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L’investimento in case, negozi, uffici, fondi immobiliari & c.

Nel Mattone

di Teresa Campo

I NUMERI DEL SUPERBONUS 110

WithubFonte: Enea
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totale condomini edifici unifamiliari unità indipendenti

Investimenti realizzati per tipologia di edificio. Valori in euro

Investimenti realizzati: importi mensili. Valori in euro

S
i chiude con un grosso 
punto  di  domanda  il  
2023 per il Superbonus 
110.  L’era delle proro-
ghe  appare  terminata  

(eccetto forse un mini provvedi-
mento all’interno del decreto Mil-
leproroghe da decidere a fine an-
no), mentre il 2024 si apre con il 
ritorno all’Ecobonus al 70%. Ma 
soprattutto con l’addio alla misu-
ra della cessione del credito, la mi-
sura che prima ha permesso il  
grosso balzo in avanti dei bonus 
edilizi più corposi per entità dei 

lavori in gioco (Superbonus 110, 
Ecobonus e Bonus facciate) e che 
poi, una volta sospeso, ne ha pro-
vocato  l’impantanamento.  «In  
ogni caso la prima ricaduta nega-
tiva andrà a pesare sui tanti che 
hanno ancora i lavori in corso e ri-
schiano di non poter accedere al 
Superbonus,  almeno  in  parte,  
perché alla data del 31 dicembre 
2023 non hanno ancora concluso 
i lavori», spiega Manuel Castoldi, 
presidente di Rete Irene, il princi-
pale network di imprese specializ-
zate nel rinnovamento energeti-
co del Nord Italia. «E il peggio è 
che la maggior parte sono partiti 

per tempo, ma hanno incontrato 
ostacoli di tutti i tipi, dall'exploit 
dei  prezzi  e  indisponibilità  dei  
materiali da costruzione ai fre-
quenti cambi di normativa, ben 
67 in due anni, ai ripetuti stop 
all’acquisto dei crediti fiscali, che 
hanno dilatato a dismisura i tem-
pi dei lavori. Fino appunto a supe-
rare la scadenza massima. A que-
sto proposito l’Ance propone una 
proroga (che dovrebbe essere ap-
provata il 28 dicembre) legata a 
uno  stato  avanzamento  lavori  

straordinario. Peccato che il 
sal dovrebbe essere comunica-
to all’Agenzia delle Entrate 
entro fine anno e che occorro-
no almeno 4-5 giorni per far-
lo, rendendo la proroga di fat-
to impossibile». Il risultato è 
che molte  famiglie  appunto  
perderanno parte del bonus 
(si parla di un numero intor-
no a 500 mila e lavori non fini-
ti per miliardi di euro secon-
do le stime dell’Ance), nel sen-
so che dovranno accontentar-
si del 70% di rimborso per la 
quota lavori non eseguita. E a 
quel punto magari se la pren-
deranno con l’appaltatore per 
i ritardi, generando una ma-
rea di contenziosi che Rete Ire-
ne stima nell’ordine di qual-
che miliardo di euro.

«In ogni caso, questa è la si-
tuazione, e ora è il momento 
di guardare avanti, tanto più 
che valuto positivamente il bo-
nus al 70% che sostituirà il Su-
perbonus 110, nel senso che si 
tratta di un’agevolazione con-
sistente», prosegue Castoldi. 
«Ma il vero problema non è 
l’aliquota, quanto lo stop alla 
cessione dei crediti, decisione 
su cui al momento il governo 
non lascia spiragli di trattati-
va. Eppure per migliorare il 
profilo energetico degli edifi-
ci, processo tra l’altro che ser-
ve anche alla salute e alla spe-
sa per l’energia di tutta la co-
munità e che comunque è det-
tata  anche  dalle  normative  
europee,  occorrono  investi-
menti consistenti, di diverse 
decine di migliaia di euro. Eb-
bene,  non  tutte  le  famiglie  
hanno la capacità fiscale per 

