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Frontiere emergenti

I NUMERI

L'Italia & uno dei Paesi con I'eta media
pili elevata al mondo e il processo di
invecchiamento non mostra segni di
rallentamento: gli over 65 superano

oggi il 24% del totale della popola-
zione e secondo l'lstat entro il 2050
potrebbero salire a oltre un terzo.
Gli ultraottantacinquenni cresce-
ranno dal 4% a oltre il 7 per cento.

Stida senior living,
il paradigma dell’abitare
nell’era della longevita

Orizzonti. Appartamenti per anziani in affitto in un complesso residenziale:
nell’area di Milano sbarca il modello che apre nuove prospettive di mercato

Rossella Savojardo

empre pillnumerosi, sem-
pre piu longevi. L’Italia e
unodeiPaesipitianzianial
mondo e il processo di in-
vecchiamento della popo-
lazionenonaccennaarallentare. Oggi
gliover 65 sono oltreil 24% della popo-
lazione, ma secondo I’Istat entro il
2050 potrebbero avvicinarsi al 35%,
mentre gli ultra 85enni passeranno
dal4%aoltreil 7per cento. Un cambia-
mentostrutturale cheintaccaanchelo
stile divitadella popolazione. Aumen-
tainfattilaquotadianzianichevivono
soli, complice la mobilita lavorativa
che allontana figli e genitori ridise-
gnandole geografie familiari. Inque-
sto contesto, siiniziano ad affacciare
sulmercatomodellicomeil seniorli-
ving (o housing), prontiarispondere
ai nuovi bisogni sociali e abitativi.
Nonostante gliottimifondamentali
sucuisipotrebbereggere, questofor-
mat residenziale in Italia € ancora in
una fase embrionale. La risposta al
“perché?” - secondo gli espertidisettore
-edinaturaculturale. L'Ttalia e storica-
menteun Paesediproprietari. Le gene-
razioni che oggi hanno piu di 65 anni
possiedono la casa in cui vivono e re-

stano profondamente legate all'idea
dell’abitazione per tuttalavita. Anche
senel corsodegliultimiannilamobilita
lavorativa e aumentata, quando i figli
rimangono nelluogod’origine persiste
latradizione direstare vicino aloro.

Lo sviluppo di Milano 3.0

Nonostante ci0, sul mercatoitaliano
glioperatori stanno muovendoipri-
mi passi. Parlando diindependent se-
niorliving, € quasi prontoasbarcare
sul mercato - a partire da questa pri-
mavera - ilnuovo complessoresiden-

PAROLA CHIAVE
#Senior Living

Unita immobiliari (note anche
come senior housing, silver o
indipendent living), pensate
per soggetti di terza eta attivi
e autosufficienti. Case o
appartamenti indipendenti,
con servizi (diversi a seconda
dei casi) che favoriscono
benessere, socializzazione

e assistenza su richiesta.

ziale nei pressi di Milano 3 commer-
cializzato da Dils e di proprieta del
Fondo Aristotele Senior, gestito da
Fabrica Immobiliare Sgr. Si tratta in
particolare di due degli edifici parte
del pitt ampio progetto di nuova co-
struzione Milano 3.0 - Next Genera-
tion Living realizzato dal Fondo Hi-
ghGarden, gestito Dea Capital Real
Estate sgr. Gli edifici comprendono 87
appartamenti di diverse tipologie
(monolocali, bilocalie trilocali) dalo-
careaover 65.NonsitrattadiunaRsa
inseritainun complessoresidenziale,
ma di appartamenti dedicati a un
pubblico ancora attivo, autonomo e
spessoancoralavorativamente impe-
gnato. Nel progetto sono previstiam-
bienti multifunzionali e terrazze at-
trezzate, pensate per favorirelasocia-
lizzazione, il tutto gestitodaun com-
munity manager dedicato. Gli
appartamenti saranno consegnatigia
semi-arredati con cucine e senza
mensa o centri medici. «Saranno pero
disponibili servizi dedicatia cuiiresi-
denti potranno accedere per soddi-
sfarele proprie esigenze. Sarainoltre
possibile praticare attivita legate al
benessere e allo sport, grazie a un
centro sportivo nell’area», spiegano
daDils.Il progetto e un unicuminIta-

Il progetto.
Lo sviluppo edilizio a Sud della citta
trale varie soluzioni abitative

Non si tratta di unaRsa,
ma di alloggi in locazione
con servizi dedicati

e attivitalegate

al benessere o allo sport

lia, dove il mercato e ancora orientato
verso modelli simili alle Rsa.

