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InItaliasicontano2.404edifi-
ci tra fortezze e palazzi di "emi-
nente pregio artistico e storico",
dicui, stimaAldoPezzana,presi-
dente dell’Associazione italiana
dimore storiche (Adsi), circa la
metà sono castelli. Li ha censiti
l’agenzia del Territorio metten-
do a confronto la banca dati del
Catasto con le dichiarazioni dei
redditideglianni2006e2007.Un
monitoraggio che riserva più di
una sorpresa. Intanto non tutti i
castelliitalianirientranonellaca-
tegoriacatastaleA9(correttaper
taletipologia),maalcuni,compli-
ci le norme succedutesi negli an-
ni (e i regimi fiscalida 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
nemmenolacategoriaA9).

Per contro, mentre l’agenzia
del Territorio classifica insieme
castelli e palazzi con «eminenti
pregi artistici e storici», esistono
tuttorasulterritoriomoltefortez-
ze e rocche da accatastare. Dagli
anni’80aogginesono"emersecir-
ca350.Iluoghi"incastellati"-stori-
camente sedi di fortezze molte
delle quali diroccate - in Italia so-
nocirca20mila. Ilquadro,quindi,
ètutt’altrochedefinito.Sesivoles-
serovalorizzareicastelliafinituri-
sticioculturaliservirebbeinnanzi-
tuttounaclassificazionecatastale
rigorosa.«Senzaunapparatostati-
sticoadeguato-sottolineaAchille
Colombo Clerici, vicepresidente

diConfediliziaepresidentediAs-
soediliziaLombardia-nonèpossi-
bileavviarenessunprogettostra-
tegico di sviluppo edilizio e valo-
rizzazionedelterritorio».

Molte le ragioni di un quadro
immobiliare così frammentato:
dai problemi di accatastamento -
tral’altroinItaliacisonoseimilio-
nidipratiche"sospese"-allacon-
venienzaper iproprietariaresta-

reincategoriediversedaquelledi
naturale pertinenza. «Per riordi-
nare il settore - precisa Colombo
Clerici - basterebbe una disposi-
zione del ministero delle Attività
produttive diretta a far rientrare
in A9 tutti gli immobili di pregio
storico e artistico, mettendo fine
alledifformitàsulterritorio».

Almomento,invece,ognipro-
prietario si regola in relazione al
Comunedoveèubicatoilsuoca-
stello. Una motivazione è il regi-
mefiscaleacuièsottopostol’im-
mobile: quelli storici e artistici,
esentidalleimpostedisuccessio-
needonazione,possonousufrui-
re di un regime fiscale agevolato
perl’Irpef.Avolteperòèpiùcon-
venientebeneficiaredell’esenzio-
neIci prima casa, chenon è rico-

nosciutaperlecategoriecatastali
A9(insiemeaA1eA8).Inognica-
so, è l’esistenza del vincolo stori-
co-artistico a stabilire il diritto ai
vantaggifiscali.Inpiù,èpossibile
accedere a finanziamenti agevo-
lati per i restauri a condizione di
aprireallevisitetuttoounaparte
dell’immobile.

Ma come sono distribuiti i ca-
stellisulterritorio?Secondoidati
dell’agenzia del Territorio - che
comprende anche le dimore di
pregio - la provincia con il mag-
gior numero di questi edifici è, a
sorpresa,quelladiBologna(517,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)eToscana(209).Buo-
na parte sono ancora residenze
private, ma crescono le strutture
ricettive, hotel con spa di lusso, o
resortdicharmeemusei.

Quellodeicastellièunmerca-
to di nicchia. Si può vendere per
controversie ereditarie, vicende
imprenditorialinondecollate,so-
cietàchesisciolgono.«Gliacqui-
rentisonospessostranieri,inlar-
ga parte operatori con in mente
unprogettopreciso»,spiegaRo-
salba Borello, titolare dell’agen-
zia Internau Monferrato di Asti.
Chi compra raramente è un pri-
vato, anche perché le cifre sono
importanti:inItaliasivadaunmi-
nimo di 600-700mila euro fino a
5-6 milioni per gli edifici meglio
conservati o collocati in aree di
pregio. Quotazioni a due cifre
perletenutepiùprestigiose.Ilca-
pitolorestauri poi è oneroso, ma
anche la manutenzione ordina-
ria non scherza: dai 25mila ai
50milaeuroall’anno.
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 www.ilsole24ore.com
Photogallery sui castelli italiani

Gestione. Fondi pubblici per evitare il degrado

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

VicinoaFirenzecercasi
acquirentepercastellodel
Duecentocontorremerlata.Per
40milionidieurosipuò
acquistarel’immobile
blasonatodi2.100metri
quadridistribuiti in40vani,di
cui15cameredalettoe
altrettantibagni.Oltrea32mila
mqditerreno,dicui25.300a

ulivetoevignetoecirca7mila
metriquadratidipertinenze
(suwww.glo-con.comsi
possonotrovarecastellia
prezzipiùabbordabili,da
600milaeuroinsu).

