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Catasto. In corso il processo di regolarizzazione delle posizioni

A caccla
di castelli

Dagli anni ’80 a oggi
il numero delle fortezze
censite ¢ salito del 40%

PAGINA A CURA DI
Nicoletta Canazza

InItaliasicontano2.404edifi-
ci tra fortezze e palazzi di "emi-
nente pregio artistico e storico",
di cui, stima Aldo Pezzana, presi-
dente dell’Associazione italiana
dimore storiche (Adsi), circa la
meta sono castelli. Li ha censiti
agenzia del Territorio metten-
do a confronto la banca dati del
Catasto con le dichiarazioni dei
redditi deglianni 2006 e 2007. Un
monitoraggio che riserva pitt di
una sorpresa. Intanto non tutti i
castelliitaliani rientrano nella ca-
tegoria catastale Ag (corretta per
taletipologia), maalcuni,compli-
cile norme succedutesi negli an-
ni (e iregimi fiscali da esse intro-
dotti), sono censiti in A1, A8 o al-
tro a seconda dei Comuni in cui
sono situati (molti, come Fano,
nelle Marche non prevedono
nemmeno lacategoria Ag).

Per contro, mentre I'agenzia
del Territorio classifica insieme
castelli e palazzi con «eminenti
pregi artistici e storici», esistono
tuttora sul territorio molte fortez-
ze e rocche da accatastare. Dagli
anni’8oaogginesono "emerse cir-
ca350.Iluoghi "incastellati"-stori-
camente sedi di fortezze molte
delle quali diroccate - in Italia so-
no circa 2omila. Il quadro, quindj,
étutt’altro che definito. Se sivoles-
serovalorizzareicastelliafini turi-
sticioculturaliservirebbe innanzi-
tutto una classificazione catastale
rigorosa. «Senzaunapparato stati-
sticoadeguato-sottolinea Achille
Colombo Clerici, vicepresidente

diConfediliziae presidente di As-
soediliziaLombardia-noné possi-
bile avviare nessun progetto stra-
tegico di sviluppo edilizio e valo-
rizzazione del territorio».

Molte le ragioni di un quadro
immobiliare cosi frammentato:
dai problemi di accatastamento -
tral’altro inItaliacisono sei milio-
nidi pratiche "sospese" - alla con-
venienza per i proprietari a resta-

IDATI MINISTERIALI

La provincia di Bologna guida
la classifica dei manieri (517),
seguita da Milano (181)

e Torino (139) - La regione
principe e 'Emilia-Romagna

reincategorie diverse daquelle di
naturale pertinenza. «Per riordi-
nare il settore - precisa Colombo
Clerici - basterebbe una disposi-
zione del ministero delle Attivita
produttive diretta a far rientrare
in Ao tutti gli immobili di pregio
storico e artistico, mettendo fine
alle difformita sul territorio».
Almomento, invece, ogni pro-
prietario si regola in relazione al
Comune dove ¢ ubicatoil suo ca-
stello. Una motivazione ¢ il regi-
me fiscale a cui ¢ sottoposto I'im-
mobile: quelli storici e artistici,
esentidalle imposte disuccessio-
ne e donazione, possono usufrui-
re di un regime fiscale agevolato
per'Trpef. A volte pero € piti con-
venientebeneficiare dell’esenzio-
ne Ici prima casa, che non ¢ rico-

nosciutaper le categorie catastali
Ag(insiemeaAie A8).Inognica-
s0, & l'esistenza del vincolo stori-
co-artistico a stabilire il diritto ai
vantaggi fiscali. In pits, & possibile
accedere a finanziamenti agevo-
lati per i restauri a condizione di
aprire alle visite tutto o una parte
dell'immobile.

