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LAVORI PUBBLICI
22 gennaio 2024
Riqualificazione energetica: riordinare e semplificare i bonus
https://www.lavoripubblici.it/news/riqualificazione-energetica-riordinare-semplificare-bonus-32548

News110.it
22 gennaio 2024
Riqualificazione energetica: riordinare e semplificare i bonus
https://www.news110.it/riqualificazione-energetica-riordinare-e-semplificare-i-bonus/

F-Mag
2 febbraio 2024
Superare il Superbonus 110: la proposta Rete Irene e ASSOCOND
https://www.fmag.it/2024/02/02/superare-il-superbonus-110-la-proposta-rete-irene-e-assocond/

Condominiocaffe
2 febbraio 2024
Verso un’edilizia sostenibile: una proposta di riordino degli incentivi
https://www.condominiocaffe.it/verso-unedilizia-sostenibile-una-proposta-di-riordino-degli-incentivi-per-

ledilizia/

Requadro
2 febbraio 2024
Da Rete Irene e Assocond Conafi una proposta di riordino incentivi per la riqualificazione
https://requadro.com/da-rete-irene-e-assocond-conafi-una-proposta-di-riordino-incentivi-per-la-

riqualificazione/
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La mescolanza
2 febbraio 2024
Superbonus 110 e transizione energetica: da Rete Irene e ASSOCOND CO.NA.F.I. una proposta di riordino
degli incentivi fiscali per la riqualificazione edilizia
https://www.lamescolanza.com/2024/02/02/superbonus-110-e-transizione-energetica-da-rete-irene-e-

assocond-co-na-f-i-una-proposta-di-riordino-degli-incentivi-fiscali-per-la-rigualificazione-edilizia/

STAFFETTA QUOTIDIANA
2 febbraio 2024
Bonus edilizi, la proposta di riordino di Rete Irene e Asscond
https://www.staffettaonline.com/articolo.aspx?id=382489

EdilTecnico via Linkedin
4 febbraio 2024
Superamento del Superbonus 110 e proposta di riordino degli incentivi fiscali per la riqualificazione edilizia
https://www.linkedin.com/posts/ediltecnico _superamento-del-superbonus-110-e-proposta-activity-
7159825411315576832-zs7f/

Sky Tg24
5 febbraio 2024
Bonus casa, cosa succedera quando scadranno le agevolazioni fiscali: le proposte di legge
https://tg24.sky.it/economia/2024/02/05/bonus-casa

The wam
5 febbraio 2024
Qual & la proposta di Rete Irene e Assocond Conafi per i bonus casa?
https://thewam.net/bonus-casa-2025/#qual-e-la-proposta-di-rete-irene-e-assocond-conafi-per-i-
bonus-casa

habitante.it
8 febbraio 2024
Arrivano novita per il bonus casa 2024: scopri le proposte del governo
https://www.habitante.it/habitare/news/novita-bonus-casa-2024-quali-sono-le-proposte-del-

governo/

Affaritaliani.it
18 marzo 2024
Case green, I'immobile non vale piu nulla senza classe energetica alta. Soldi degli italiani a rischio
https://www.affaritaliani.it/economia/case-green-l-immobile-non-vale-piu-nulla-senza-classe-
energetica-alta-soldi-degli-italiani-a-rischio-907454.html
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Il Sole 24 Ore Giovedi 1 Febbraio 2024 - N.31 29

16,4 milioni

LA DOTE PER IL FONDO 1
Il plafond originariamente a disposi-
zione del fondo indigenti era pari a 20
milioni di euro. La prima fase di utilizzo
del contributo ha portato un numero

limitato di da parte di chi
hasubito il taglio dal 110al 90 per
cento. Il residuo (pari a 16,4 milioni) &
stato usato per un nuove round di
aiuti dal decreton. 212,/2023.

Norme & Tributi
Fisco e immobili

Superbonus, 56mila edifici
in attesa del salva-spese

Agevolazioni

La Camera approva
in prima letturail Dl n. 212
senza portare modifiche

Restano apertiinodi
su assicurazioni, indigenti
e barriere architettoniche

Giuseppe Latour
Giovanni Parente

Il decreto Salva-spese (Dl n.
212/2023) supera lo scoglio della
Camera e passa, in prima lettura,
senza modifiche rispetto alla ver-
sione licenziata dal Governo. Sono
stati 1401 voti favorevoli,92inoe1s
gli astenuti nella seduta che ieri
mattina ha chiuso il passaggio a
Montecitorio del testo; ora si passa
al Senato dove, comungue, non so-
no attese modifiche.

La novita chiave del provvedi-
mento & contenuta all’articolo 1 e
punta asalvaguardare quei cantieri
che, a causa deiritardidiesecuzio-
ne, non riusciranno a completare gli
interventi programmati. Solo per
chi ha effettuato opzioni di cessione
nel 2023 ci sarala protezione daat-
tivita di recuperodell’agenziadelle
Entrate, qualora non vengano ulti-
matiilavori e non venga assicurato
ilmiglioramento di due classiener-
getiche, imposto dal decreto Rilan-
cio (DI n. 34/2020).

Potenzialmente, questa salva-
guardia sara applicabile a circa
£6milacantieri condominialiattiva-

tinelcorso del 2023. Conuna limita-
zione. Sono esclusi tutti i soggetti
che, anziché scegliere cessione e
scontoin fattura, hanno optato per
portare ladetrazione direttamente
indichiarazione deiredditi (siveda
«I1 Sole 24 Ore» di ieri). Per questi
contribuentic'é, difatto, lobbligo di
ultimare i lavori; altrimenti, le de-
trazioni andranno perse.
Confermata anche la stretta sul
bonusbarrierearchitettoniche. Sara
limitato a scale, rampe, ascensori,
servoscalae piattaforme elevatrici;
esclusi il rifacimento di bagni ¢ la
sostituzione di infissi. Anche se un
ordine del giorno votato martedi
apre a modifiche nelle prossime set-
timane, miratead allargare di nuovo
il perimetro dell’agevolazione peri
disabili, probabilmente reintrodu-
cendo in casi molto limitati inter-
ventisu infissi e servizi igienici.
Nonc<i sono, come ormaiannun-
ciato da giorni, proroghe e rinvii per

sare un contributo,

OK ALLA RISOLUZIONE FDI

Under 36, bonus per le case all'asta

Lacommissione Finanze della
Camera il

ta da Mariangela Matera (Fdi),

prevede che, in caso di aggiudica-

daEricah

una detrazione del 9o% per gli inter-
venti di riqualificazione di edifici che
assicurino determinati livelli di effi-
dientamento energetico e una detra-
zionevariabiletrail6oeilgo%, asecon-
dadei! llmlhdmug]mranmnm per 1la-
voridi
Peri]ivelhpiubassidiredditoepmvif

spese effettuate, a valere sul fondo
indigenti. Le risorse restano, pero,
un’incognita: adisposizione cisono
soltanto 16,4 milioni di euro, che so-
noilresiduo non utilizzato del fon-
do gia previsto dal decreto Aiuti
quater nellambito del passaggio
dal 110 al 9o per cento.
Lapartitadelle modifiche suibo-
nus edilizi, comunque, potrebbe
non chiudersi conil decreto Salva-
spese. Unordine del giorno, aprima
firma Laura Cavandoli (Lega), ha
incassato il parere positivo del Go-
verno. Prevede che, «nell’ottica di
limitarele perduranti criticita deri-
vanti dall'applicazione della disci-
plina sull’'opzione per lo sconto in
fattura ola cessione del credito», il
Governosiimpegnia consentire di
spalmare su dieci anni, anziché

ilsuperbonus. L'unica aperturasu
questo fronte & arrivata con I'attiva-
zione di un contributo a favore di
soggetti con redditi familiari infe-
riori a 15mila euro che effetuino
spesedisuperbonus in condominio
entroottobre 2024;: potranno incas-