beneficiare del bonus in 5 o an-
che in 10 anni. E molte altre 
non hanno nemmeno la dispo-
nibilità economica per affron-
tare l’impegno economico ri-
chiesto. La cessione del credi-
to consente di alleggerire di 
molto questa somma. Dopodi-
ché per la quota restante si 
può  intervenire  a  supporto  
delle  famiglie  con  finanzia-
menti agevolati«. Rete Irene 
per esempio propone un pre-
stito chirografario a 120 me-
si,  cioè  senza accensione di  
ipoteca come il credito al con-
sumo,  a  un tasso agevolato  
del 6-6,5% contro il 9-9,5% di 
mercato. E ne ha già fatti già 
tanti  perché  prevedono  un  
esborso di 150-180 euro al me-
se, cifra alleggerita dal rispar-
mio energetico ottenuto gra-
zie ai lavori eseguiti sull’edifi-
cio. 

L’ultimo problema riguar-
da l’exploit dei costi dei mate-
riali per l’edilizia, raddoppia-
ti se non addirittura triplica-

ti. Anche se l’inflazione risul-
ta in calo, e soprattutto sem-
brano superati  quei  colli  di  
bottiglia generati da brusca 
impennata della domanda a 
fronte  di  un’offerta  stabile,  
che avevano portato ai rincari 
improvvisi, la situazione non 
si  è  ancora  normalizzata.  
«Prevediamo  ancora  alcune  
turbolenze a inizio anno, ma 
secondo le nostre previsioni 
dopo  il  primo  trimestre  
dell’anno il quadro si norma-
lizzerà, nel senso che i prezzi 
cominceranno  a  scendere»,  
prosegue Castoldi. «Attenzio-
ne  però  perché  questo  non  
vuole assolutamente dire che 
torneremo ai prezzi del 2019 
metà 2020, ma che al massi-
mo scenderanno del 25-30% 
rispetto ai valori attuali, co-
me dicevo spesso raddoppiati 
o triplicati nell’arco dell’ulti-
mo biennio. Dopodiché tutto 
dipenderà dal mercato». Se in-
fatti, come molti temono nel 
mondo dell’edilizia, tra bonus 
ridotto al 70%, prezzi dei ma-

teriali ancora alti e niente ces-
sione dei crediti o sconto in fat-
tura, è possibile che molte fa-
miglie decidano di rimanere 
alla finestra, cioè di rimanda-
re i lavori in attesa di tempi 
migliori. E a quel punto con 
domanda scarsa e offerta ab-
bondante, i prezzi potrebbero 
anche scendere più del previ-
sto. 

Per tutte queste ragioni Re-
te Irene, insieme all’associa-
zione dei condomini e altri at-
tori della filiera dell’edilizia, 
a metà gennaio conta di met-
tere sul tavolo una nuova pro-
posta che potrebbe risolvere o 
almeno alleggerire l’impatto 
delle nuove misure. A comin-
ciare  dall’aliquota  del  70%.  
La misura è uguale per tutti e 
legata al salto di due classi 
energetiche e a un taglio al 
fabbisogno energetico dell’edi-
ficio intorno al 30%. «In molte 
situazioni però, studiando at-
tentamente gli interventi da 
eseguire, siamo riusciti a otte-

nere  un  miglioramento  di  
quattro classi  energetiche e 
un taglio del fabbisogno del 
67%»,  sottolinea  Castoldi.  
«Credo che sia questo l’approc-
cio da seguire. Ritengo che il 
Superbonus 110 di fatto ab-
bia concesso uno sconto ecces-
sivo a fronte di un migliora-
mento  modesto  del  profilo  
energetico dell’edifico e quin-
di dell’impatto sull’ambiente 
e sulla collettività. Oggi occor-
re puntare a obiettivi più am-
biziosi, magari premiando i ri-
sultati con uno sconto fiscale 
più  sostanzioso  rispetto  al  
70% di base. E si tratta di un 
approccio che presenterebbe 
dei vantaggi anche sui costi 
dei materiali: una maggior se-
lezione degli interventi evite-
rebbe quell’ingolfamento del 
mercato che in passato ha fat-
to esplodere i prezzi. Un risul-
tato ora a portata di mano, 
ma di fatto quasi irraggiungi-
bile se non si ripristina il mec-
canismo della cessione dei cre-
diti». (riproduzione riservata)