India.Chennai fa ilpieno
dimultinazionaliu pagina 44

IN VETRINA

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

Fonte: Scenari Immobiliari
* Variazione dei canoni di locazione, rendimenti e volumi scambiati
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Salone del mobile. Vacanzee reality,
idesign più originali u pagina 45

Ristrutturareuncastelloco-
sta almeno 1.500-2mila euro a
metro quadrato. Una spesa che
si impenna inpresenzadipareti
affrescate,stucchi,soffittiacas-
settoni e materiali lapidei. Tra
le aziende specializzate del set-
torelaTecnorestauri(DarfoBo-
ario Terme). Suo il recupero di
PalazzoCigoleMartinoni(Cigo-
le,Brescia)presentatoaUrban-
promo,eventodimarketingter-
ritorialeche si svolge ogni anno
a Venezia. Un progetto, a firma
Feiffer & Associati di Venezia,
direcuperoinpartenariatopub-
blico-privato di un edificio set-
tecentesco in avanzato stato di
degrado: costo cinque milioni
di euro. Altro filone di attività è
il recupero diedifici, antichi ma
senza particolari elementi di

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-
noimmobilirisanatieconfinitu-
re di lusso (tra tutte, la pisana
LuigiRotaCostruzioni).Nonso-
noinvecemolteleaziendeitalia-
nedicostruzionifornitedilicen-
za per operare restauri e manu-
tenzionedibeniimmobilisotto-

posti a tutela per importi molto
elevati,contantodicertificazio-
neSoa(Societàorganismodiat-
testazione). La Guerrino Pivato
di Onè di Fonte (Treviso), ad
esempio,hafattodeirestauriun
filoneprecisodiattività.Suo,ad
esempio, l’intervento in corso
al castello di Casale Monferra-
to, così come quelli di Villa Za-
nettiaTrevisoeVillaDeMattia
diAsolo.

Più difficile parlare di costi
delle finiture, dai tessuti agli ar-
redi interni. Eccellenza del set-
toreèilgruppoRubellidiVene-
zia,aziendafondatanel1835eog-
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

quattro realtà 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-
cazionièl’avercontribuitoalre-
stauro di edifici così 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
euna riccabiblioteca.

Nell’unità produttiva di Cuc-
ciago (Como), invece, lavorano
fianco a fianco macchinari
d’avanguardia e antichi telai del
700.Perchéinterveniresugli ar-
redi interni significa spesso rea-
lizzare"pattern"cheneldisegno
enelcolore sianocoerenticon il
periododell’edificio.
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A caccia
di castelli
Dagli anni ’80 a oggi
il numero delle fortezze
censite è salito del 40%

Cucina
Importante che sia
luminosa

I MUTUI DELLA SETTIMANA
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IlCastellodiCollaltoSabino
(Rieti),alleportedellariserva
naturaledeiMontiNavegnae
Cervia,èunresortdilusso.
Nell’anticasalad’armièstata
ricavataunasalaconvegni.Il
castelloèstatovendutoauna
societàstranierachenehafatto
unastrutturaricettivadi
charmecondiversesuite

arredateinstilidiversi.La
curiosità?Traarmaturee
mobilid’epocaspuntanopezzi
Ikeaetappezzeriedigusto
nordico.
(tel.0765-98025/98288).

Castellodimillemqdel1300
consetteettaridiparcorisalente
alTrecentosituatoallasommità
diunacollinaaTodi,nelcuore
dell’Umbria.Erettoaguardiadi
unastradamoltoimportanteper
icommercidiallora,fuproprietà
diantichefamiglienobiliari
tudertitracuiiTolomeiegli
Ottoni.Ristrutturato,ilCastello

dellerocchetteoltrecheperun
usoresidenzialeèpredisposto
ancheperl’utilizzo
commerciale/turistico.La
richiestaèdi3,8milionidieuro
(www.houseloft.com).

