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Emergenza
abitativa

SCENARIO

[ nuovo trend
¢ frazionare
gli immobili -

Nelle citta

piu mini-case
e meno famiglie

Le pratiche
didividere grandi
appartamenti

in pill unita piccole
sono in aumento
nelle metropoli tra
ragioni speculative
e crisi demografica
Vignali (geometra):
«Micro alloggi in
crescita soprattutto
a Milano»

Percoco (Crif): «I mutui cari ostacolano I'acquisto
di case con ampi spazi». Molignoni (Nomisma):
«I Comuni possono limitare il fenomeno»
Celsi (architetto): «A Roma progetn a misura
disingle e coppie». E sempre pitt famiglie sono
costrette a vivere fuori dai confini metropolitani

"._/volantino di una cate-
na di supermercati, ma in
realta elanuova tendenza del
mercato immobiliare nelle

LUCA MAZZA

ompriuno erivendi tre.
Sembra uno slogan da

006452

Il mercato
immobiliare
italiano

in numeri

86 mq

la dimensione media
delle case vendute
con mutuo nel 2024
(era 89 mq nel 2023)

5.037euro

e il prezzo medio

al metro quadrato
raggiunto all'interno
del comune di Milano

3.454curo

e il prezzo medio al
mq raggiunto a
Bologna rispetto ai
3.081 di Roma

grandi citta italiane. Il feno-
meno & sempre piu diffuso,
soprattutto a Milano, che co-
me spesso accade sul fronte
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Dvenire

del mattone fa da pioniera di
evoluzioni (a volte speculati-
ve) poi “esportate” anche in
altri centri urbani. La pratica
in questione esiste da tempo
nell'ambito dell’edilizia priva-
ta e si chiama “frazionamen-
to’, ma & negli ultimi tempi che
si & registrata un’accelerazio-
ne. In sostanza, la procedura
consiste nel ricavare da un
unico appartamento di di-
mensioni generose due o pit
unita abitative distinte. Ovvia-
mente pil1 piccole.

Per poter procedere, comun-
que, ¢ indispensabile che sia-
no rispettate le normative lo-
cali (per esempioipianirego-
latori dei Comuni), che le ca-
ratteristiche dell'edificio con-
sentano la suddivisione e che
non cisiano ostacoli nel rego-
lamento condominiale.

Il frazionamento ¢ diventato
sempre pili gettonato tra gli in-
vestitori immobiliari perche
offre diversivantaggi sul piano
economicosiain caso diriven-
dita dei singoli immobili sia
nel caso le mini-abitazioni sia-
no poidestinateallalocazione.
Anche perché il mercato im-
mobiliare insegna che pit si
riduce la dimensione diunap-
partamento e piu il prezzo a
metro quadro sale. Capita
sempre piu di frequente, allo-
ra, diimbattersiin annunci di
immobili di grosso taglio e da
ristrutturare sui principali por-
tali del settore (da Immobilia-
re.itaIdealista) dove viene evi-
denziata la possibilita di fra-
zionamento come un valore
aggiunto per il potenziale ac-
quirente.

Loperazione di suddividere
un'unita immobiliare in pitu
porzioni distinte e autonome
¢ spinta da diversi fattori. In
primis e in vigore unanorma-
tiva piﬂ favorevole, come il
decreto Salva casa, che ha ri-
dotto irequisiti minimi di abi-
tabilita di monolocali (20 mq)
e bilocali (28 mq) e ha reso
meno onerosi e pit agevoli i
cambi di destinazione d'uso
di un immobile. A incidere,
inoltre, € anchela crisidemo-
grafica che affligge I'ltalia:
quando siriduce il numero di
famiglie con figli e aumenta
la quota di persone sole, ser-
vono meno spazi anche per
I'abitabilita. Infine, vanno
considerate anche le valuta-
zioni di sostenibilita econo-

mica con cui fanno i conti
sempre piii persone: vivere in
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una casa piccolasignificaab-
battereicosti delle spese con-
dominiali e delle bollette.

Va detto che sul trend dei fra-
zionamenti non esistono an-
coradati e statistiche ufficiali,
ma a confermare ilrecente au-
mento delle procedure e, in
generale, una maggiorrichie-
sta di tagli di case piu piccole
sonoiprofessionisti del setto-
re immobiliare: dai geometri
agli architetti (cioé i tecnici a
cui operativamente ci sirivol-
ge per presentarela praticain
Comune) dagli agenti immo-
biliari alle societa che moni-
torano il mercato dei mutui.
Dopo aver sentito alcuni col-
leghi che operano nelle gran-
di citta, il consigliere naziona-
le geometri e geometrilaurea-
ti Marco Vignali - che ha se-
guito perla categoria ancheil
decreto Salva casa - comuni-
ca che per ora la tendenza a
realizzare sempre pittmini-al-
loggi si osserva soprattutto su
Milano: «Il capoluogo lom-
bardo si caratterizza perlavo-
cazione degli edifici del centro
storico e, pit1in generale, del
tessuto urbano in cui ricado-
no i piani alti dei palazzi
d’epoca, accomunati dalla
presenza di spazi adattabili
all'applicazione della nuova

normativa». Un'altra citta in
cui «pare sia nato un forte in-
teresse per il frazionamento»
¢ Bologna, centro universita-
rio per eccellenza, «ma al mo-
mento 'amministrazione sa-
rebbe ancora in una fase di ve-
rifica delle esatte condizioni
di applicabilita della norma
calata all'interno dello stru-
mento urbanistico».