Protezione

dal possibile recupero
esclusa per i soggetti

che hanno effettuato

la

Bonus casa verso
la scadenza: ora si apre
la partita della riforma

frattempo, enuemm vigorelanuova
he

dellap-  zio stoanchel'utilizzo dicessionedel cre-
alle der 36 zioni «anche i i Per iz
per lacquisto diimmobiliallasta.  nelcasoin cuiil decreto ditrasfe- nec'édacitarelapropostadel MsS (pri-
Lachit dell ioniper i it i data i mo firmatario Agostino Santillo) che
l'acquisto a fine 2023 ha messo vaal 31 dicembre». Questo adonnunme:canjs[mslmﬂe dauna
fuori gioco chihac una avverra ibil i detrazi percen-
casaa]l'asta I'annosr.orsosenra vincolidi finanza pubblicas, nmlecrescemembasealnpodlmter-
nei doil testo approvato. vento munu.corr d

termini. Larisoluzione, presenta- piolacl a migli

Ma proposte di riforma, nei mesi

scorsi,sonoarrivateanche dalmondo
produttivo. Apartire dall'Ance, cheha
propostoduelivellidisconto (70% per

mrliemo%solopergulmap{enﬂ) 1:17
centivic uali-
ficazione, si icach ca, di

interiedifici, periqualiandrannoripri-
stinaticessionedel creditoescontoin
fannra. e l’arﬂvazlanc diun fondc di
Terogazionedi
di, cheandrannoa coprirela quota di
spesenonagevolata.
A questo elenco si aggiunge Rete

quattro, le detrazioni generatedal | Le prospettive direttivaeurop Ireneche, insiemead Assocond Conat,
superhonus per le spese 2023, uti- dara indicazioni soprattutto sugh aoggiunapr chy

le pero a partire dalle di- scontifiscali daunprincipi i i iin-
chiarazioni 2025, Sitt nei fici ico. terventiinbaseallaloroqualita. Assi-
fatti, della riedizione di unanorma Le proposte puntano InParlamentosul temasonostate  curando, cosi, uninoendvo maggiore
gia prevista per le spese 2022. aun’operazione di riordino 2 dileg- alcr d biti ervento:

Resta, poi, aperto il fronte di al- PP N e . gechec labasedeilavori  un‘alic \; I !
cuni problemi tecnici, segnalati an- anﬂeE]mdo iredditi bassi delprossmnmesl.Apamredaq\le]]a di ambito (ad esempio, I e.Eﬁciema-
che dagliufficistudidi Camerae Se- targata Lega e depositata da quattro nwnmenergenco)epmvmvnpmalta
nato, e tuttora non risolti. Probabil- Lariflessione eragia partitaloscorso ~ deputati della ¢ issione Finanze — acondizi Juulv\.uudlr
mente, allora, bisognera tornare anno. Adesso, perd, il calendarioimpo-  dellaCamera (Alberto Gusr i, Al- iambiti,
sullanorma che obbliga chi effettua neun'accelerazi Il del2024, berwBamLaumCavandoheGuhu sismico, I'install di bili
ristrutturazioniche accedono alsu— infatti, & lasc di Tsuo obi il raffrescamento estivo. Laproposta,
inareeterr un lungo elenco di joni: si-  leagevolazic inoltre, suggensce di prevedere una

toscrivere una polizza. Si tratta, in- smabonus, acob(mus, bﬂnus mobﬂi taeconomiche, facend pergliinterventi
fatti, di una previsione che creauna bonusgiardini capienti wncapienﬁ. cheragglungo.nunsullanpammlzf
disparita, perché penalizza chi in- malsnpernento mpranm,mm]age- Se un cittadino & e I ca- iziosi per almeno uno dei
terviene sugli immobili, senza chie- ografi: invigore,con  piente,avraadi propri ambiti. Verrebbero, infine,
dereadempimentiachiinvecenon lasola eccezione dibonus barriere e fiscaledel 60sz, utilizzabiledacinquea  mantenuti i meccanismi disconto in
effettualavori per limitare il rischio 025),do-  venti anni. Se, invece, non & capiente  fatturae cessione del credito, riservan-
sismico. Senza dimenticare che per vri essere riconfermata. potraarrivare fino al 100%,avendoa  doliperdagliinterventiintegrati.
le compagnie non viene previstoal- Nei prossimimesi, allora, tomerain ~ disposizioneanchescontoinfatturae
cun obblige a contrarre. primo pianounarevisionecomplessi-  cessione del credito. —G.Par.
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SCOPRI LA FELICITA
DI ESSERE TE STESSO

“Lafelicita & semplice e accessibile a tutti” risponde il maestro al giovane. E allora perché ci sembra cosi
difficile da raggiungere? Perché serve coraggio. Il coraggio di scegliere, di cambiare, di essere liberi.
Questo dialogo lungo cinque notti, eppure senza tempo, i insegna a non avere paura del giudizio altrui,
E ci fa vivere felici e contenti, per davvero.
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LIBERATI DAL GIUDIZIO DEGLy ALTRI
E TROVA UAUTENTICA FELICITA

IN EDICOLA DA MARTEDI 6 FEBBRAIO CON IL SOLE 24 ORE A € 12,90~
*QOltre al prezzo del quotidiano. Offerta in edicola fino al 6/03/2024.

@060 | i1

Ordina la tua copia su Primaedicola.it
e fitirala, senza costi aggiuntivi
né pagamento anticipato, in edicola.

X\ Per maggiori informazioni chiama
% il Servizio Clienti del Sole 24 Ore
02 30300600
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In vendita su Shopping24
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giulio.sarti@cominandpartners.com

Salvo per uso personale e' vietato qualunque tipo di redistribuzione con qualsiasi mezzo.
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Boom di affitti brevi,
ma anche medio-lunghi

Insalitala domanda di affitti brevi ma anche dei soggior-
ni medio-lunghi. La crescita del turismo spinge infatti i
primi, mentre a sostenere i secondi sono i giovani, meno
stanziali e piti propensi a spostarsi per lavoro. 11 2023 ha
visto la ripresa del turismo in Italia con oltre 445 milioni
di presenze, trainate dagli stranieri (quasi 230 milioni),
superando di otto milioni i livelli record pre-pandemici
del 2019. In questo quadro la richiesta di short-rental &
salita del 15% e quella di mid-long term del 30%, confer-
mando la tendenza del 2022. A scattare la fotografia &
uno studio di Halldis, operatore italiano degli affitti bre-
vi dal 1986, con un'offerta che va dallo short-term al me-
dio e lungo periodo, 1.200 %;ogrieté.ge.stite in Italia e in
Europa. Nel settore degli affitti brevi, giro d’affari di qua-
si 1,5 miliardi, oltre 600 mila proprieta coinvolte, gli im-
mobili crescono in tutte le citta italiane: 20 mila a Roma
(+17%), 18 mila a Milano (+10%), 10 milaa Firenze
(+21%), 6.700 a Venezia (+17%), 3.400 a Bologna (+10%).
Inaumento anchei soggiorni medio-lunghi, specie a Ro-
ma e Milano. Da evicﬁmzia.re la durata media: Milano
(78 giorni media), Roma (89), Bologna (110), Firenze
(78). Quanto ai prezzi medi giornalieri Milano si attesta

Casa Una proposta per ridisegnare gli
incentivi su base progressiva e di merito

RIVOLUZIONE
BONUS

LA MAPPA DEL BONUS PER RISTRUTTURARE CASA

Nome Detrazioni Tempi Spese
bonus Irpef di rimborso detraibili

circa 4.000 sedi in oltre 120 paesi.

