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IMPACT ECONOMY

Giovanna Melandri

L e citta moderne sono il palcoscenico
di un paradosso: motori dello

sviluppo globale, ma anche luoghi

dove le contraddizioni della crescita
si manifestano con maggiore ferocia. La
polarizzazione tra centri gentrificati e periferie
marginalizzate, insieme al’aumento verticale
dei costi dell’abitare, sta disegnando aree
urbane socialmente frammentate e
insostenibili. E in gioco la tenuta del patto
sociale. I dati piu recenti dell’Eurostat e dei
principali osservatori sociali (Censis/Nomisma
2024) confermano un’emergenza strutturale:
oltre il 50% dei cittadini europei identifica la
mancanza di alloggi a prezzi accessibili come il
problema pit urgente. In Italia, 1a “poverta
abitativa” non riguarda piu solo le fasce
marginali, ma colpisce il “ceto medio
impoverito”. A questo si somma una domanda
crescente di servizi di prossimita — sanita
territoriale e assistenza agli anziani— cheil
welfare pubblico, da solo, nonriesce pita
soddisfare in modo efficace. E un bene che la
legge di bilancio abbia introdotto il “Piano Casa
Italia” per far fronte all’emergenza abitativa con
un focus su social housing, cohousing per
anziani e alloggi per giovani con investimenti
previsti per 560 milioni nel triennio 2028-30. Ma
certonon basta. In questo scenario la
rigenerazione urbana deve cambiare pelle. Non
puo piu limitarsi al recupero volumetrico o alla
semplice riqualificazione estetica, deve
attingere alla “cassetta degli attrezzi”
dell'Tmpact Economy. La dimensione della sfida
richiede un’alleanza inedita e convinta, un
grande patto nazionale tra Stato e mercato che
veda protagonisti il Governo, Anci, imprese,
finanza e terzo settore.

Il punto di svolta risiede nel superamento
dellalogica puramente commerciale del settore
immobiliare tradizionale, affiancando alle sue
competenze imprenditoriali risorse pubbliche e
strumenti di indirizzo e monitoraggio condivisi.
Occorre indirizzare i progetti di rigenerazione
dentro partenariati pubblico-privati costruiti
sui modelli della finanza d’impatto che ha
I'obiettivo di generare valore sociale e
ambientale addizionale e misurabile all’esito
dell'investimento, e dove la remunerazione del
capitale viene legata al raggiungimento di
obiettivi precisi come I’abbattimento del gap
abitativo ola creazione di nuove infrastrutture
sociali. Il presupposto € che da soli né
investimenti pubblici né investimenti privati
possono offrire risposte sufficienti alle nuove
sfide abitative che solo un patto tra Stato e
mercato fondato sulla massimizzazione
dell'impatto generato puo affrontare. Per
coordinare questa massa critica di attorie

ABITAZIONI TROPPO CARE
IL PIANO CASA NON BASTA
DOBBIAMO RIGENERARE LE CITTA

Per la meta dei cittadini europei la mancanza di soluzioni
accessibili € il problema pitu urgente. La risposta passa

da strumenti come valutazioni di impatto, co-progettazione
e social bond in una partnership tra pubblico e privato

risorse —dai beni immobili dismessi ai capitali
privati e Esg, dalle risorse pubbliche al
protagonismo delle imprese sociali — il modello
dell’economia a impatto mette in campo tre
strumenti metodologici fondamentali. Il primo
sono i Modelli di Valutazione interpretati non
come adempimento burocratico ex-post, ma
piuttosto come strumento di gestione strategica
e di progettazione. Connettere risorse,
interventi e cambiamenti sociali permette di
garantire trasparenza nell’uso dei fondi (Pnrr
incluso) e orientare gli investimenti verso i
bisogni reali. Il secondo & la Co-progettazione e
il Design Thinking: la complessita urbana
richiede infatti una concertazione serrata tra
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percorsi si puo definire in
modo collaborativo il
perimetro degli interventi,
facendo emergere i “saperi
quotidiani” degli abitanti, i
veri esperti dello spazioin

soggetti. Attraverso tali
~
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LEGGE CAPITALL
PIU INCERTEZZA
SU MONTE DEI PASCHI

Walter Galbiad
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L’ attuale ad, Luigi Lovaglio, & stato
l’alfiere che schierando il Monte dei
Paschi coni soci storici di Mediobanca
e Generali, cioe Delfin e Caltagirone, ha
permesso di arrivare dopo anni di battaglie alla
conquista prima di Piazzetta Cuccia e a cascata
dell’assicuratore triestino. Nonostante qualche
mal di pancia tra gli azionisti, ha avuto il via
libera di Banca d’Italia e Bce al suo piano che
prevede la piena integrazione tra Mps e
Mediobanca e per portarlo a termine chiede ora
larielezione nell’assemblea di aprile.