IL TREND DEL RESIDENZIALE

Mutui.L’impennatadel tasso fisso
Focus.Bergamo u pagina 46

Catasto. In corso il processo di regolarizzazione delle posizioni

Fonte:MutuiOnline

TESSUTI D’AUTORE
Nello stabilimento di
Cucciago del gruppoRubelli
lavorano fianco a fianco
macchinari d’avanguardia
eantichi telai del 700

Primadiesserevendutoil
castello«LaVarvasse»diValéry
Giscardd’Estaing(nellafoto),
presidentefrancesedal1974al
1981,èstatosulmercatoun
anno.Poièstatoraggiuntoun
accordopercreareunhoteldi
lusso.Superficieabitabiledi
1.200mqcon23stanzedicui
13camere,unterrenodi15

ettari,piùnumerose
dependanceeunafattoriacon
anticocasale,granaio,stalle,
cappellagotica.Larichiesta
inizialeeraditremilionidieuro
(www.agencemercure.fr).

Èlasommanecessariaper
acquistarelatenutadi
Linkenholt(Hampshire),
messainvendita
dall’associazioneHerbertand
PeterCharitableTrustascopi
benefici.Oltrealcastello,la
proprietàcomprende180
ettaridibosco,unlaghettoeil
titolofeudaledi"lordoladyof

themanor".Nelpacchettoè
compresoilpaesedi
Linkenholt:22abitazioni,una
bottegadifabbroelalocale
squadradicricket(blagravetru
st@ttuk.com).

LUIGI ROTA COSTRUZIONI

Studio
Ospita svago
e lavoro

Servizi
Grande attenzione
per quello padronale

Solospecialistiperrestaurierifiniture

Nella terra di Dante

Così Oltralpe. In Francia i castelli del patrimonio francese sono 43mila e ogni anno in media se ne vendono
l'1%, attraverso le poche agenzie specializzate, i notai e il passaparola (nella foto "La Varvasse", si veda a lato)

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

Un intero paese

Nell’Umbria medievale

Tra i boschi del Lazio
Gestire oggi un maniero ri-

chiededueingredientiindispen-
sabili, secondo Ricciarda Avesa-
ni, proprietaria del castello di
San Pelagio (Padova), residenza
dellasuafamigliadaoltre400an-
ni.Da30lastrutturaospitailMu-
seodell’aria:dalparcodelcastel-
lo Gabriele D’Annunzio il 9 ago-
sto 1918 decollò con il suo aereo
per ilvolosu 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.Nonaiu-
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, c’è ancora una certa resi-
stenzaacontaminarelamemoria
storica con il business. All’estero

si sono fatti condizionare di me-
no e hanno privilegiato decisa-
mente l’azione imprenditoriale a
salvaguardia delle proprietà, ri-
spetto alla sola difesa del blaso-
ne». Molti i problemi con cui si
confrontanoiproprietari. Innan-
zitutto la burocrazia farraginosa
cuièassoggettatounqualsiasiin-
tervento di manutenzione o re-
stauro,dallamessaanormadegli
impianti interni al rifacimento
dellecoperture.

Soprattutto,mancaunanorma
chetutelicastelli,roccheofortez-
ze come un unicum: oggi questi
immobili devono sottostare a
una molteplicità di norme che
rendepiù complicata la gestione.
Infine i costi, altissimi di ordina-
riaamministrazione,dalriscalda-
mento alla cura di parchi e affre-
schi,dall’illuminazioneallaguar-
diania. «Conosco proprietari di

castelli o ville antiche che hanno
ridotto le stanze abitate a mano a
mano che cadeva un pezzo della
struttura adattandosi a vivere in
spaziminimi-sottolineaAvesani
- perché non in grado di sostene-
reilrecupero.Altrihannopreferi-
to vendere, magari pressati da
problemiereditari. Talvolta le ri-
sorse pubbliche ci sarebbero an-
che, come nel caso dell’Istituto
villevenete(Irvv,ndr),maècom-
plicato accedervi». In Veneto ci
sono3.700edificicensiticomevil-
le venete, di cui 30 a firma Palla-
dio e 120 ritenute d’autore, nove
casi su dieci di proprietà privata,
conunallarmante3%distrutture
a rischio crollo. L’Irvv ha propo-
stoditrasformarleinalberghiper
evitarneildegrado,conlapossibi-
lità di accedere a contributi pub-
bliciperil restauro.
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Il Veneto punta sull’hotellerie
I DATI MINISTERIALI
Laprovincia diBologna guida
laclassifica dei manieri (517),
seguita daMilano(181)
eTorino(139) -Laregione
principeèl’Emilia-Romagna

La rocca presidenziale

RADECO GROUP
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