Svicom consolida la presenza
nell’asset class residenziale

Svicom, proptech company attiva nei servizi di consulen-
za per la gestione e la valorizzazione immobiliare, ha no-
minato Roberto Cristofaro a Living & Condominium ma-
nagement Director. Cristofaro si occupera di incrementa-
re |a presenza di Svicom nel settore Living e nella gestio-
ne condominiale, valorizzando presso gli stakeholder
T'approceio proposto che integra gli aspetti strategiei, tec-
nici e operativy, e che si traduce 1n un’offerta di servizi e
di consulenza ad alto valore aggiunto, in base alle esigen-
ze del cliente e soluzioni innovative.

rfani del Superbonus
110, gli italiani guarda-
noalle possibili alterna-
tive. Ma con una certa
apprensione, perché da
un lato le esigenze di adeguamento
alle nuove norme in materia di ri-
sparmio energetico (ma anche di am-
modernamento del patrimonio edili-
zio) si fanno via via piu pressanti,
mentre dallaltro lo sconto previsto
dai bonus va calando, Oltre al taglio
sul 110% (ora al 70%), drastiche de-
curtazioni ha subito il Bonus Mobi-
li, mentre nel 2025 tocchera al Bo-

a 92 euro, Roma 95 eure, Firenze 98 e Bologna 52 euro. SUPERBONUS ~ 70% 10 anni non previsti  Riqualificazioni energetiche, Nel 2025 |'agevolazione
«Le generazioni pill giovani», spiega afferma Vincenzo adeguamentl sismici scenderd al 85%
Cella, general manager Halldis, «sone meno propensi a e sostituzione degli impianti
comprare casa perché immaginano un futuro lavorativo di climatizzazione invernale
meno stanziale, anche a causa di lavori meno duraturi. (interventi trainanti),
Le metropoli esprimono una maggiore richiesta di affit- oltre a lavori secondari
ti medi e lunghi proprio perché offrono ﬁiﬁ opportunita (interventi trainati)
rofessionall. Spicca Milano, ma anche Roma, Firenze e
ologna sono sotto pressione anche perché alle nuove ge- BONUSCASA ~ 50% 10 anni 96 mila euro  Manutenzione ordinaria Nel 2025 I'agevolazione scenderd
nerazioni del lavoro si affiancano anche professionisti. I {parti condominiali) al 36% e il massimale scendera
prezzi per 1m}d-10ng term, qhq dipendonoda duratgi esta- e straordinaria da 96mila a 48mila euro
gione, In media sono la meta rispetto a quelle brevi». (singole unita immobiliari)
Iwg amplia Vofferta di uffici ibridi ECOBONUS ~ 50% e 66%  10anni non previsti  Cambio finestre, infissi, Alternativa al superbonus
867 di 12023 caldaie, impianti In assenza dei lavori cosiddetti

con nuovesedine di climatizzazione invernali frainanti o quando i lavori
Iwg, fornitore mondiale di soluzioni di lavoro ibrido, ha °_i"“a"u_i°"e . flon wnsem_ono I sa!to
aggg{unto 867 nuove sedi alla sua rete nel corso del 2023, di pannslli fotovoltaici CIEDE TR
&pasi il doppio rispetto al 2022. Tl 95% deriva da accordi : =

partnership, in linea con la strategia di sviluppo a bas- SISMABONUS ~ 50% 10 anni 96 mila euro  petrazione del 70- 80% Per le spese sostenute
soimpiego di capitale. Nel 2023, Iwg ha registratoil fattu- per interventi che riducono dal 1° luglio 2020, I'articolo 119
rato pit alto degli oltre 30 anni di attivita, 830 milioni di il rischio sismico di 1 0 2 classi  d n. 3472020 ha introdotto
%ﬂﬁ-sﬁmi’ﬁlgﬁgﬁﬁﬁm %t;u]i}aatﬁedgiﬂl: 33;2&]1?3 e per lavori sulle parti comuni  per alouni intarvent antisisnici

; P o .

aziende di tutte le dimensioni. A causa della diminuzio- di condomini (80 o 85%) @ detezoe el T10°%
ne della richiesta di uffici tradizionali, infatti, sono nume- - -
rosi gli spazi rimasti vuoti che i proprietari scelgonodige- | Fonte: Agsnzia dele Entrate LD
stire con Iwg, beneficiando della possibilita discelta trai
brand Re%us, Spaces, HQ e Signature. La societa conta di Teresa Campo nus Casa tradizionale, che tornerd  ficienza energetica, e Assocond Co-

al 36% originario, mentre da due an-
ni iifié scomparso il Bonus Faccia-
te. Ma soprattutto cancellate di net-
to sono stati cessione del credito e
sconto in fattura, indispensabili per
consentire anche ai meno abbienti
le forti spese legate ad alcune tipolo-
gie di intervento. Finora non sono
pervenute indicazioni, ma il gover-
no ha promesso a cittadini e associa-
zioni dell’edilizia una completa revi-
sione del sistema delle agevolazioni
fiscali. Nell'attesa qualcuno perd ha
cominciato a mettere qualche propo-
sta sul tavolo. E’ diieri quella di Re-
te Irene, unarete di imprese per I'ef-

nafi (Associazione Italiana Condo-
mini e Coordinamento nazionale vit-
time dei fallimenti immobiliari) pre-
sentata al Klimahouse 2024 e che
punta a coniugare incentivi crescen-
ti sulla base dei risultati ottenuti
con maggiore facilita di cessione del
credito o di accesso a finanziamenti
agevolati,

«La complessita del settore richiede
soluzioni chiare, che superino le dif-
ficolta dell'attuale sistema di bonus
per la casa tra cui la frammentazio-

(continua a pag. 54)

giulio.sarti@cominandpartners.com
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NEL MATTONE

GLI ALTRI INCENTIVI; DAI MOBILI ALLE BARRIERE ARCHITETTONICHE

ne, la stratificazione e la conti-
nua variabilita delle norme»,
spiega Manuel Castoldi, presi-

Nome Detrazioni Tempi Spese
bonus Irpef di rimborso detraibili

ente di Rete Irene. <K 1n que-

la comunicazione, la robotica

se alla loro qualita, privilegian-
do i progetti giil utile per la col-
lettivita cosida evitare la disper-
sione di risorse pubbliche.
Uscendo quindi dallo schema fi-
nora adottato, la proposta muo-
ve daun approccio multi obietti-
vo, con incentivi maggiori al cre-
scere degli ambiti di ntervento
coinvoltl: un’aliquota base per
una sola tipologia di ambito (ad
esempio, 'efficientamento ener-

etico) e poi via via piti alta a con-

izione che vengano coinvolti an-
che altri ambiti, come il miglio-
ramento sismico, l'installazione
difonti rinnovabili eil raffresca-
mento estivo. La proposta, inol-
tre, suggerisce una premialita
aggiuntiva per gli interventi che
raggiungano risultati particolar-
mente ambiziosi per almeno
uno dei propri ambiti, garanten-
do quindi il livello massimo
dell'aliquota incentivante solo
ai progetti veramente d’eccellen-

e ogni altro mezzo tecnologico,
favoriscono la mobilita interna
ed esterna delle persone
portatrici di handicap grave

st'ottica di semp]iﬁcazione che BONUS MOBILI 50% 10 anni 5 mila euro Acquisto di mobili e grandi Detrazione per interventi
o : 1 t t elettrodomestici. Riservato di ristrutturazione edilizia
51 tl IlS:;}I'lSCEd atrmls 1'511]}1 50 posta, a chi esegue anche lavori a partire dal 1° gennaio
}cli'lvirgr(lllgsgigna?i ;‘ife ]re];tl.g:zelrol: di ristrutturazione detraibili dell’anno precedente
nél.oﬁttgnute’ con precedenza B.'gﬂ BONUS VERDE 36% 10 anni 5 mila euro Sistemazione a verde di aree Spetta anche per interventi
€dilic1 energivori e non sicurl. scoperte private (come giardini sulle parti comuni esterme
tutto corredato da un attento e terrazzi) di edifici esistenti, dei condomini, fino a 5.000 euro
controllodi reqUIS}t!, massimali unita immobiliari, pertinenze per abitazione: ogni condomino
di spesa e cmlgrulta,del prezzi, o recinzioni, pozzi e impianti ha diritto alla detrazione per la guota
oltre che dei risultati, questi ul- di irrigazione a lul imputabile
timi tramite asseverazione tec-
nica dell'intervento e visto di BONUS BARRIERE 75% 5 anni da30a Spese per: ascensori La detrazione nan si applica
conformita» ARCHITETTOMICHE 50 mila euro € Montacarichi, elevatori esterni  per il semplice acquisto di strumenti
! ita all’abitazione, sostituzione 0 heni mobili, anche se diretti
per unita di gradini con rampe, sia negli a favorire la comunicazione
11 fondamento della proposta immobiliare gyifici che nelle abitazioni, ¢ Ia mobilta del disabile.
éincentivare gli interventiin ba- coinvolta strumenti che, attraverso Prorogato fino a tutto il 2025,