Ma come sono distribuiti i ca-
stelli sul territorio? Secondo i dati
dell’agenzia del Territorio - che
comprende anche le dimore di
pregio - la provincia con il mag-
gior numero di questi edifici ¢, a
sorpresa, quelladiBologna (s17,di
cui 455 nel Comune capoluogo),
seguita da Milano (181), Torino
(139) e Roma (131). Nelle regioni,
oltre all’Emilia-Romagna (686),
spiccano Lombardia (522), Pie-
monte (282) e Toscana(209). Buo-
na parte sono ancora residenze
private, ma crescono le strutture
ricettive, hotel con spa di lusso, o
resort di charme e musei.

Quello dei castelli ¢ un merca-
to di nicchia. Si puo vendere per
controversie ereditarie, vicende
imprenditorialinondecollate, so-
cietachesisciolgono. «Gliacqui-
rentisono spesso stranieri, inlar-
ga parte operatori con in mente
un progetto preciso», spiega Ro-
salba Borello, titolare dell’agen-
zia Internau Monferrato di Asti.
Chi compra raramente ¢ un pri-
vato, anche perché le cifre sono
importanti:inItaliasivadaun mi-
nimo di 6oo-70omila euro fino a
5-6 milioni per gli edifici meglio
conservati o collocati in aree di
pregio. Quotazioni a due cifre
perletenute piu prestigiose.Il ca-
pitolo restauri poi ¢ oneroso, ma
anche la manutenzione ordina-
ria non scherza: dai 2smila ai
somila euro all’anno.
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Cosi Oltralpe. In Francia i castelli del patrimonio francese sono 43mila e ogni anno in media se ne vendono
['1%, attraverso le poche agenzie specializzate, i notai e il passaparola (nella foto "La Varvasse", si veda a lato)

Gestione. Fondi pubblici per evitare il degrado

Il Veneto punta sull’hotellerie

Gestire oggi un maniero ri-
chiede dueingredientiindispen-
sabili, secondo Ricciarda Avesa-
ni, proprietaria del castello di
San Pelagio (Padova), residenza
dellasuafamigliadaoltre 400 an-
ni.Da3zolastrutturaospitail Mu-
seodell’aria: dal parco del castel-
lo Gabriele D’Annunzio il 9 ago-
sto 1918 decollo con il suo aereo
perilvolo su Vienna.

«Servono coraggio e passione
- spiega la contessa - perché i co-
sti sono altissimi e i problemi di
gestione del tutto diversi da un
qualsiasialtroimmobile. Non aiu-
tano, poi, la poca attenzione
dell’ente pubblico verso queste
strutture e la scarsa propensione
dei proprietari a compattarsi su
obiettivi condivisi. In Italia, pur-
troppo, ¢’¢ ancora una certa resi-
stenzaa contaminare lamemoria
storica con il business. All’estero

si sono fatti condizionare di me-
no e hanno privilegiato decisa-
mente I'azione imprenditoriale a
salvaguardia delle proprieta, ri-
spetto alla sola difesa del blaso-
nex». Molti i problemi con cui si
confrontano i proprietari. Innan-
zitutto la burocrazia farraginosa
cui ¢ assoggettatoun qualsiasi in-
tervento di manutenzione o re-
stauro, dalla messa anorma degli
impianti interni al rifacimento
delle coperture.

Soprattutto, manca unanorma
chetuteli castelli,rocche o fortez-
Ze come un unicum: oggi questi
immobili devono sottostare a
una molteplicita di norme che
rende pitt complicata la gestione.
Infine i costi, altissimi di ordina-
riaamministrazione, dal riscalda-
mento alla cura di parchi e affre-
schi, dallilluminazione alla guar-
diania. «Conosco proprietari di

castelli o ville antiche che hanno
ridotto le stanze abitate amano a
mano che cadeva un pezzo della
struttura adattandosi a vivere in
spazi minimi-sottolinea Avesani
- perché non in grado di sostene-
reilrecupero. Altrihanno preferi-
to vendere, magari pressati da
problemi ereditari. Talvoltale ri-
sorse pubbliche ci sarebbero an-
che, come nel caso dell’Istituto
villevenete (Irvv, ndr), ma e com-
plicato accedervi». In Veneto ci
sono 3.7o0oedifici censiti come vil-
le venete, di cui 30 a firma Palla-
dio e 120 ritenute d’autore, nove
casi su dieci di proprieta privata,
conunallarmante 3% di strutture
arischio crollo. L'Trvv ha propo-
stoditrasformarleinalberghiper
evitarneil degrado, conlapossibi-
lita di accedere a contributi pub-
blici peril restauro.
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La rocca presidenziale