I VOSTRI SOLDI I VOSTRI SOLDI NEL MATTONE

PROPRIETÀ PRIVATA

DI TERESA CAMPO

FISCO & MATTONE

(segue da pag. 69)

Casa Dal 2024 agevolazioni fiscali
meno generose: come sfruttarle bene

Nuova scuola internazionale
al Borgo del Forte Campus 

Marina Development Corporation (Mdc), società attiva 
nella rigenerazione urbana connessa a porti turistici, ha 
siglato una partnership con Chatsworth Schools, fornito-
re di servizi educativi e network di scuole internazionali 
(proprietario di 15 scuole in Uk), selezionandolo come 
operatore scolastico per la gestione di Borgo del Forte 
Campus, il grande campus internazionale che nascerà in 
area Campasso di Nervia a Ventimiglia. Il Campus è par-
te integrante di Marina di Ventimiglia, ampio progetto 
di rigenerazione urbana promosso da Mdc, volto alla crea-
zione di una nuova destinazione turistica sul lungomare 
della città ligure, a fronte di un investimento di 200 milio-
ni di euro. La scuola internazionale aprirà a settembre 
2026 per consentire la realizzazione di uno degli interven-
ti chiave nell'ambito della trasformazione del lungomare 
di Ventimiglia promosso da Mdc. Borgo del Forte Cam-
pus sarà sviluppato negli spazi dell’ex scalo ferroviario 
del Campasso riqualificando 42 mila metri quadri, alle 
spalle dell’area naturalistica alla foce del fiume Nervia. 
Cuore del campus, la Scuola internazionale potrà ospita-
re 800 studenti dai 3 ai 18 anni. Ospiterà piscina coperta, 
palestra attrezzata, club house, il tutto aperto al pubbli-
co. A sud, l’ex fabbricato-deposito delle Ferrovie, 1.600 
metri quadrati, sarà restaurato e adibito a centro polifun-
zionale per congressi, con sala conferenze, area fieristi-
ca, laboratori e uffici, il tutto affacciato su un ampio par-
co. Gli edifici ex foresteria saranno anch’essi restaurati e 
adibiti ad alloggi per studenti con 100 posti letto. 

Il provider Morning Capital 
diventa società benefit

Morning Capital, real estate full service provider, ha 
completato il processo di trasformazione in società bene-
fit. Nata nel 2019 dal rebranding di Gestimmobili, Mor-
ning Capital (controllata al 100% da Maurizio Montever-
di, Filippo Peschiera e Katia Marino, dopo l’acquisto del 
rimanente 20% da Vittoria Assicurazioni, avvenuto lo 
scorso giugno) è oggi operativa su tutto il territorio nazio-
nale e direttamente coinvolta in progetti a Milano, Ro-
ma, Torino, Genova, Parma e Firenze: in qualità di real 
estate full service provider, la società segue tutte le fasi 
della vita di un asset, dall’individuazione alla vendita o 
locazione, dalla progettazione alle operazioni cantieristi-
che. L’evoluzione di Morning Capital in Società Benefit, 
da un lato, riflette l’impegno dell'azienda in iniziative so-
stenibili e socialmente responsabili, dall’altro le consenti-
rà di esprimere già nella denominazione il proprio posi-
zionamento. La trasformazione in Società Benefit per-
metterà a Morning Capital di equilibrare in modo effica-
ce gli interessi degli azionisti con l'impegno verso l'am-
biente, la comunità e gli stakeholder.

Milano, il fondo Fiepp investe
25 milioni a Porta Nuova

Fiepp (Fondo immobiliare enti di previdenza dei profes-
sionisti) di Investire sgr, gruppo Banca Finnat ha rileva-
to un immobile in via Emilio Cornalia 11, a Milano, per 25 
milioni di euro. L'edificio, situato nel cuore di Porta Nuova 
e attualmente locato a una tech company, conta sette pia-
ni fuori terra e tre interrati, per una superficie lorda di 
8.500 metri quadri. «L’acquisto dell’immobile è in linea 
con la strategia del Fondo Fiepp», sottolinea Domenico Bi-
lotta,  direttore  generale  di  Investire  sgr,  «incentrata  
sull’acquisizione di immobili in zone centrali delle più im-
portanti città italiane locati a conduttori di rilevo».