E I'unico ad ammettere cessione
del credito e sconto in fattura

Fonte: Agenzia delle Entrate

7a,

Ma l'idea di Rete Irene-Asso-
cond Conafi prevede anche il ri-
pristino dei meccanismi di scon-
toin fattura e cessione del credi-
to, sempre riservandoli perd ain-
terventi che mirino a migliorare
pit ambiti, oppure a interventi
mono-ambito che perd risultino
urgenti a causa delle condizioni
degli immobili in termini di
emissioni inquinanti, sicurezza
sismica, consumi energetici.
«Non & pensabile che gli obietti-
vi dettati dalla UE per il 2030,
prima, e il 2050 poi, siano rag-
giunti solo a spese dei proprieta-
ri di casa. E indispensabile il

supporto dello Stato», sostiene
Marco Ribaldone, presidente di
Assocond Conafi. «Gli strumen-
ti pit efficaci sono cessione del
credito, sconto in fattura e mu-
tui a tassi agevolati. E sempre
all'interno di una programma-
zione pluriennale: il Governo in-
dica la spesa che i conti pubblici
possono sopportare per ogni an-
no e s1mette a punto un sistema
di prenotazione degli interventi,
privilegiando quelli sugli edifici
pitenergivori».

Il piano avanzato da Rete Ire-
ne-Assocond Conafi punta a una
durata da 10 a 30 anni, in prati-

ca fino a 2050 quando dovrebbe-
ro essere raggiunti gli obiettivi
di decarbomzzazione fissati da
Bruxelles. Accanto al nuovo mec-
canismo, si dovrebbe procedere
a un accorpamento e razionaliz-
zazione dei gia esistenti Bonus
Casa ed Ecobonus, consentendo
agli operatori di continuare a la-
vorare anche con gli strumenti
ia noti.
i entrambi andranno comun-
ue indicate nuove condizioni.
14 prevista una sforbiciata per
il Bonus Casa, cio# il primo ho-
nus ristrutturazioni nato, in se-
guito potenziato e diversificato,
per includere anche risparmio

Withub

energetico, mobili, facciate, giar-
dini. Varatonel 1997, partiva da
un’agevolazione del 38% suuna
spesa massima di 48 mila euro.

stato poi innalzato al 50% con
massimale di 96 mila euro, ma
dal 2025 dovrebbe tornare alle
condizioni originarie. In assen-
za di modifiche anche il Superbo-
nus scendera al 65%, ma drasti-
che decurtazioni ha gia subito
anche il bonus mobili (che ha vi-
sto il massimale di spesa crolla-
re dai 16 milioni del 2021 ai 5 mi-
lioni di quest’anno), mentre a fi-
ne 2026 scadra Queilo sulle bar-
riere architettoniche. (riprodu-
zione riservata)

di Teresa Campo

Gliaffittibrevicrescono

iapre beneil 2024 peril mercato de-
S li affitti. Anche degli affitti brevi.
a domanda di locazione resta al-
ta, specie quella turistica, e specie quella
proveniente dall’estero. Ma soprattutto,
nonostante le molte polemiche che hanno
accompagnato l'iter legislativo, le novita
normative e tributarie varate nel 2023, e
che entreranno in vigore proprio que-
st’anno, non sembrano spaventare gli ad-
dettiai lavori. Anzi, faranno bene al setto-
re. In che modo lo spie%a Francesco Zor-
gno, presidente e ceo di CleanBnb, pmiin-
novativa che offre servizi di dpropert ma-
nagement per il mercato degl affitti a
breve termine, quotata sul mercato Egm
di Piazza Affari, e che oggi gestisce quasi
2.500 immobili in tutta Italia.

1 Dopo tante discussioni, le norme
sono state approvate. Qualile no-
vita pit importanti?
Risposta. Sono quelle contenute nel De-
creto anticipi e nella Legge di bilancio,
Dal primo derivanol'obbligo del Cin, il co-
dice identificativo nazionale, e della Scia,
lasegnalazione certificata diinizio attivi-
ta, oltre che di alcuni dispositivi di sicu-
rezza come estintori e rilevatori di fumo.
L'impatto sara sicuramente positivo, per-
ché sui contenuti sono d’accordo anche gi-
ganti come AirBnb e Booking, in quanto,
oltre a essere utili, unificano a livello na-
zionale misure gia adottate in alcune re-
ioni, rendendo 1l settore piti professiona-
e. Tramontato invece l’nb%ligo disoggior-
no per almeno due notti, difficile da gar ri-

I1settore non teme gli obblighi che entrerannoin vigore quest’anno
Neanche la cedolare secca alzata al 24%. Parla Zorgno (CleanBnb)

spettare. Ma le maggiori polemiche han-
noriguardato le misure tributarie.

Si riferisce all'aumento della ce-
dolare secca?
R. Certo. La discussione era partita
dall'obbligo di partita Iva per i proprieta-
ridelle abitazioni, che oggiriguardaipri-
vati che ne hanno pili di quattro, e che si
era pensato di portare a due, estendendo
dunque la platea. Si & scelta invece Ja via
gifl semplice di alzare T'aliquota fiscale
al 21% al 24%, ma solo per chi possiede
pit di unimmobile.

L’obiettivo & di incrementare il

gettito fiscale?
R. In realt solo in parte. ClenBnB gesti-
sce ha a che fare 2.500 proprietari, e di
questi ben pochi hanno piti di un immobi-
le. L’aumento di gettito sara quindi mode-
sto per il Governo che piuttosto, attraver-
0 questa misura, vuoﬁa premiare i piccoli
proprietari e tassare gli altri, Pit impor-
tante & 'aspetto che obbliga le piattafor-
me a fare da sostituto d'imposta, ciod a an-
ticipare le tasse dovute dai proprietari,
La legge lo prevede gia dal 2017, e infatti
molti gestori si sono adeguati da anni,
ma stavolta sono d’accordo anche le i gi-
ganti del web, che finora invece avevano
opposto resistenza. La ragione ¢ sempli-

ce: & vero che per loro & pili complesso fare
da sostituto d'imposta in quanto operano
in molti paesi, tutti con norme fiscali dif-
ferenti. Oggi peroil giro d’affari & diventa-
tomolto importante, e di conseguenza pu-
re'interesse lobhistico nei vari paesi. Me-
glio insomma operare in accordo con i go-

verni, che a loro volta hanno tutto 'inte-
resse aincentivare gli affitti brevi. Como-
do infine anche per il proprietario, che si
ritrova con gli obblighi fiscali gia assolti.

4 Proprio agli affitti brevi si impu-
ta pero il caro affitti. Quante so-
noinItaliale case locate a breve?

R. L'Istat parla di 14 milioni di seconde
casein Italia, di cui 8 milioni affittate con

contratti tradizionali, cioé 4+4, 3+2 a ca-
none concordato e affitti transitori da 12
a 18 mesi. A questa cifra concorrono an-
che gli affitti brevi, ma per non piu di
600-700 mila contratti. Il resto sono vuo-
te, nel senso di sfitte oppure tenute a dispo-
sizione. In generale 1 proprietari preferi-
rebberoi contratti a lungo termine, ma so-
no spaventati da scarsa flessibilita qualo-
ra volessero disporre dell’abitazione pri-
ma del tempo, e soprattutto da eventuali
morosita, termine che indica chi non pz:lga
ma anche chi decide di pagare meno del
pattuito. L'affitto breve puo essere un’al-
ternativa, ma con alcune limitazioni: non
tuttele case sono adatte o lo sono per sem-
pre, e infatti ogni anno acqiuisiamo nuovi
immobili, ma ne lasciamo altri, comporta-
no dei costi di gestione intorno al 25-30%
dei ricavi, e infine, specie nelle grandi cit-
t&, la concorrenza ¢ elevata.

