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Immobiliare, a Bologna i prezzi sono cresciuti mediamente del 3,5% questanno, con puntezal 6%

MERCATO FRIZZANTE

Nuovi progetti in tutti i capoluoghi di provincia aiutati anche dai fondi del Pnrr

DI MADELA CANEPA

ologna - come anche tan-

te cittadine dell’Emilia
Romagna - rappresenta al
meglio il Life style italiano
apprezzato dagli stranieri di
tutto il mondo. E internazio-
nale quanto basta, innovativa
e produttiva, ma nello stesso
tempo a misura d'uomo e do-
ve la teorizzata dimensione
della citta dei 15 minuti esiste
gia, naturalmente. Bologna &
tra le sede universitarie piu
richieste anche dagli studenti
stranieri. Ed € la seconda citta
(dopo Milano) nella classifica
stilata dall’EY Human Smart
city Index, che seleziona le
citta italiane in base al loro
processo di trasformazione
in luoghi «a misura di perso-
na». Bologna emerge grazie
al primato in termini di inclu-
sione sociale (soprattutto per
le spese sociali e per il coin-
volgimento dei cittadini nella
vita pubblica) «Nell'edizione
di quest’anno, che compren-
de 456 indicatori, abbiamo
introdotto misurazioni legate
all’inclusione sociale e preso
in considerazione comporta-
menti ecologici, competenze
digitali, propensione all’im-
prenditorialita». ha specificato
Marco Mena, Senior Advisor
di EY e responsabile dello Hu-
man Smart City Index, «oggi il
modello della metropoli iper-
tecnologica perde di slancio, a
favore del modello pitt «uma-

no» delle citta medie e piccole,
dove le relazioni sociali sono
pil strette e i comportamenti
sostenibili piu facili».

MOBILITA SOSTENIBILE

Con Milano, Firenze, Venezia
e Roma, Bologna ¢ tra le pri-
me cinque cittd pit virtuose
del Paese in base all’Indice
di mobilita sostenibile (Ims),
elaborato dall’Osservatorio
omonimo costituito all’inter-
no del gruppo Agici finanza
d’impresa e basato su 24 indi-
catori compresi in sette diverse
macro-aree (trasporto privato,
trasporto pubblico, mobilita
dolce, sharing, integrazione,

salute e sicurezza, logistica
last-mile). Ed & stata inserita,
(insieme ad altre italiane) nella
lista «100 citta intelligenti e a
impatto climatico zero entro il
2030» redatta dalla Commis-
sione europea. Un progetto che
mira ad accelerare la tradizione
verde in tutta I’unione europea.
Qui vivono 100mila tra ricer-
catori e studenti destinati ad
aumentare quando le attivita
ospitate nel Tecnopolo saran-
no a regime. Ma Bologna ¢ gia
oggi una citta dove la richiesta
di case e elevato. «Il merca-
to residenziale & decisamente
frizzante, in questo momento
si registrano tante richieste
di acquisto e anche affitto a
fronte di un’offerta che non &
in grado di esaudirle», ha fat-
to sapere Stefano Minghetti,
Area Manager di Gruppo Tec-
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nocasa, Sale il numero di com-
pravendite e anche i prezzi. «In
cittd, sul venduto registriamo
un piti 3,5% medio nell’anno,
il che significa che in alcune
zone gli incrementi arrivano
a 5-6%. Questo anche grazie
al ritorno sul mercato di chi
investe per poi mettere a red-
dito, una categoria che durante
la pandemia si era dileguata»,
ha puntualizzato Minghetti. Le
remunerazioni sulle locazioni?
Una stanza in affitto per uno
studente costa almeno 300
euro al mese. Un miniappar-
tamento tra 800 e mille.

CHI TRAINA IL MERCATO

A trainare il mercato, oggi e
per il futuro, le operazioni di
riqualificazione e rigenerazio-
ne - in corso o in fase di pro-
getto - in alcuni casi sostenute

(continua a pag. 41)
(segue da pag. 39)

dai fondi del Piano nazionale
di ripresa e resilienza.

Nel caso del quartiere Bolo-
gnina, per esempio - nel cui
ambito si trova il Tecnopolo
in via di realizzazione (quasi
completata) sulla superficie
dell’ex Manifattura Tabacchi
- & nettamente aumentata la ri-
chiesta e insieme a questa sono
cresciute le quotazioni, anche
se ancora abbordabili rispetto
a zone top come il quartiere
Saragozza o la via Mazzini.
Proprio alla Bolognina - quar-
tiere noto per i locali, la scena
artistica, i mercati e la breve di-
stanza dal polo universitario - il
developer Stonehill Group, af-
fiancato da Drees & Sommer. sta
realizzando un nuovo studentato
da 523 appartamenti, di 15 piani

fuori terra per il quale I’ obietti-
vo & otlenere una certificazione
Leed Silver per ottimizzare e ef-
ficientare i consumi energetici.
Alto circa 55 metri, diverra una
delle costruzioni pit alte di Bolo-
gna. Un’altro studentato € in via
di completamento su progetto
di WiP Architetti in zona Fiera
con opere di circa due milioni
di euro.