INCOGNITA 

SUPERBONUS

(continua a pag. 70)

di Sergio Trovato*

G li immobili delle amministra-
zioni  statali,  delle  regioni,  
delle province e dei comuni 

sono esenti dall’imposta municipa-
le solo  se utilizzati  direttamente 
dall'ente proprietario per compiti 
istituzionali. Gli immobili del Mini-
stero della difesa, dunque, sono sog-
getti al pagamento dell'Imu se non 
vengono utilizzati per fini istituzio-
nali. L'agevolazione non spetta se 
gli immobili vengono adibiti ad atti-
vità ricettiva in favore dei dipen-
denti del Ministero o dei loro fami-
liari, ancorché abbiano la funzione 
di consentire al personale in servi-
zio di trascorrere periodi di riposo o 
di recupero psico-fisico. Le attività 
ministeriali sono rivolte alla difesa 
e alla sicurezza militare dello sta-
to, attraverso missioni di pace o al-
tre azioni di intervento a livello in-
ternazionale. 
Si è così espressa la Corte di Cassa-
zione con l’ordinanza 27035/2023. 
Per gli ermellini, l'esenzione Ici e 
Imu deve essere riconosciuta solo 
se l'immobile è destinato allo svolgi-
mento  dei  compiti  istituzionali  
dell'ente pubblico e non quando »il 
bene sia utilizzato per attività di ca-
rattere privato, poste in essere da 
soggetti estranei all'ente». Nel caso 
di specie, infatti, gli immobili ogget-

to di concessione da parte del Mini-
stero della difesa sono stati utilizza-
ti per attività ricettiva in favore dei 
dipendenti, per consentire «al per-
sonale in servizio presso enti o re-
parti di maggiore impegno operati-
vo, di trascorrere periodi di riposo e 
di recupero psico-fisico in località 
aventi peculiari caratteristiche cli-
matiche ed ambientali». In realtà, 
le attività ministeriali «sono prepo-
ste alla difesa e alla sicurezza mili-
tare dello Stato, amministrando la 
politica militare italiana» e dispo-
nendo «la partecipazione a missio-
ni di pace, ad azioni di intervento 
con  organismi  internazionali  del  
settore» e via dicendo. La presa di 
posizione dei giudici di legittimità 
non  può  non  essere  condivisa.  
L’esenzione Ici, ma lo stesso vale 
per l’Imu, è prevista per gli immobi-
li posseduti, oltre che dallo stato, 
da regioni, province, comuni ed è 
condizionata dalla destinazione ef-
fettiva che a questi viene data. 
L’elencazione è tassativa, in quan-
to tutte le norme che prevedono age-
volazioni sono di stretta interpreta-
zione e non è ammesso ricorrere 
all’analogia. Per il riconoscimento 
dell’esenzione non è sufficiente la 
volontà di utilizzare l’immobile per 
scopi istituzionali. La destinazione 

deve essere effettiva e concreta. In 
base all’articolo 7, comma 1, lettera 
a) del decreto legislativo 504/1992 
non spetta l’agevolazione se l’ente 
pubblico non fornisce la prova che 
l’immobile abbia questa destinazio-
ne esclusiva.
Gli immobili, quindi, devono essere 
diretti a soddisfare compiti dell'en-
te pubblico (sede o ufficio) che ne è 
proprietario. E’ indispensabile che 
l'utilizzo avvenga in forma imme-
diata e diretta, e cioè da soggetti in-
terni alla struttura organizzativo- 
amministrativa dell'ente, poiché so-
lo in questo caso l'uso può essere ca-
ratterizzato da fini istituzionali. Al 
riguardo, la commissione tributa-
ria provinciale di Terni (sentenza 
237/2011) ha sostenuto che la pro-
vincia è tenuta a pagare l'Ici (e dal 
2012 anche l'Imu) se gli immobili 
non sono  destinati  al  soddisfaci-
mento di compiti dello stesso ente 
pubblico che ne è proprietario. Non 
è sufficiente che li metta a disposi-
zione di terzi, anche se la provincia 
è obbligata a darli in uso allo stato 
per lo svolgimento di attività didat-
tiche (sede universitaria).
La Corte di Cassazione (ordinanza 
9427/2019) ha chiarito che un im-
mobile destinato dall’amministra-
zione comunale alla gestione del  