5Cosa aspettarsi allora per il
20247

R. 1l settore degli affitti brevi crescera an-
cora, manon in modo esplosivo e con tarif-
fe stabili, anche perché [a possibilita di di-
sdire fino all'ultimo di fatto calmiera 1
Erezzi. Ci sara piuttosto un forte ricam-

i0 degli immobili, con miglioramento
della redditivita, ma solo per i pit belli.
(riproduzione riservata)
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Camera di commercio
Borsa Internazionale Laghi

Catenaccio La Camera di commercio Como-
Lecco promuove - a Villa Erba a Cernobbio dal
20 al 24 marzo - la 23ma edizione della Bilni
(BorsaInternazionale dei Laghi del Nord Italia).

Case greenaComo |

Due immobili su tre
bocciati dal’Europa
Ladirettiva. || tessuto abitativodellanostraprovincia

einlineaconquellonazionale:il 75%dallaclasse EallaG
«Sono necessariincentivi stabilinel tempo e sostenibili=

COMO
MARIA GRAZIA GISPI

Cacciato dalla porta, il
superbonus per la riqualifica-
zione energetica degli edifici
potrebbe rientrare dal portone,
con il beneplacito dell'Unione
europea. Vistalaroad map della
direttiva europea sulle Case
Green, in approvazione al Par-
lamento Ue il prossimo marzo,
sara indispensabile infatti tro-
vare uno strumento simile al fa-
moso bonus 110% possibilmen-
te migliore, per sostenere la
spesa dei privati necessaria a
raggiungere Pobiettivo di con-
sumare meno energiain ambito
residenziale in un Paese dove il
74% degli edifici appartiene alle
classi piti basse.

1dati

I dati della provincia di Como
sono del tutto omogenei aquelli
nazionali. In base allaricerca di
Enea, 11 milioni di abitazioni in
Italia sono in classe energetica
inferiorealla D: il 34% é in clas-
seG,i123,8%inclasseF,il15,9%
in classe E. «Sara interessante
capire come sara possibile dav-
vero fare questo salto in tempi
cosi brevi e con un patrimonio
immobiliare complesso come
quello italiano - & il commento
di Virgilio Fagioli per Confarti-
gianato - inquesto momento, in
Italia,non siamoprontiper por-
tare avanti un piano di queste
dimensioni. Conilbloccoolari-
duzione dei bonus proprio per

lefficientamento energetico e
la mancanza di continuita dei
lavori & davvero difficile far par-
tire un processo di riqualifica-
zione ora che gli strumenti per
sostenere gli investimenti sono
stati smantellati. Per riuscire
serve lavorare insieme, legisla-
tore, operatori ed enti finanzia-
tori, per realizzare un sistema
idoneo che possa dare garanzie
nel tempo».

Per la verita la direttiva Ue
Case Green é stata edulcorata
rispetto alla versione iniziale,
concedendo pill tempo e ren-
dendo piti flessibili le regole per
la riqualificazione energetica
degli edifici residenziali esi-
stenti, ma restano alti i costi sti-
mati, soprattutto in Italia, dove
sono almeno 5 milioni quelli in
classe F e G. «Sarh necessario
ragionare su una programma-
zione sul lungo periodo periso-
stegni ai cittadini - aggiunge Pa-
squale Diodato per Cna Lario e
Brianza - altrimenti il rischio &
di indurre il mercato verso il ri-
petersi diunabolla speculativa,
conrelativo aumento dei prezzi
e difficolta nel reperire mate-
riale e manodopera».

«Toccheré al Governo trova-
re la giusta via per incentivare i
lavori. La norma, infatti, si pone
stringenti obiettivi intermedi
gihal 2030perlariduzionedelle
emissioni, con la neutralita cli-
matica da raggiungere entro il
2050 - spiega Manuel Castoldi
presidentedirete [rene - si trat-

ta di un programma molto am-
bizioso e particolarmente diffi-
cile darealizzareinun Paese co-
me il nostro visti i risultati otte-
nuti fino ad oggi, tuttavia non si
trattadiuna prospettivaimpos-
sibile da raggiungere».

Le agevolazioni
Non & irrealistico immaginare
diottenerelaneutralita climati-
capergliedifici tra 25 anni, pur-
ché le strategie e relative norme
abbiamo una visione di lungo
periodo e non con scadenze
brevi e incerte come & accaduto
nella stagione dei bonus prima
avviati e poi affossatiman mano
da norme inserite in itinere.

«Per questo Rete Irene con
Assocon ha presentato unapro-
posta di riordino degli incentivi
che punta alla creazione di un
contesto fiscale e normativo
stabile, sostenibile per le finan-
ze pubbliche e in grado sia di fa-
vorire il raggiungimento degli
obiettivi di efficientamento
energetico fissati a livello co-
munitario dalla direttiva Ue -
prosegue Manuel Castoldi -
serve chiarezza e una prospetti-
va di lunga durata. Ma soprat-
tutto serve reintrodurre la ces-
sione del credito, con un accor-
do di tutta la filiera, E questala
chiave di volta che pud permet-
terea tutti, in particolare ai pro-
prietari degli edifici spesso piu
energivori, di mettere mano ai
lavori».

©RIPRODUZIONE RISERVATA

e

L'Ue spinge per efficientare gli edifici

Virgilio Fagioli

Manuel Castoldi

Pasquale Diodato

I’installazione di caldaie a gas
11 divieto scattera dal 2040

Dopo l'accordo infor-
maledidicembre, & attesaentro
meta marzo 2024 'approvazio-
ne della direttiva Case green,
ovvero Energy performance of
buildings directive, al Consiglio
e il Parlamento Ue: riguarda le
prestazioni energetiche degli
edifici che dovranno raggiunge-
re la neutralita climatica entro
il 2050.

Sitrattadell'ultimarevisione
del provvedimento nell'ambito
del pacchetto Fit-for-55, dopo
un lunga trattativa di mediazio-
ne tra gli organismi dell'Ue e gli
stati membri.

Le novita dell'ultima versio-
ne sono: slitta di cinque anni,
arrivando al 2040, il divieto di
installare caldaie a gas e salta
Tobbligo difotovoltaico su tuttii
tetti, salvando quelli non di
nuova costruzione. Gli edifici
sarannoperd obbligatiaridurre
i consumi del 16% entro il 2030
e del 22% entro il 2035. Infine,
dal 2030 tutti i nuovi edifici re-
sidenziali dovranno essere co-
struiti a emissioni zero.

Ogni governo potra definire
il proprio crono-programma
intermedio nei limiti di alcune
scadenze generali poste dal-

I'Unione europea. Di particola-
re interesse & il cambio di para-
digma, applicato anche per il
raggiungimento degli obiettivi
intermedi: ad essere rilevanti
non sono pitt le emissioni dei
singoli edifici, ma la media dei
consumi dell’intero patrimo-
nio edilizio nazionale. Un pas-
saggio importante per un Paese
come I'Ttalia caratterizzato da
un patrimonio immobiliare re-
sidenziale che &, secondo l'ulti-
mo rapporto Enea, per almeno
la meti in classe energetica G o
F,iduelivelli pitibassidipresta-
zione energetica. M. Gis.

Coldiretti a confronto con gli iscritti
«Va garantito un giusto reddito»

Nuovoincontro
LunediaBruxelles

i problemidell'agricoltura
saranno portatiall'attenzione
dell'Unione europea

«Lunedi 26 saremo di
nuovoaBruxelles», Coslil presi-
dente di Coldiretti Como-Lecco
Fortunato Trezzial termine del-
l'incontro che si e tenuto ieri
nellasede del BimdiPorlezza.