RIGENERAZIONE

Nell’arco di qualche anno la
cittd - la cui dotazione per la
riqualificazione urbanistica da
parte del Pnrr ammonta a 50
milioni di euro - avra diversi
tratti nuovi e questo avverra
sicuramente nelle ampie fer-
roviarie centrali non pil in
uso che, con alcuni edifici,
saranno oggetto di un grande
progetto di rigenerazione. Il
Comune di Bologna ha recen-
temente firmato un protocollo
d’intesa con il Gruppo Fs in
base al quale, in questo ambito
dismesso, entro il 2026 pren-
deranno corpo - anche grazie
a fondi Pnrr - un Distretto del
mutualismo, dell’innovazione
sociale e dell’economia col-
laborativa (scalo Ravone): la
sede del Polo della Memoria
Democratica (nuovo punto di
riferimento nazionale sulla
storia contemporanea e sul
tempo presente): un polo cul-
turale, ricreativo e sportivo (al
Dopolavoro Ferroviario). Una
quarta porzione dell area € sta-
ta candidata, insieme a Palazzo
Aiuto Materno, edificio storico
dismesso di proprieta pubbli-
ca (ASP Citta di Bologna), al
concorso internazionale Rein-
venting Cities, promosso dalla
rete dei sindaci C-40 per svi-
luppare progetti urbani attenti
all’ambiente. La ristrutturazio-
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ne del Teatro Comunale sara
poi uno degli elementi di no-
vita che riguarderanno il qua-
drante di piazza Verdi e della
zona universitaria sul quale il
Comune sta investendo altre
risorse del Pnrr.

Le nuove iniziative rendono
maggiormente interessante un
contesto al quale anche gli in-
vestitori privati stavano guar-
dando da tempo e che si stanno
in parte realizzando. Sul fronte
ricettivo, Hilton ha annunciato
il suo primo intervento in Emi-
lia Romagna con la realizza-
zione, entro la fine del 2023, di
un Hilton Garden Inn Bologna
North nell’area industriale di
Quarto Inferiore, che ospita le
sedi di diverse multinaziona-
li. Ma ¢ la logistica ['ambito
maggiormente interessante.
Basti pensare che Amazon ha
annunciato cingue nuovi inve-
stimenti per I'Emilia Romagna
dove, dotata da qualche mese
di una Zona Logistica Speciale
(Zls). E che Hines European
Value Fund ha da poco ac-
quisito 20 assetti logistici tra
Emilia Romagna e Lombardia.
Duecentomila mq, situati nel-
le vicinanze di Milano, Parma,
Reggio Emilia e Bologna.

A Interporto Bologna, il gran-
de polo che si trova a nord del
capoluogo, invece, Prologis
ha costruito il secondo centro
sportivo ospitato all’interno
di un parco logistico in Italia.
Oltre a servire le circa 5.500
persone che lavorano all’In-
terporto, Il Prologis Sports
Center sara aperto anche ai
cittadini dei comuni limitrofi
in base alla filosofia PARKIi-
fe™ che l'operatore ha gia
applicato al Prologis Park di
Lodi. Spostandosi in direzione
nord est, si trova 'ex Zucche-

rificio Aie, dismesso, che P3
Logistic Parks riqualifichera
con un progetto che prevede
la realizzazione di uno o piu
magazzini chiavi in mano.

«Il mercato continua a mostrare
caratteristiche resilienti, il vo-
lume di investimenti, gli spazi
affittati e i nuovi sviluppi hanno
raggiunto livelli mai osservati
prima. L'Italia rimane una de-
stinazione interessante, offren-
do rendimenti prime superiori
rispetto ad altri paesi e canoni
in continuo», ha confermato
Carlo Walder, Head of Indu-
strial & Logistics di Savills.
Allargando lo sguardo al resto
dell’Emilia Romagna e tornan-
do sul fronte residenziale, i valori
migliorano in tutte le provincie.
SALGONO 1 PREZZI

Dai dati del Gruppo Tecnoca-
sa, Cesena del 3,9%, Ferrara
del 10%, Modena dell’8%,
Parma dell’1,5%, Ravenna
del 9%, Reggio Emilia del
2,6%, Rimini dell’8%. Per i
prossimi mesi € attesa una sta-
bilizzazione dei prezzi e una
leggera riduzione del numero
delle transazioni. «Due citta
che stanno mettendo in campo
importanti recuperi di valore
sono Ferrara e Reggio Emilia:
vedono un buon risultato in
tutte quelle aree con un’offer-
ta abitativa caratterizzata da
spazi esterni e soluzioni indi-
pendenti cosi come in quelle
dotate di piste ciclabili o aree
verdi», ha precisato Fabiana
Megliola, Responsabile Uffi-
cio Studi Gruppo Tecnocasa.
A Reggio Emilia sono attesi
miglioramenti sulla viabilita
che porteranno alla diminu-
zione del traffico pesante in
alcune zone esterne della citta.
Bene anche Parma che mette
a segno un discreto recupero
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dei valori confermando la sua
attrattivitd grazie alla presen-
za dell’ universita e di impor-
tanti aziende. Secondo i dati
dell’Agenzia delle Entrate la
citta pit dinamica a livello di
transazioni nella prima parte
del 2022 & stata proprio Parma
(+22,3%).