servizio idrico non è esente dal tri-
buto, poiché non si tratta di attività 
istituzionale. Peraltro, l’immobile 
era stato inquadrato dall’Agenzia 
delle Entrate nella categoria “D” 
anziché “E”. Ciò significa che non 
poteva essere classificato tra le uni-
tà immobiliari aventi diritto a un 
trattamento agevolato.  In effetti,  
la  natura  economica  dell'attività  
esercitata non viene meno a secon-
da che a gestire il servizio sia diret-
tamente l'ente  territoriale  o  una 
azienda municipalizzata o una so-
cietà partecipata dall’ente. Ciò che 
assume rilevanza ai fini del classa-
mento catastale sono le caratteristi-
che dell'immobile e la sua destina-
zione funzionale. 
Sempre  la  Cassazione  (sentenza  
8872/2016)  ha  stabilito,  inoltre,  
che un immobile posseduto da una 
società costituita da più comuni e 
utilizzato per lo svolgimento dell'at-
tività di smaltimento rifiuti non ha 
diritto a fruire dell'esenzione. Del 
resto,  l’elencazione  dei  soggetti  
esenti  dall’imposta  municipale  è  
tassativa e una società di capitali, 
ancorché costituita tra enti pubbli-
ci territoriali, non rientra tra i sog-
getti beneficiari. (riproduzione ri-
servata)

* Studio Legale Tributario

Immobili ministeriali esenti dall’Imu se adibiti a fini istituzionali

Piacenza - Milano - Lugano

www.kcimmobilgest.com

Piacenza - Milano - Lugano

www.kcimmobilgest.com
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Nel Mattone

di Teresa Campo

S
i chiude con un grosso 
punto  di  domanda  il  
2023 per il Superbonus 
110.  L’era delle proro-
ghe  appare  terminata  

(eccetto forse un mini provvedi-
mento all’interno del decreto Mil-
leproroghe da decidere a fine an-
no), mentre il 2024 si apre con il 
ritorno all’Ecobonus al 70%. Ma 
soprattutto con l’addio alla misu-
ra della cessione del credito, la mi-
sura che prima ha permesso il  
grosso balzo in avanti dei bonus 
edilizi più corposi per entità dei 

lavori in gioco (Superbonus 110, 
Ecobonus e Bonus facciate) e che 
poi, una volta sospeso, ne ha pro-
vocato  l’impantanamento.  «In  
ogni caso la prima ricaduta nega-
tiva andrà a pesare sui tanti che 
hanno ancora i lavori in corso e ri-
schiano di non poter accedere al 
Superbonus,  almeno  in  parte,  
perché alla data del 31 dicembre 
2023 non hanno ancora concluso 
i lavori», spiega Manuel Castoldi, 
presidente di Rete Irene, il princi-
pale network di imprese specializ-
zate nel rinnovamento energeti-
co del Nord Italia. «E il peggio è 
che la maggior parte sono partiti 

per tempo, ma hanno incontrato 
ostacoli di tutti i tipi, dall'exploit 
dei  prezzi  e  indisponibilità  dei  
materiali da costruzione ai fre-
quenti cambi di normativa, ben 
67 in due anni, ai ripetuti stop 
all’acquisto dei crediti fiscali, che 
hanno dilatato a dismisura i tem-
pi dei lavori. Fino appunto a supe-
rare la scadenza massima. A que-
sto proposito l’Ance propone una 
proroga (che dovrebbe essere ap-
provata il 28 dicembre) legata a 
uno  stato  avanzamento  lavori  

straordinario. Peccato che il 
sal dovrebbe essere comunica-
to all’Agenzia delle Entrate 
entro fine anno e che occorro-
no almeno 4-5 giorni per far-
lo, rendendo la proroga di fat-
to impossibile». Il risultato è 
che molte  famiglie  appunto  
perderanno parte del bonus 
(si parla di un numero intor-
no a 500 mila e lavori non fini-
ti per miliardi di euro secon-
do le stime dell’Ance), nel sen-
so che dovranno accontentar-
si del 70% di rimborso per la 
quota lavori non eseguita. E a 
quel punto magari se la pren-
deranno con l’appaltatore per 
i ritardi, generando una ma-
rea di contenziosi che Rete Ire-
ne stima nell’ordine di qual-
che miliardo di euro.