A Roma e a Firenze, per ora,
dal monitoraggio effettuato
dai geometri non segnalano
novita significative sul fronte
del mercato deifrazionamen-
ti, tuttavia anchein queste me-
tropoli si sta assistendo a una
progressiva decrescita delle di-
mensioni medie delle case che
passano di proprieta. Dai dati
del Crif, per esempio, emerge
che tra la fine del 2023 ela fi-
nedel 2024 1a superficiemedia
degliimmobilicompravendu-
ti con mutuo nelle grandi cit-
taepassata daB9mqa 86 mq.
A Milano, dall'ultimo report
dell'Omi (Osservatorio del
mercato immobiliare basato

sui dati dell'’Agenzia delle En-
trate), la dimensione media
degli appartamenti € scesa a
81 mq. «Dietro la riduzione

dellesuperfici delle case - rac-
contaDanielaPercoco, mana-
ger real estate advisory & re-
search di Crif - ci sono ragio-
nianche dinatura economica
e congiunturale, oltre che de-
mografica, riconducibili all'in-
cremento del costo dei mutui
avvenuto negli ultimi tre anni
(e solo parzialmente contenu-
todairecenti taglidei tassidel-
la Bce) e agli alti costi energe-
tici (che potrebbero riesplode-
re alla luce dell'instabilita del
quadro geopolitico). Questi
due fattori rappresentano un
ulteriore elemento difreno per
gli immobili dimensional-
mente piu grandi. Il rapporto
rata del mutuo/reddito dispo-
nibile risulta difficilmente so-
stenibile per importi di mutuo
elevati, che verosimilmente si
associano ad abitazioni con
ampie mefrature».

Anche in fase di progettazio-

ne e di ristrutturazione immo-
biliare, si tende ormai a sfrut-
tare al massimo ogni piccolo
spazio. Se un tempo la metra-
turamedia di unbilocale eradi
circa 70 mq, adesso avendo a
disposizione la stessa dimen-
sione si cercadiricavare un tri-
locale con cucina a vista e ma-
gari anche doppi servizi. «La
tendenza aridurre lametratu-
ra nelle abitazioni civili risale
agli anni ‘20-'30, con l'avven-
to dell'architettura razionali-
sta che promuoveva una mag-
giore funzionalizzazione degli
spazi come sintomo della nuo-
va societa industrializzata. Ne-
gli ultimi anni, tuttavia, que-
stariduzione e spinta soprat-
tutto da ragioni di mercato -
spiega Claudia Celsi, architet-
to e libero professionista che
opera principalmente su Ro-
ma -. Nella Capitale, molte pa-
lazzine degli anni ‘60-'70, con
appartamenti oltre i 150 mgq,
risultano ormai inadeguate ai
nuclei familiari contempora-
nei, portando a progetti difra-
zionamento o comunque diri-
organizzazione degli spaziin-
terni, mirati arispondere alla
sempremaggiore domanda di
abitazioni per coppie e sing-
le». Daprogettista operante in
quest'ambito, Celsi racconta
come capiti sempre pil spes-
so «di imbattersiin progetti di

divisione di grandi apparta-
menti, con i proprietari che
puntano a rivendere pit facil-
mente i singoli immobili rica-
vati oppure lidestinanoagli af-

fitti a breve o lungo termine».
La propensione a ridurre la
metraturamedia delle case in
citta e confermata anche
dall'osservatorio di Nomisma
Immobiliare. «Ma i cambia-
menti nella composizione
dello stock immobiliare an-
drebbero governati e, prima
ancora, valutati nelle sue con-
seguenze - afferma larespon-
sabile Elena Molignoni -.1 Co-
muni, per esempio, possono
inserire condizioni perrende-
re pii1 gravoso o comungque li-
mitare il fenomeno delfrazio-
namento attraverso piani re-
golatori e norme tecniche di
attuazione. Il rischio, altri-
menti, e che queste pratiche
confribuiscano a rendere
sempre pil escludenti le citta,
con una progressiva diminu-
zione di offertadiabitazionia
misura di famiglia». Non a ca-
so inuclei che necessitano di
soluzioni abitative ampie,
spesso per ragioni economi-
che sono costretti auscire dal-
le aree urbane. «I giovaniten-
dono a prediligere case acces-
sibili e ben collegate dai tra-
sporti pubblici, indipenden-
temente dalla metratura - in-
formano dall'ufficio studi di
Gabetti -. Le famiglie, invece,
ricercano con maggiore insi-
stenza la presenza dibalconi,
terrazzi, posti auto eascenso-
ri, requisiti spesso difficili da
trovare nei centri urbani e che
spingono molte di esse a cer-
care casa fuoridalle grandi cit-
ta». Per chinecessita di spazi
ecamere peri figli, lasceltadi
spostarsi a vivere fuori dai
confini metropolitani & sem-
pre pit obbligata.

(& AIPACOUDIONE FISERVATA
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