I capoluoghi di provincia
dell’Emilia Romagna si sono
tutti aggiudicati trai 17 e i 20
milioni nell’ambito del Pnrr
per finanziare locali progetti di
rigenerazione. Ferrara ha otte-
nuto tra I’altro finanziamenti
per un progetto di cura delle
frazioni, Reggio Emilia per
la realizzazione di 18 progetti
volti al miglioramento del de-
coro degli ambienti urbani, del
tessuto sociale e ambientale e,
tra questi, di un sottopassaggio
monumentale otre che per un
progetto di ricucitura di ambiti
territoriali parzialmente isolati
dal contesto urbano. La citta,
inoltre, vedra riqualificato il
Parco e il Giardino segreto del-
la Reggia ducale estense di Ri-
valta, i cui lavori sono in corso.
F&M Ingegneria, Openfabric e
Casana Architettura Paesaggio
si sono aggiudicate il concor-
so di progettazione bandito
dal Comune di Reggio Emilia
per una riqualificazione che &
parte di un piano di valenza
nazionale finanziato dal Miur
e relativo alla valorizzazione
del sistema dei beni culturali
estensi, nelle province di Fer-
rara, Modena, Reggio Emilia
e la Garfagnana.

GLI EFFETTI DEL PNRR

Modena potra completare la
riqualificazione dell’ex Enel
all’interno del quale si trova-
no due sale teatrali. Mentre
il contributo assegnato per le
ex Fonderie servira per rea-

lizzare il Dast (Distretto per
I’ Accelerazione e lo sviluppo
della tecnologia) che dotera la
citta di laboratori di ricerca e
strutture per lo sviluppo tec-
nologico dell’automotive, star-
tup. incubatori e acceleratori
d’impresa, oltre al Motor Val-
ley Accelerator. «Il progetto
Next Generation Modena per
lo sviluppo della citta in cam-
po culturale ed economico,
con particolare attenzione al
futuro dell’automotive avver-
ra senza ulteriore consumo di
suolo, in linea con gli obiettivi
di rigenerazione che abbiamo
messo al centro del nuovo
Piano urbanistico generale»,
ha precisato il sindaco, Gian
Carlo Muzzarelli. Sempre a
Modena, 1'ex Caserma dei
Carabinieri Sant’Eufemia, si
trasformera in una residenza
per studenti universitari, ricer-
catori e dottorandi fuori sede
su progetto di Tasca Studio
Architetti Associati e grazie a
una operazione che ha coinvol-
to la Fondazione di Modena, il
Comune di Modena e di Inve-
stiRE SGR, gestore del Fondo
Emilia-Romagna Social Hou-
sing (FERSH).

Un nuovo studentato & previ-
sto anche a Ravenna in colla-
borazione con la Fondazione
Flaminia, oltre al recupero
dell’area urbana dell’ex Ippo-
dromo Candiano che diventera
un centro sportivo polivalente
grazie anche alla realizzazio-
ne del Bike park. A Ferrara i
fondi del Pnrr finanzieranno
tra I'altro 18 progetti per con-
sentire il riuso e la rifunziona-
lizzazione di alcune strutture
esistenti — in buona parte vuo-
te, fatiscenti o inagibili — che
verranno riconvertite per fina-
lita di interesse pubblico e per
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una nuova fruizione.

Fondi europei a parte, a Pia-
cenza un investimento di 45
milioni di euro che sara soste-
nuto dal Fondo Estia Social
Housing, istituito e gestito
da Prelios SGR e partecipato
all’80% da Cassa depositi e
prestiti, con Crédit Agrico-
le Italia riqualifichera 1'area
dell’Infrangibile che ospitera,
tra I'altro, il progetto di recu-
pero detto «l.e Case nel Par-
co» dando vita a un interven-
to di social housing. Mentre a
Imola, Develog ha acquistato
I’ex area della societa «Sunny
Village» (in liquidazione), di

164 mila mq, dove realizzera
«Imola casello», caratterizza-
to da elementi green e «carbon
zero» innovativi. Cesena, infi-
ne, avra presto un nuovo ospe-
dale ad alta intensita di cura
e tecnologicamente avanzato
con la presenza di aree ad alta
specializzazione funzionale
con 433 posti letto, progettato
da F&M Ingegneria. M

G i

estense di Rtfvulia“- 1l progetto dell’ospedale a Cesena
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