Per prima cosa deve essere designato come
amministratore delegato nella lista del cda,
dove troveranno posto 20 nomi, con la
necessaria approvazione dei due terzi dei
consiglieri di Mps (9 su 14). Molto
probabilmente qui non ci sara un voto contro,
ma non sara comunque sufficiente. Perché poi
Lovaglio dovra superare lo scoglio
dell’assemblea in cui anche lui dovra ottenere
I’appoggio di buona parte dei soci.

Lanuova Legge Capitali impone che una
volta ottenuta la maggioranza, la lista del cda
debba essere votata di nuovo ma per ogni suo
singolo componente. Se i nomi della lista sono
20, per legge un terzo in pit1 dei posti
disponibili in consiglio che sono 15, di cui 12 per
chivince, otto nomi dovranno essere scartati.
Ed & possibile che anche 'amministratore
delegato o il presidente possano essere silurati.
Sarebbe sufficiente che uno tra i grandi soci,
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strategia nazionale
fondata sunorme certe,
canalizzazione dirisorse
pubbliche, attrazione

di capitali e processi di
ascolto, partecipazione
emisurazione

cuivivono. Infine la Finanza
Outcome-based:
meccanismi come i Social
Impact Bond oi Contratti
ad impatto sociale
consentono dilegare il
ritorno economico a
risultati sociali certie
misurabili e garantiti da un
outcome payer pubblico.
L’accessibilita abitativa

diventa cosiun indicatore di successo
finanziario tanto quanto il rendimento del
mattone. In conclusione & il tempo di una
strategia di sistema nazionale fondata su
indirizzi normativi certi e stabili, canalizzazione
dirisorse pubbliche, attrazione di capitali e
attivazione di processi di ascolto,

Delfin con il 17,5%, Caltagirone con il10,2%,
il Ministero delle finanze con il 4,8%
o Banco Bpm con il 3,7%, faccia venire meno

Lanuova Legge capitali
impone che

una volta ottenuta

la maggioranza, lalista
delcdadebbaessere
votatadinuovo

ma per ogni suo
singolo componente
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il proprio appoggio che
un nome risulti meno votato
diun altro e salti.
L’incertezzatraisoci, non
tutti concordinel volere
Lovaglio alla guida di Monte
deiPaschi, € acuita dalla
nuova Legge Capitali che
invece direndere le banche
piu stabili e governabilile
lasciain balia delle
minoranze, perché con una
quota anche nonrilevante
esiste la possibilita di
silurare 'amministratore

partecipazione e misurazione.

Lerisorse a disposizione sono vaste: asset
immobiliari degradati, capitali privatiin cerca
di impatto, competenze accademiche e
valutative. Un Piano per la Rigenerazione ad
Impatto, coordinato e visionario, che permetta
di passare da progetti pilota isolati a una
strategia sistemica nazionale.

Mettere a sistema questi strumenti significa
trasformare i vincoli di bilancio delle
amministrazioni e i “buchi neri” urbaniin
motori di equita. Non € solo una scelta etica, ma
una necessita economica: citta pit inclusive
sono citta pit resilienti, pit sicure e vivibili e,
anche pit attrattive per capitali globali. La
rigenerazione urbana ¢ lanuova frontiera della
politica economica ed industriale del Paese: &
tempo di trattarla come tale.
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delegato in assemblea.
/ Senon celafacesse

Lovaglio, i due sostituti
potrebbero essere Fabrizio Palermo e Corrado
Passera. Il primo, gia entrato come consigliere
di Generaliin quota Caltagirone, €
Pamministratore delegato di Acea con alle
spalle la guida di Cdp, la direzione finanziaria
di Fincantieri e un passato da consulente
delle banche in McKinsey. Passera, meno
incline ad assumere I'incarico, € stato il numero
uno di Banca Intesa, ministro dello Sviluppo
economico con Mario Monti e di recente
fondatore di Illimity, un’avventura bancaria
non troppo fortuna conclusasi con la vendita
aBanca Ifis. Uno scontro in assemblea
sui nomi sarebbe da evitare e confermerebbe
chela Legge Capitali vada cambiata.
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