I modelli sul mercato

Nei Paesi anglosassoni e nordici — so-
prattutto negli Stati Uniti — il settore
ha invece un’identita piu definita: si
parladiindependentliving, strutture
per senior autonomi che non necessi-
tanodiassistenza medica continuati-
va.InItalia,al contrario, il perimetro
eancorapoco chiaro e spesso confuso
traRsa, senior housing e formule ibri-
de. Le prime rappresentano il seg-
mento sanitario pitistrutturato; il se-
niorliving sirivolgeinveceapersone
anziane autosufficienti, allaricercadi
soluzioni che combinino indipen-
denza, servizi e socialita. Sela parola
housing richiama prevalentemente
una dimensione comunitaria, il se-

niorliving sideclinainappartamenti
indipendenti, inseriti in contesti or-
ganizzati come nel caso di Milano 3.
Unadifferenza sostanziale, che segna
il confine traassistenza e stile divita.

Sul mercato italiano i modelli si
mischiano tra loro. Il gruppo Over
hasviluppato un conceptibrido con
le sue Over Senior Residence attive
traRoma, Milano, Brescia e Sanre-
mo. Il progetto sirivolge a persone
totalmente o parzialmente autosuf-
ficienti, che possono scegliere tra
appartamentio case in condivisio-
ne. Il loro posizionamento punta a
untarget over 65 masiorienta molto
anche sugli over 8o.

Di taglio differente e 'approccio
del gruppo tedesco Specht, che presi-
dia la fascia alta del mercato con
strutture inlocation centralie dipre-
gio. In Italia € presente con il cohou-
sing di Torino, con il senior living di
Siena e con quellodiSalo,lacuiaper-
tura e previstaperil 2026. Laformula
e pienadi servizi: ristorazione, centro
benessere, appartamenti completa-
mentearredati, servizidipulizia, as-
sistenza medica e attivita sportive.
Un’offertanon per tutteletasche, che
intercetta un target over 65 spesso
anche straniero che sceglieI'Italia co-
me metaperlapensione, attratto dal-
la qualita della vita e dalla completez-
za deiservizi. Oltreconfine, sul mer-
catosvizzero c’e anche The Flag, ope-
ratoreattivoin Germania, approdato
aLugano, che propone un modello di
senior living anch’esso basato suun
format diserviziintegrati. «L’approc-
cio del progetto di Milano 3 e ancora
diverso - concludono daDils-. Parlia-
mo diappartamentiresidenzialiin af-
fitto con servizi dedicati». Un’impo-
stazione cherichiamain mododiretto
il build to rent, segmento che in Italia
ha ampi margini di crescita. Un for-
mat che perobensiadattaalle esigen-
ze di un pubblico maturo ma autosuf-
ficiente, alla ricerca di soluzioni abi-
tative flessibili, sicure e di qualita ele-
vata. In un Paese tradizionalmente
orientato alla proprieta, € anche su
questa evoluzione culturale che si
giocala partita del nuovo abitare.
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12,90°€

*Oltre al prezzo del quotidiano
Offerta valida in Italia fino al 14 Marzo 2026

Per trovare 'edicola pit vicina vai sul sito
www.24orepoint.ilsole24ore.com
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offerte.ilsole24o0re.com/affitti26
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AFFITTI ABITATIVI, BREVI E COMMERCIALI

Guida operativa alla disciplina delle locazioni: dalle novita della legge di Bilancio alle recenti interpretazioni di prassi

di Maddalena Cirla e Augusto Cirla

Negli ultimi anni il mercato delle locazioni ha registrato la rapida diffusione di nuove forme contrattuali, ampliandone la casistica. Lo sviluppo esponenziale di
alcune di esse ha richiesto necessariamente norme piu stringenti. La Guida del Sole 24 Ore offre un quadro chiaro e aggiornato per orientarsi al meglio tra le
diverse tipologie di locazione, con particolare attenzione agli elementi essenziali del contratto, ai nuovi obblighi per gli affitti brevi previsti dalla legge di Bilancio
2026 e alle soluzioni operative per le problematiche pit complesse.