«Un’'occasione per affrontare
iproblemi, ma anche per condi-
videre con le imprese i risultati

giulio.sarti@cominandpartners.com

giaottenuti, comeilritirodel re-
golamentoagrofarmacichepre-
vedeva il dimezzamento dei
prodotti fitosanitari disponibili,
maanche e soprattutto per con-
frontarsi sui problemi che inte-
ressano le filiere e sulle prossi-
me battaglie dacombattere», ha
rimarcato Coldiretti interpro-
vinciale in una nota, sottoline-
ando anche il “cambio di rotta”
della Regione sugli abbattimen-
ti «dei selvatici che assediano il
territorion.

Nelle ultime ore, Regione
Lombardia ha istituito una task

force per l'attuazione delle nor-
mative, rimuovendo - per citare
le parole dell’assessore Alessan-
dro Beduschi - «negligenze,
ostacoli e personalismi che al-
lontanano dalla risoluzione del
probleman.

Diversi gli interventi delle
imprese, in primis proprio sul
tema della fauna selvatica. Sono
state due ore di confronto paca-
toe costruttivo in cui «si e riper-
corso il cammino degli ultimi
anni in relazione alla problema-
tica e fatto il punto sullo stato
dellarte».

«La Coldiretti ha predisposto
un Piano di misure, presentate
al Governo, per continuare ada-
re risposte. Si va dal ripristino
dell'esenzione Irpef agli aiuti
perlefiliere in crisifino alla mo-
ratoria sui debiti», ha aggiunto
Fortunato Trezzi. Da rimarcare
poi il nuovo appuntamento a
Bruxelles. Infinele paroledel di-
rettore di Coldiretti Como-Lec-
co, Rodolfo Mazzucotelli: «Van-
no garantiti un giusto reddito e
una giusta remunerazione agli
agricoltori. Sostenere gli accor-
di di filiera serve proprio a co-
struire mercati piiequi,conuna
piu giusta distribuzione del va-
lore. Daquesto puntodi vistasa-
ranno strategiciinuovi Psrlega-
ti alle specificita dell'agricoltura
dimontagnas. M. Pal.
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IMPRESE &

LAVORO

«Non c'@ buona economia senza buoni imprenditori» PAPA FRA

SFIDA CASE GREEN, SI PUO FARE
INCENTIVI MIRATI E DURATURI

Manuel Castoldi, presidente di Rete Irene, analizza I'impatto sul patrimonio immobiliare della Direttiva Ue
«Variorganizzato un serio sistema di bonus, indispensabile tornare a prevedere la cessione del credito»

MARIA GRAZIA GISP1

ntro il 2050 tutto il pa-

trimonio edilizio esi-

stente dovraraggiunge-

re lo standard zero-
emissioni secondola Direttiva
dell'Ue sulle Case Green, inap-
provazione a meta marzo. Per
raggiungere l'obiettivo, Rete
Irene, con Assocond, ha propo-
sto una riorganizzazione dei
bonusedilizi,come haspiegato
il presidente della societa Ma-
nuel Castoldi, primo passodiun
percorso lungo, costoso, ambi-
zioso.

Erealisticamer

modoch econ-
sumi gaso combustibilefossileen-
tro 26 anni?
LaDirettivaeuropeahaimpo-
sto ai Paesimembri, quindian-
che all'Ttalia, di ridurre il con-
sumomedio di energiadel pro-
priopatrimonioresidenzialea
partire dal 2020. Daquestoan-
noeé partitoil calcolo per stabili-
re gli obiettivi imposti dalla
normativa che devono essere
raggiunti entroil2050, quando
tuttolostock abitativo dovraes-
sere a zero emissioni. Si tratta
diuntraguardomoltosfidante,
ma non impossibile.

A quali condizioni?
Eimportante disporredi stru-
mentifinanziari e incentiviper
sostenere le famiglie e gliinve-
stimenti inrinnovamentoener-
getico, maattualmente manca
unachiara presadiposizioneda
parte dellegislatore. Mentreal-
tri paesi europei come la Ger-
mania hanno iniziato a pro-
grammare interventi fin dal
1989, I'Italia sembraavereuna
visionestrategicaamedioelun-
go termine pitl limitata. E ne-
cessarioagirerapidamente, gia
neiprossimimesi, per mettere
inattole misure necessarie per
raggiungere gli obiettivistabili-
ti.

LaDirettivadiprossimaapprova-
zioneépilconcilianterispettoalla
primaversione: questo consentedi
avere pi0 tempo per attuare la
transizione?

No, ma consente di farlo per
gradi successivi, purchésiinizi
subitoavviandostrumentiche
possonoraggiungere gli obietti-
viintermedi. Sono previstein-
fattivarie riduzioni percentua-
li,comelariduzione del16%en-
troil 2030:sembraunapercen-
tuale limitata ma che richiede
comungue un lavoro enorme.
LaEnergy Performance of Buil-
dings Directive attesapermar-
zolasciaai paesimembrilascel-
tadelle azionidaintraprendere
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perridurre il consumo medio.
Diconseguenza, spettaall'Ttalia
decidere dove intervenire e su
quali edifici, sia privati che pub-
blici, investire per raggiungere
gliobiettivientroiprossimil0
anni. Cisonoinfatti passaggiin-
termedi, ma se non si raggiun-
gono il Paese incorre in infra-
zioni anche piuttosto pesanti.

C’équindivn'ampiadiscrezionalita
lasciataaisingoliGoverni,inclusa
la tipologia di edifici?

Si, potranno essere esclusimol-
tiimmobili e saranno i singoli
paesiadecidere quali. Per]'Tta-
lia potrebbero essere esentati
tutti gliedificioggettodivincoli
artistici, storicie paesaggistici,
quellireligiosi, quelli destinati
auso agricolo, le seconde case
utilizzate per meno di quattro
mesiall’anno. Inquesto casosi
aprirail quesito circagliappar-
tamenti utilizzati per le vacanze
ma all'interno di condomini
abitati anche tuttol’anno. E poi
ancorasono esentatigliedifici
autonomi conunasuperficiein-
feriore ai 50 metri quadrati e
quellidelle forze armate. Sono
esclusioni che ricadranno su
milioni di immobili. Significa
che se eliminiamo dalla media
nazionale un patrimonio cosi
ingente, per raggiungere gli
obiettivil'Ttaliadovra interve-
nire inmodo moltoimportante
sututtiglialtri per compensare.

ME

Cicalese IE impianti

Qualiin particolare?

Probabilmente gli edifici in
classe FeG,le ultime due classi
energetiche, sarannoiprimisu
cuisichiederadiinterveniree
costituiscono, con la classe E,
circa i 2/3 del patrimonio im-
mobiliare italiano.

Stiamo parlando perle due ulti-
me classi del 52% delle case e se
siincludono tuttee treleultime
classi energetichelapercentua-
le sale al 68% del patrimonio
nazionale. Un dato omogeneo
anche perlaprovinciadi Como.

Se si eliminano quindi tutti gli
immobili che possono essere
esentati, restanole case costru-
ite negli anni Sessanta e Settan-
ta, i condomini delle periferie
urbanedove nonsiémaimesso
mano prima.

Le abitazioni delle famiglie ma-
gari con meno disponibilita
economiche e proprio loro ri-
schiano cheilloroinvestimento
pit importante, la casa, perda
rapidamentevalore dimercato.
Ecco percheé gli incentivi sono
necessari e urgenti.

LA SCHEDA

I macro obiettivi

Entroil 2050

Neutralita climatica

Lobiettivo delle politiche energe-
tiche europee & raggiungere
l'obiettivo della neutralita climati-
ca entro il 2050. Complessivamen-
te, il 55% della riduzione dei consu-
mi energetici deve essere ottenuto
tramite laristrutturazione degli
edifici con le prestazioni inferiori.