«In ogni caso, questa è la si-
tuazione, e ora è il momento 
di guardare avanti, tanto più 
che valuto positivamente il bo-
nus al 70% che sostituirà il Su-
perbonus 110, nel senso che si 
tratta di un’agevolazione con-
sistente», prosegue Castoldi. 
«Ma il vero problema non è 
l’aliquota, quanto lo stop alla 
cessione dei crediti, decisione 
su cui al momento il governo 
non lascia spiragli di trattati-
va. Eppure per migliorare il 
profilo energetico degli edifi-
ci, processo tra l’altro che ser-
ve anche alla salute e alla spe-
sa per l’energia di tutta la co-
munità e che comunque è det-
tata  anche  dalle  normative  
europee,  occorrono  investi-
menti consistenti, di diverse 
decine di migliaia di euro. Eb-
bene,  non  tutte  le  famiglie  
hanno la capacità fiscale per 

beneficiare del bonus in 5 o an-
che in 10 anni. E molte altre 
non hanno nemmeno la dispo-
nibilità economica per affron-
tare l’impegno economico ri-
chiesto. La cessione del credi-
to consente di alleggerire di 
molto questa somma. Dopodi-
ché per la quota restante si 
può  intervenire  a  supporto  
delle  famiglie  con  finanzia-
menti agevolati«. Rete Irene 
per esempio propone un pre-
stito chirografario a 120 me-
si,  cioè  senza accensione di  
ipoteca come il credito al con-
sumo,  a  un tasso agevolato  
del 6-6,5% contro il 9-9,5% di 
mercato. E ne ha già fatti già 
tanti  perché  prevedono  un  
esborso di 150-180 euro al me-
se, cifra alleggerita dal rispar-
mio energetico ottenuto gra-
zie ai lavori eseguiti sull’edifi-
cio. 

L’ultimo problema riguar-
da l’exploit dei costi dei mate-
riali per l’edilizia, raddoppia-
ti se non addirittura triplica-

ti. Anche se l’inflazione risul-
ta in calo, e soprattutto sem-
brano superati  quei  colli  di  
bottiglia generati da brusca 
impennata della domanda a 
fronte  di  un’offerta  stabile,  
che avevano portato ai rincari 
improvvisi, la situazione non 
si  è  ancora  normalizzata.  
«Prevediamo  ancora  alcune  
turbolenze a inizio anno, ma 
secondo le nostre previsioni 
dopo  il  primo  trimestre  
dell’anno il quadro si norma-
lizzerà, nel senso che i prezzi 
cominceranno  a  scendere»,  
prosegue Castoldi. «Attenzio-
ne  però  perché  questo  non  
vuole assolutamente dire che 
torneremo ai prezzi del 2019 
metà 2020, ma che al massi-
mo scenderanno del 25-30% 
rispetto ai valori attuali, co-
me dicevo spesso raddoppiati 
o triplicati nell’arco dell’ulti-
mo biennio. Dopodiché tutto 
dipenderà dal mercato». Se in-
fatti, come molti temono nel 
mondo dell’edilizia, tra bonus 
ridotto al 70%, prezzi dei ma-

teriali ancora alti e niente ces-
sione dei crediti o sconto in fat-
tura, è possibile che molte fa-
miglie decidano di rimanere 
alla finestra, cioè di rimanda-
re i lavori in attesa di tempi 
migliori. E a quel punto con 
domanda scarsa e offerta ab-
bondante, i prezzi potrebbero 
anche scendere più del previ-
sto. 