Prima diessere vendutoil
castello«La Varvasse» diValéry
Giscard d’Estaing (nella foto),
presidente francese dal 1974 al
1981, é stato sul mercato un
anno. Poi é stato raggiuntoun
accordo per creare un hotel di
lusso. Superficie abitabile di
1.200 mq con 23 stanze di cui
13 camere, unterrenodi15s

Nella terra di Dante

Vicino a Firenze cercasi
acquirente per castello del
Duecento con torre merlata. Per
40 milioni dieurosi pud
acquistare 'immobile
blasonato di2.100 metri
quadri distribuitiin 40 vani, di
cuil5camereda lettoe
altrettanti bagni. Oltrea 32mila
mq diterreno, dicui25.300a

Unintero paese

E lasomma necessaria per
acquistare latenuta di
Linkenholt (Hampshire),
messainvendita
dall’associazione Herbertand
Peter Charitable Trust a scopi
benefici. Oltre al castello, la
proprieta comprende 180
ettari dibosco, unlaghettoeil
titolo feudale di "lord o lady of

Traiboschi del Lazio

Il Castello di Collalto Sabino
(Rieti), alle porte dellariserva
naturale dei Monti Navegnae
Cervia, é unresort di lusso.
Nell’anticasalad’armiéstata
ricavata unasalaconvegni.Il
castello é statovendutoauna
societa straniera che ne hafatto
unastrutturaricettiva di
charme condiverse suite

Nell’Umbria medievale

Castello di mille mq del1300
con sette ettari di parco risalente
al Trecento situato alla sommita
diunacollinaaTodji, nel cuore
dell’'Umbria. Eretto a guardia di
unastrada moltoimportante per
icommercidiallora, fu proprieta
diantiche famiglie nobiliari
tudertitracuiiTolomeiegli
Ottoni. Ristrutturato, il Castello

ettari, pill numerose
dependance e unafattoria con
antico casale, granaio, stalle,
cappellagotica. Larichiesta
iniziale era ditre milioni di euro
(www.agencemercure.fr).

RADECO GROUP

uliveto e vigneto e circa7mila
metri quadrati di pertinenze
(suwww.glo-con.comssi
possono trovare castellia
prezzi pili abbordabili, da
600milaeuroinsu).

ot

the manor". Nel pacchetto &
compresoil paese di
Linkenholt: 22 abitazioni, una
bottega difabbroelalocale
squadradi cricket (blagravetru
st@ttuk.com).

arredateinstili diversi. La
curiosita? Traarmaturee
mobili d’epoca spuntano pezzi
Ikea e tappezzerie di gusto
nordico.

(tel.0765-98025 /98288).

delle rocchette oltre che perun
uso residenziale é predisposto
anche per 'utilizzo
commerciale/turistico. La
richiesta e di 3,8 milioni dieuro
(www.houseloft.com).

Ristrutturazioni. Sono poche le aziende fornite di licenza per operare sulle dimore storiche

Solo specialisti per restauri e rifiniture

Ristrutturare un castello co-
sta almeno 1.500-2mila euro a
metro quadrato. Una spesa che
siimpennain presenzadi pareti
affrescate, stucchi, soffittia cas-
settoni e materiali lapidei. Tra
le aziende specializzate del set-
torela Tecnorestauri (Darfo Bo-
ario Terme). Suo il recupero di
Palazzo Cigole Martinoni (Cigo-
le, Brescia) presentato a Urban-
promo, evento di marketing ter-
ritoriale che si svolge ogni anno
a Venezia. Un progetto, a firma
Feiffer & Associati di Venezia,
direcuperoinpartenariato pub-
blico-privato di un edificio set-
tecentesco in avanzato stato di
degrado: costo cinque milioni
di euro. Altro filone di attivita e
ilrecupero di edifici, antichi ma
senza particolari elementi di