Entroil 2033

Gliinterventi

Entroil 2030, leristrutturazioni
dovrannocoinvolgereil 15% degli
immobilinonresidenziali e, entroil
2033, il 26% degli edifici di classe
energeticapil bassa. 11 43% degli
immobilimeno efficienti dovra
essereriqualificato dal puntodi
vistaenergetico.
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ILNETWORK

Il network di imprese Rete
Irene si occupa del
rinnovamento energetico
negli edifici. Nato nel 2013, a
partire dal 2020 si & costituito
come societa benefit. Ad oggi
la Rete & composta da 20
imprese e 8 partner
industriali, per un volume
d'affari che nel triennio 2021-
2023 éstato pari a 223 milioni
di euro. E stato calcolato che
gli interventi di quel triennio
hanno consentito un
risparmio di 32 milioni di
kwh/anno di fabbisogno
energetico da fonti non
rinnovabili, equivalente alle
emissioni di CO2 per circa4,8
milioni di tonnellate.Negli
ultimi tre anni, Rete Irene
conta 196 cantieri dove sono
stati occupati 400 addetti
diretti e oltre 1000 persone
considerato 'indotto.

Qual il rischiodinoneffettuarei
lavorinecessari arendere le case
azero emissioni?

Oltre alle eventuali sanzioni, il
veropericolo, che gia sistaveri-
ficando, & proprio la perdita di
valore degliimmobili. Ilmerca-
toéinfluenzatodalladomanda
edalloffertaelaqualitienerge-
tica degliedificiincide notevol-
mente sul loro valore patrimo-
niale. Sempre di pittil nuovoin
classe Aoleabitazionichesono
state adeguatamente ristruttu-
rate mantengonoi prezzial me-
troquadro con tendenzaall’au-
mento. Alcontrario perdono at-
trattiva le case che non hanno
ricevuto manutenzione: chi si
avvicina a un acquisto oggi sa
che daquiapochiannidovrapoi
investire ancora perlefficien-
tamento energetico. In questo
momento chi cercaun’abitazio-
nenonguardasoloai pavimenti
oaibagni, maprimadituttoalle
condizionidegliimpiantieallo
stato complessivo dell’edificio,
per capire quali interventi sa-
rannonecessarieconqualico-
sti.

Pernonfarperderevaloreagliim-
mobili eaiutare lefamiglieasoste-
nere i costi delle opere servono
quindistrumenti fiscalied econo-
mici: quali in particolare?

Ilvaloredegliincentivideve es-
serechiaro e devono esseredi-
sponibilirapidamente per con-

sentirealle famiglie di investire
nell'efficienza energetica.
Oltre a riorganizzare rapida-
mente unserio sistemadibonus
fiscalisullungo periodo, come
proponiamo, saraindispensabi-
letornare aprevederelacessio-
nedelcredito, persopperirealla
mancanzadi capitali delle fami-
glie.

L'esperienzadeibonus,inpartico-
lare del 110%, non & stata incorag-
giante, nonédifficileimmaginare
un ritorno in tempi cosi brevi?
Eimportanterivederele espe-
rienze passate e affrontare le
criticitd emerse negliultimian-
ni, fornendo formazione e sup-
porto alleimprese edilie adot-
tando sanzioni severe per chivi-
olalenormative, Laformazione
professionale & essenziale per
garantirelaqualitidegliinter-
ventielaconformitaalleregole.
Un gravedifetto del quadronor-
mativo degli ultimianni éstato
il continuo mutamento cuisono
stati sottopostiimeccanismi di
incentivazione all'efficienza
energetica. Revisioniche sono
state motivate dalla crescita
impetuosadegliinterventi atti-
vati, mache hannocreatoincer-
tezzaneglioperatorie sfiducia
nellapopolazione sull’affidabi-
lita dell’intervento pubblico.
Nellanostravisione, presentata
con Assocond Conafi al Kli-
mahouse, gliincentiviperlari-
qualificazione degli edificinon
devonoessereun’elargizione “a
pioggia”, mapiuttostouninve-
stimento pubblico mirato in
settoristrategicispecificievol-
toaconseguireil maggiorritor-
noinrelazionealla spesaincen-
tivata. Per essere efficienti gli
incentivi dovranno essere an-
cheefficacieidecisoridovreb-
bero considerare alcuni ele-
menti essenziali per costruire
un sistema di incentivazione
duraturo, almeno per diecianni
omegliofinoalladatadel 2050

A giugno le elezioni europee po-

per ilGreenDeal equindi modifica-

: i e h
vididecar

ne anche per le case?
Leelezionipotrebbero influen-
zareil percorso normativo, ma
la Direttiva del prossimo marzo
sara giastata pubblicataedeli-
berata, rendendoimprobabile
un cambiamente repentino.
Inoltre, ’Europaé coinvoltain
questasfida, nonsolol'Ttalia, e
ilpuntodivistadialtripaesicon
un panoramaimmobiliare mol-
todiverso eun percorso dieffi-
cientamentoenergeticoinatto
datempo édeltutto differente
dal nostro.
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INI(IT3EN I1vialibera Ue allariduzione delle emissioni degli edifici minaccia di mettere
in difficolta il mercato residenziale, gia in rallentamento, deprezzando gli immobili
meno efficienti e frenando le compravendite. Ecco le zone piti a rischio e come difendersi

Casa arischio green

di Teresa Campo

tempo piidiincertez-
za green che di casa
ﬁreen‘? All'indomani
ell'ok definitivo alla
direttiva europea sul-
la riduzione delle emissioni degli
edifici, in primis residenziali, so-
no infatti tante le domande che
assillanoi proprietari di casa: co-
sa devo fare e quanto mi costa?
Quanto si deprezza la mia abita-
zione se non faccio niente? Riusci-
ro comunque a venderla o ad affit-
tarla? Mentre, per chi si accinge
ad acquistare adesso, il dilemma
ésoprattutto uno: meglio spende-
re di pitioggi per una casain clas-
se energetica elevata, oppure ac-
contentarsi di una classe Fo Ge
poi ¢isi pensa? Il governo ha tem-
po due anni per mettere a punto
un piano su come attuare la diret-
tiva e presentarlo alla commissio-
ne Ue. Il che pone a sua volta
un’ulteriore domanda ai proprie-
tari di casa: meglio muoversi su-
bito con gli interventi necessari o
aspettare il piano del governo,
con il rischio di dover fare tutto di
corsa alla fine, e a prezzi piu cari
come accaduto ai tempi del Su-
perbonus? Di certo gli obiettivi
posti da Bruxelles, anche se am-
morbiditi rispetto alla prima ver-
sione di qualche anno fa, sono
piuttosto sfidanti: tagliare del
16% il fabbisogno energetico me-
dio degli edifici residenziali en-
tro il 2030 e del 22-25% entro il
2035. Anche sa riduzione va cal-
colata rispetto al 2020, e quindi
beneficia dei lavori gia eseguiti
Erazie al Superbonus e agli altri
onus fiscali, sitratta di un obiet-
tivo impegnativo. «In termini eco-
nomici di parla di una spesa me-
dia tra 400 e 600 euro al metro
quadro, comprensiva di cappotto
termico, caldaia, infissi e anche
una quota in energie rinnovabili,
che consentono quindi di recupe-
rare qualcosa con 'autoproduzio-
nedi energia», spiega Manuel Ca-
stoldi di Rete jrene, rete diimpre-
se per la riqualificazione energe-
tica. «Per un’abitazione di 90-100
metri quadri servono quindi
40-45 mt}la euro, somma non alla
portata di tutti sia in termini di
reperibilita del capitale sia di ca-
pienza fiscale per consentirne il
recuperoin seguitor.