Per tutte queste ragioni Re-
te Irene, insieme all’associa-
zione dei condomini e altri at-
tori della filiera dell’edilizia, 
a metà gennaio conta di met-
tere sul tavolo una nuova pro-
posta che potrebbe risolvere o 
almeno alleggerire l’impatto 
delle nuove misure. A comin-
ciare  dall’aliquota  del  70%.  
La misura è uguale per tutti e 
legata al salto di due classi 
energetiche e a un taglio al 
fabbisogno energetico dell’edi-
ficio intorno al 30%. «In molte 
situazioni però, studiando at-
tentamente gli interventi da 
eseguire, siamo riusciti a otte-

nere  un  miglioramento  di  
quattro classi  energetiche e 
un taglio del fabbisogno del 
67%»,  sottolinea  Castoldi.  
«Credo che sia questo l’approc-
cio da seguire. Ritengo che il 
Superbonus 110 di fatto ab-
bia concesso uno sconto ecces-
sivo a fronte di un migliora-
mento  modesto  del  profilo  
energetico dell’edifico e quin-
di dell’impatto sull’ambiente 
e sulla collettività. Oggi occor-
re puntare a obiettivi più am-
biziosi, magari premiando i ri-
sultati con uno sconto fiscale 
più  sostanzioso  rispetto  al  
70% di base. E si tratta di un 
approccio che presenterebbe 
dei vantaggi anche sui costi 
dei materiali: una maggior se-
lezione degli interventi evite-
rebbe quell’ingolfamento del 
mercato che in passato ha fat-
to esplodere i prezzi. Un risul-
tato ora a portata di mano, 
ma di fatto quasi irraggiungi-
bile se non si ripristina il mec-
canismo della cessione dei cre-
diti». (riproduzione riservata)
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* Impianti geotermici, impianti a biomassa, scaldacqua a pompa di calore per ACS, generatori di aria calda, microcogeneratori e sistemi ibridi Withub

Tecnologia/intervento

Pareti verticali

Pareti orizzontali e inclinate

Serramenti

Solare termico

Schermature solari

Caldaia a condensazione

Pompa di calore

Building automation

Altro *

Totale

2014 –2021[GWh/anno]

1.137,0

1.653,3

3.908,4

346,8

124,0

2.966,1

593,1

36,1

236,9

11.001,7

2014 – 2021 [%]

10,33%

15,03%

35,53%

3,15%

1,13%

26,96%

5,39%

0,33%

2,15%

100,00%

2022 [GWh/anno]

64,3

180,3

533,8

58,8

16,5

1.096,7

125,6

3,6

56,2

2.135,8

2022 [%]

3,01%

8,44%

24,99%

2,75%

0,77%

51,35%

5,88%

0,17%

2,63%

100,00%

TOTALE [GWh/anno]

1.201,3

1.833,6

4.442,2

405,6

140,5

4.062,8

718,7

39,7

293,1

13.137,5

TOTALE [%]

9,14%

13,96%

33,81%

3,09%

1,07%

30,93%

5,47%

0,30%

2,23%

100,00%

ECOBONUS: RISPARMI (GWH/ANNO) PER TECNOLOGIA, ANNI 2014-2022

Casa Dal 2024 agevolazioni fiscali
meno generose: come sfruttarle bene

Nuova scuola internazionale
al Borgo del Forte Campus 

Marina Development Corporation (Mdc), società attiva 
nella rigenerazione urbana connessa a porti turistici, ha 
siglato una partnership con Chatsworth Schools, fornito-
re di servizi educativi e network di scuole internazionali 
(proprietario di 15 scuole in Uk), selezionandolo come 
operatore scolastico per la gestione di Borgo del Forte 
Campus, il grande campus internazionale che nascerà in 
area Campasso di Nervia a Ventimiglia. Il Campus è par-
te integrante di Marina di Ventimiglia, ampio progetto 
di rigenerazione urbana promosso da Mdc, volto alla crea-
zione di una nuova destinazione turistica sul lungomare 
della città ligure, a fronte di un investimento di 200 milio-
ni di euro. La scuola internazionale aprirà a settembre 
2026 per consentire la realizzazione di uno degli interven-
ti chiave nell'ambito della trasformazione del lungomare 
di Ventimiglia promosso da Mdc. Borgo del Forte Cam-
pus sarà sviluppato negli spazi dell’ex scalo ferroviario 
del Campasso riqualificando 42 mila metri quadri, alle 
spalle dell’area naturalistica alla foce del fiume Nervia. 
Cuore del campus, la Scuola internazionale potrà ospita-
re 800 studenti dai 3 ai 18 anni. Ospiterà piscina coperta, 
palestra attrezzata, club house, il tutto aperto al pubbli-
co. A sud, l’ex fabbricato-deposito delle Ferrovie, 1.600 
metri quadrati, sarà restaurato e adibito a centro polifun-
zionale per congressi, con sala conferenze, area fieristi-
ca, laboratori e uffici, il tutto affacciato su un ampio par-
co. Gli edifici ex foresteria saranno anch’essi restaurati e 
adibiti ad alloggi per studenti con 100 posti letto. 