IMUTUI DELLA SETTIMANA

pregio, oppure non tutelati o si-
ti in contesti storici degradati,
come ad esempio centri urbani.
Comparto dove si sono specia-
lizzate molte aziende che offro-
noimmobilirisanati e con finitu-
re di lusso (tra tutte, la pisana
LuigiRota Costruzioni). Non so-
noinvece molte le aziende italia-
nedicostruzionifornite dilicen-
za per operare restauri e manu-
tenzione di beniimmobili sotto-

TESSUTI D’AUTORE

Nello stabilimento di
Cucciago del gruppo Rubelli
lavorano fianco a fianco
macchinari d’avanguardia

e antichi telai del 700

Profilo. Impiegato 35 anni, durata mutuo 20 anni importo mutuo
€100.000, valore immobile € 200.000.

Tasso variabile (%) Tasso fisso (%)

2,21 2,53 491 5,36
Migliore Medio Migliore Medio

516 € 531€ 655 € 680€
ratamensile  ratamensile ratamensile ratamensile

Fonte: MutuiOnline

posti a tutela per importi molto
elevati, contanto di certificazio-
ne Soa(Societaorganismodiat-
testazione). La Guerrino Pivato
di One di Fonte (Treviso), ad
esempio, hafatto deirestauriun
filone preciso diattivita. Suo, ad
esempio, l'intervento in corso
al castello di Casale Monferra-
to, cosi come quelli di Villa Za-
nettia Treviso e VillaDe Mattia
diAsolo.

Piu difficile parlare di costi
delle finiture, dai tessuti agli ar-
redi interni. Eccellenza del set-
tore ¢ilgruppo Rubellidi Vene-
zia,aziendafondatanel1835e og-
gi alla quinta generazione, che
produce e commercializza tes-
suti per arredamento di alta
gamma come broccati, dama-
schi, velluti e sete. Fra le prime

IL TREND DEL RESIDENZIALE

LUIGIROTA COSTRUZIONI

Lavoroadarte. Interno ristrutturato
delle Terme di San Giuliano (Pisa)

Prezzi

@ [Si NUOVO

quattro realta al mondo del set-
tore (434 dipendenti), Rubelli,
haseguito, tragli altri, i lavori di
restauro del Palazzo Reale di
Milano, di Villa Necchi Campi-
glio, di diverse residenze stori-
che e castelli in Italia e all’este-
ro. «Una delle maggiori gratifi-
cazioni¢l’aver contribuitoal re-
stauro di edifici cosi importan-
ti», sottolinea il suo presidente,
e cavaliere del lavoro, Alessan-
dro Favaretto Rubelli, che per
facilitare i clienti ha allestito un
archivio storico con migliaia di
documenti di vari stili e periodi
eunariccabiblioteca.

Nell'unita produttiva di Cuc-
ciago (Como), invece, lavorano
fianco a fianco macchinari
d’avanguardia e antichi telai del
700. Perché intervenire sugli ar-
redi interni significa spesso rea-
lizzare "pattern" che nel disegno
enel colore siano coerenti con il
periodo dell’edificio.
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Isi usato

Indice Isi relativo all’landamento del settore residenziale* e le quotazioni per

Q Cucina ) appartamenti liberi nuovi (val. mensili in euro al mq scala dx)
Importante che sia Aprile ‘99 Aprile ‘09

luminosa 300 13600

Q Studio 250 2.700
Ospita svago 200 1.800
e lavoro

150 / 900

C Servizi _ 100 ) o

Grande attenzione

per quello padronale

* Variazione dei canoni di locazione, rendimenti e volumi scambiati

Fonte: Scenari Immobiliari
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