L’alternativa, per chi deve an-
cora comprare, & acquistare una
casa di nuova costruzione, le uni-
chein classe energetica A oppure
B, spendendo in media il 20-25%
in piti, magari a costo di andare
in una zona pit periferica per cal-
mierarne il costo. Oppure com-
prareunacasain classe Fe G, og-
gila scelta pit frequente anche a
causa della scarsa offerta di edifi-
ci nuovi (v. articolo a pag, 53), ac-
collandosi il rischio di un progres-
sivo deprezzamento dell' tmmobi-
le se non si procede agli interven-
ti necessarl. Alcuni parlano gié
di una possibile svalutazione del
40%, «<ma teoricamente puo arri-

ABITAZIONI DI CLASSE ENERGETICA F E G IN ITALIA
E IL VALORE DELLA RISTRUTTURAZIONE

e Quota % edifici Prezzo Variazione
N’ edifici residenziali euromq | Prezzo euroim percentuale
o adme | ity | s | SEESS |
s totale cegll I ageguate
edifici esistenti adeguate

GENOVA -25,0
MILANO -15,2
NAPOLI -21,1
ROMA -19,4
TORINO -26,1
ALTRI
CAPOLUOGHI 190.000 14,4 1.600 1.100 -31,3
DI PROVINCIA
RESTO D'ITALIA ~ 1.600.000 15,1 1.250 800 -36,0
TOTALE EDIFICI
DA ADEGUARE 1.834.000 15,0 1.300 850 -34,6
IN ITALIA
Fonte: Scenari Immobiliari, dati relativi a marzo 2024 Withub

LE CITTA PIU VIRTUOSE IN ITALIA
Classi energetiche compravendute nei capoluoghi

ficio pit1 in ordine, efficiente e si-
curo. E’ un processo inevitabile,
da cui purtroppo rischiano di ri-
manere esclusi gli edifici di mi-

it [N TR TR ool el snepis prie
T richei cui proprietari difficilmen-
VERONA 9’62"’ i :/" i te disporranno delle risorse per i
MILANO 5,7% 22,9% 71,4% lavori», Concorda Emanuele Bar-
BOLOGNA 5,3% 20,4% 74,3% bera, presidente di Sarpi Immobi-
TORINO 3,1% 38,7% 58,3% liare, che allarga ulteriormente
ROWA oS G5 L GRS T iy sV
Il 232 2,7% il 2 EEfE Roma odi altre comunque impor-
BARI 2,4% 4,3% 93,3% tanti, o delle mete turistiche di
PALERMO 0,8% 6,5% 92,7% punta, con quotazioni facil- men-
GENOVA 0,7% 10,1% 89,2% f; Oelflrr% 3-5N§-3350t?) mi-
NAPOLI 0,5% 3,3% 96,2% d’Ital'}a épesso 2
Fonte: Ufficio Studi Gruppo Tecnocasa Withub prezzl non ;

vare anche al 100% ovvero allasi-

sicurezza? Mal'adeguamento del-

supera-

tuazione di avere una casa che
nessuno vuole pil», spiega Mario
Breglia, presidente di Scenari Im-
mobiliari, Non sara tutto in un
giorno, ma di fatto accadra quan-

le case alla direttiva Ue & gia in
corso. Basta guardare alle zone
ex popolari di Roma e Milano di-
ventate di moda negli ultimi an-
ni: chi compra ristruttura gli in-
terni e gli infissi, ma via via rin-

to gié visto nell'auto: chi mai vor-
rebbe oglrgi un’auto Euro 0, senza
airbag, Abs e altri dispositivi di

nova anche facciate, tetti, calda-
ie e quant’altro, per avere un edi-

di Rossella Savojardo

La stretta monetaria della Bee continua a
esare sui mutui delle Jamiglie che temo-

no di avere difficoltd nel 2024 a rispettare re-
olarmente il rimborso delle rate. La fotogra-
%a scattata dalla prima edizione 2024 dell’ Os-
servatorio SalvaLaTuaCasa di Save Your Ho-
me, realizzato da Nomisma, svela notevoli
preoccupazioni sull impatto che potrebbe ave-
re l'elevato costo del denaro sulla qualita del
credito, con conseguente aumento delle insol-
venze. La situazione secondo gli esperti si ri-
flettera probabilmente anche sul mercato del-
le aste, stimate dagli esperti per il 2024 tra le
160 mila e le 180 mila (+12% rispetto al
2023). Le aste immobiliari, per altro, presen-
tano molte criticita e inefficienze, con ma-
cro-costi valutati complessivamente in 9 mi-
liardi di euro per il sistema pubblico, un ag-
gravio per famiglia di 23.000 euro ed effetti ne-

Asteincrescitamailmattone sisvaluta

gativi sia per le banche sia per le famiglie. I
prezzi di aggiudicazione arrivano a dimezza-
re il valore dell'immobile rispetto alle quota-
zioni di mercato (con punte che possono rag-
giungereil -65%), mentre la lunghezza e lone-
rosita dei procedimenti secondo Nomisma ri-
schiano di ridurre ulteriormente il ricavo ef-
fettivo, lasciando ampie quote di scoperto a
danno di ereditori e debitori. «Per molte fami-
flie, &in gioco un valore di rango costituziona-

e: 1l diritto all’abitazione», sottolinea Gian-
franco Dote, ceo di Save Your Home. Per ri-
spondere a questa crist, secondo Dote, la politi-
ca e gli istituti di credito dovrebbero conside-
rare nei processi di gestione del eredito lo stru-
mento della cartolarizzazione a valenza socia-
le, «che incontra le esigenze delle banche di
smaltire i crediti detertorati con quella degli
investitori che possono optare finalmente per
un’operazione trasparente, etica e ad alto im-
patto sociale». (riproduzione riservata)

no i 1.000-1.200 euro al metro
quadro: il proprietario che ne
spende 400-500 al metro quadro
per ristrutturare, non rientrera
mai dell'investimento al momen-
todellavendita. E questo portera
un doppio effetto negativo sul
mercato, forse non nell'immedia-
to ma quando sara pili chiaro a
tutti cosa comporta la nuova di-
rettiva: pud infatti scoraggiare i
¥roprietari a procedere ai lavori
acendo dgl)rezzare gli immobili,
e frenare al contempo le compra-
vendite nel timore per 'acquiren-
te di dover affrontare spese pe-
santi nel giro di qualche anno.
Un ?uadro poco incoraggiante
per il mercato residenziale, che
nel primo trimestre ha continua-
toavedere compravendite deboli
e sconti sui prezzi».

La corsa alla casa green & co-
mungue un processo ormai irre-
versibile. Non a caso anche il mer-
cato degli affitti comincia a essere
pit sensibile al risparmio energe-
tico, tranne quello degli affitti bre-
vi, dove le spese sono incluse nel
canone. «Per ora il tema del green
non é ancora in cima alla lista Li-
stadellerichieste, che al massimo
includono doppi vetri e riscalda-
mento autonomo. Ma la domanda
& talmente forte rispetto all'offer-
ta che in genere gli nquilini si ac-
contentano», sottolinea France-
sca Cantoni, responsabile franchi-
sing del network SoloAffitti. «Solo
nei contratti territoriali per
il canone concorda-
to  rinnovati

D nell'ultimo
anno comin-
ciano a es-
sere inge-
rite condi-
zionilega-
te alla
classe

energetica. A Milano per esem-
pio, che ha rinnovato l'accordo lo
scorso luglio, per poter chiedere il
canone massimo occorre soddisfa-
re alcune condizioni, a scelta
all'interno di un panel, tra cui che
ledificio siain classe A, Bo C».
In questo quadro secondo gli ad-
detti ai lavori resta da capire co-
me reperire le risorse per aiutare
le famiglie ad affrontare le spese
necessarie, da un fondo europeo
perla transizione energetica a fi-
nanziamenti agevolati, da bonus
edilizi pit aggressivial ripristino
di cessione del eredito e sconto in
fattura. Sul tema concordano tut-
te le associazioni del settore, da
Confedilizia ad Assoimmobihare
eall’Ance, che non disgiunge il te-
ma dellefficienza energetica da
uello della sicurezza degli edifi-
ci dal punto di vista sismico. (ri-
produzione riservata)
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