entrano come impiega-
ti tecnici di 4° livello (primo im-
piego), lo stipendio netto men-
sile parte da circa 1.793 euro, 
con la possibilità di salire rapi-
damente oltre i 1.900 euro con 
l’avanzamento di carriera. Oltre 
alla busta paga, il sistema delle 
Casse Edili lombarde offre tu-
tele uniche: la gratifica natali-
zia, i permessi retribuiti e l’An-
zianità Professionale Edile 
(Ape), un premio pagato ogni 

primo maggio a chi matura 
esperienza nel settore. A questo 
si aggiungono prestazioni sani-
tarie integrative tramite Sane-
dil e fondi pensione come Pre-
vedi. In questo contesto si è in-
serito il lavoro con la classe 5 
Cat, coinvolta in attività di 
orientamento come il “World 
Cafè” durante il salone Young a 
Lariofiere. «I ragazzi hanno po-
tuto confrontare la loro perce-
zione con la realtà del merca-
to», racconta Rotondo. 

Le interviste realizzate con 
l’Informagiovani hanno evi-
denziato una sfida aperta: 
«Spesso le piccole imprese non 
riescono a stare al passo con 
l’innovazione che insegniamo a 
scuola, come il Bim (Building 
Information Modeling) o la 
modellazione 3D». Tuttavia, le 
strade per i diplomati sono mol-
teplici. Oltre all’università (In-
gegneria o Architettura), scelta 
dalla maggioranza dei diploma-
ti, prenderà avvio il percorso Its 
Cantieri dell’Arte, che forma 
tecnici superiori capaci di gesti-
re restauri e innovazione ener-
getica. Chi sceglie di lavorare 
subito come Tecnico delle Co-
struzioni Civili diventa il “pon-
te” tra progetto e cantiere, veri-
ficando la corretta esecuzione 
dei lavori e gestendo la sicurez-
za. «Il nostro obiettivo è forma-
re figure consapevoli delle reali 
esigenze del settore», conclude 
Rotondo. Il messaggio del Patto 
è chiaro: l’edilizia moderna è un 
ambito tecnologico, sicuro e re-
munerativo, dove il merito e la 
specializzazione digitale trova-
no un riconoscimento econo-
mico e contrattuale immediato 
e strutturato. E. Lon.

Si avvicinano scuola e mondo del lavoro

Scuola e imprese più vicine
«Opportunità per studenti»

Talenti per l’edilizia

Nel dettaglio

Gli sportelli Informagiovani

 Nel progetto “Patto per le compe-

tenze e l’occupazione in Lombardia 

per il settore delle costruzioni”, 

l’Informagiovani di Cantù ha svolto 

un ruolo di cerniera essenziale tra 

scuola e mercato del lavoro, aiu-

tando gli studenti, in particolare 

quelli di una scuola media di Cantù, 

a leggere con realismo le opportu-

nità del territorio. Gli sportelli 

Informagiovani, promossi da 

Regione Lombardia, sono servizi 

pubblici gratuiti pensati per ac-

compagnare i giovani in un percor-

so di cittadinanza attiva e consape-

vole. Spazi di ascolto e orientamen-

to dove trovare risposte su scuola, 

università, formazione professio-

nale, lavoro, volontariato, mobilità 

internazionale, tempo libero e 

cultura. Gli sportelli offrono consu-

lenze personalizzate: supporto 

nella stesura del curriculum e della 

lettera di presentazione, prepara-

zione ai colloqui, ricerca di corsi e 

percorsi di specializzazione, oltre a 

una bacheca aggiornata con le 

offerte di lavoro locali. L’Informa-

giovani è così un luogo di incontro 

tra aspirazioni personali e realtà 

professionali, dove i giovani posso-

no orientarsi.e. lon. 
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