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Da 120 metri quadrati a 60+60:
frazionare aumenta il valore

Residenziale. Se prima la pratica era diffusa tra i piccoli proprietari, oggi sono i grandi investitori
aridisegnare il layout interno di interi condomini. E nelle citta cresce il «peso» di queste unita ridotte
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avoro, universita e turismo.

Negli ultimi 5 anni - alnetto

del Covid - ha ripreso vita

(almeno nelle grandi citta)

unsegmentoche neiperio-
di di crisi sembrava sostanzialmen-
te scomparso: ovvero il fraziona-
mento di grandi immobili per tra-
sformarliin due o pitiunita abitati-
ve, Magariunadavivereele altre da
mettereareddito. Esisteancora,in-
fatti, un bacino di immobili dalla
metratura molto ampia, spessoabi-
tatida famiglie composte da perso-
nesole edi unacerta eta, che vivono
incasedioltre 150-200 metri quadri
sopportando costi e spese di manu-
tenzione molto alti.

Seunavoltaeraspessol’“erede”
di grandi metrature (almeno di10o
metriquadridi superficie)a ristrut-
turarli e frazionarli ricavando cosi
due-reappartamenticon metrature
non superiori ai 60 metri quadri,
«oggi—spiega Alessandro Ghisolfi,
responsabile del Centro studi di Abi-
tare Co — questo genere di operazio-
ni € tornato nel mirino ma perope-
razioni sulargascala(edifici interi),
in corrispondenza con la crescita
esponenziale della domandadi pic-
coli appartamenti in affitto nelle
grandi citta». Sono quindii grandi
investitori che sirivolgono, oggi, al
mercato dell’'usato; un mercato che
in Italia ha uno stock molto alto di
appartamenti con piu di 30 anni di
eta, obsoleto e da riqualificare.
Ladomandasi concentrasoprat-

tutto nelle aree centrali e semicen-
trali delle grandicitta, in piccole pa-
lazzine con pochicondominiein zo-
neoquartieriin cuilapresenzadiat-
tivita e strutture pubbliche o private
tengonoaltaladomandadiapparta-
mentida affittare (cliniche, ospedali,
universita, tribunali).

Meno mq ma valgono di pil
11 prezzo di acquisto di questa tipo-
logia diappartamentoscontaunva-
lore inferiore rispettoad un apparta-
mento di metratura piti piccolo nello
stesso immobile.

«Inun’indagine condottanel 2013
— osserva Ghisolfi - il valore medio
del prezzo di un appartamento fra-

zionabile nelle otto citta considerate
eradicirca2.600euro almetroqua-
dro.Aotto annididistanzail prezzo
medio cheabbiamorilevatoédicirca
il 359% pitialto. Questo incrementolo
si deve soprattutto alla crescita dei
valori registrata negli ultimi dueanni
nelle aree centrali e semicentrali».

«Nel semicentro di Torino ad
esempio — prosegue Ghisolfi — il
prezzo di vendita di un apparta-
mento frazionabile conunasuperfi-
cielorda dicirca 200 metriquadri (o
superiore) risulta mediamente del
9,5% pill basso rispetto al valore di
un bilocale nel medesimo stato. A
Genova la differenza fra i valori di
vendita di plurilocali e mono-bilo-
cali é superiore ai 10 punti percen-
tuali, mentre a Milano e Roma, nei
rispettivi semicentri, il divario e del
5% circan. E evidente che il proprie-
tario di un appartamento di grandi
dimensioni, sedecide di frazionarlo
in due di minore grandezza, pud ri-
venderlia un prezzo pitralto almq.
Oppure decidere divivere inunoe
affittare o venderel'altro aun prez-
zo evidentemente superiore a prima
della sua riqualificazione,

Anche sulle nuove costruzioni
Non si fraziona solo'usato perva-
lorizzarlo in metrature inferiori.
Anche il nuovo.

«Chi decide - dice Giuseppe Ami-
trano, ceo di Redilco & Sigest -
quanti mono, bilo, trilo o quadrilo-
cali mettere in vendita in un com-
plessoimmobiliarein costruzione?
Oggi, con ladomanda esponenziale
di prodotto immobiliare nuovo da-
vanti auna superficie costruibile di
100milamag, & essenziale fare corret-
tamente un frazionamento interno
perconciliareladomanda di casain
una specifica citta e quartiere con il
target di clientela interessato. Sul
nuovo, oggi, il 9o% delle compra-
vendite e spessoconcluso prima dei
lavori e non é raro dover apportare
frazionamenti al layout interno del-
leunita abitative. Infine, i clienti vo-
glionosempre pil servizi, spazi co-
muni, verde, aree fitness. Anche il
corretto frazionamento di questi
spazi— conclude Amitrano — decide-
ralariuscita (0 meno) del business».
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L'effetto della riqualificazione

Valori medi per zone di prodotto usato, costo ristrutturazione e nuovo
PREZZOMEDIOALMQ. COSTORISTR,/MQ. PREZZOMEDIONUOVO/MQ.

MILANO

Porta Volta 6.500 950 8.800
Indipendenza 5.200 900 7.500
Bocconi 5.300 900 7.200
Citta Studi 5.100 950 6.800
Crocetta 8108 850 9.800
ROMA

Parioli 7.500 1.000 9.300
Trastevere 7.381 950 9.500
Centro storico 8966 1.200 12.500
Gregorio VIl 6.063 900 8.500
TORINO

Piazza Statuto 4.000 750 5.200
SantaRita 2500 700 3.300
Gran Madre 3.542 1.000 5.000
BOLOGNA

San Petronio 3684 700 4.800
Mazzini 4.000 850 5.500
S 3375 700 4.500
NAPOLI

Posillipo 5857 700 7.500
Monte Santo 3118 650 3.900
Chiaia 6.750 750 8.500

Fonte: Centro Studi Abitare Co.

Riqualificazioni.
Il soggiorno diun
piccolo apparta-
mento ricavato da
un frazionamento.
Anche i bonus per
le ristrutturazioni
el risparmio
energetico stanno
favorendo il
rinnovo diun
parco abitativo
italiano obsaleto