Il provider Morning Capital 
diventa società benefit

Morning Capital, real estate full service provider, ha 
completato il processo di trasformazione in società bene-
fit. Nata nel 2019 dal rebranding di Gestimmobili, Mor-
ning Capital (controllata al 100% da Maurizio Montever-
di, Filippo Peschiera e Katia Marino, dopo l’acquisto del 
rimanente 20% da Vittoria Assicurazioni, avvenuto lo 
scorso giugno) è oggi operativa su tutto il territorio nazio-
nale e direttamente coinvolta in progetti a Milano, Ro-
ma, Torino, Genova, Parma e Firenze: in qualità di real 
estate full service provider, la società segue tutte le fasi 
della vita di un asset, dall’individuazione alla vendita o 
locazione, dalla progettazione alle operazioni cantieristi-
che. L’evoluzione di Morning Capital in Società Benefit, 
da un lato, riflette l’impegno dell'azienda in iniziative so-
stenibili e socialmente responsabili, dall’altro le consenti-
rà di esprimere già nella denominazione il proprio posi-
zionamento. La trasformazione in Società Benefit per-
metterà a Morning Capital di equilibrare in modo effica-
ce gli interessi degli azionisti con l'impegno verso l'am-
biente, la comunità e gli stakeholder.

Milano, il fondo Fiepp investe
25 milioni a Porta Nuova

Fiepp (Fondo immobiliare enti di previdenza dei profes-
sionisti) di Investire sgr, gruppo Banca Finnat ha rileva-
to un immobile in via Emilio Cornalia 11, a Milano, per 25 
milioni di euro. L'edificio, situato nel cuore di Porta Nuova 
e attualmente locato a una tech company, conta sette pia-
ni fuori terra e tre interrati, per una superficie lorda di 
8.500 metri quadri. «L’acquisto dell’immobile è in linea 
con la strategia del Fondo Fiepp», sottolinea Domenico Bi-
lotta,  direttore  generale  di  Investire  sgr,  «incentrata  
sull’acquisizione di immobili in zone centrali delle più im-
portanti città italiane locati a conduttori di rilevo».

INCOGNITA 

SUPERBONUS

(continua a pag. 70)

di Sergio Trovato*

G li immobili delle amministra-
zioni  statali,  delle  regioni,  
delle province e dei comuni 

sono esenti dall’imposta municipa-
le solo  se utilizzati  direttamente 
dall'ente proprietario per compiti 
istituzionali. Gli immobili del Mini-
stero della difesa, dunque, sono sog-
getti al pagamento dell'Imu se non 
vengono utilizzati per fini istituzio-
nali. L'agevolazione non spetta se 
gli immobili vengono adibiti ad atti-
vità ricettiva in favore dei dipen-
denti del Ministero o dei loro fami-
liari, ancorché abbiano la funzione 
di consentire al personale in servi-
zio di trascorrere periodi di riposo o 
di recupero psico-fisico. Le attività 
ministeriali sono rivolte alla difesa 
e alla sicurezza militare dello sta-
to, attraverso missioni di pace o al-
tre azioni di intervento a livello in-
ternazionale. 
Si è così espressa la Corte di Cassa-
zione con l’ordinanza 27035/2023. 
Per gli ermellini, l'esenzione Ici e 
Imu deve essere riconosciuta solo 
se l'immobile è destinato allo svolgi-
mento  dei  compiti  istituzionali  
dell'ente pubblico e non quando »il 
bene sia utilizzato per attività di ca-
rattere privato, poste in essere da 
soggetti estranei all'ente». Nel caso 
di specie, infatti, gli immobili ogget-

to di concessione da parte del Mini-
stero della difesa sono stati utilizza-
ti per attività ricettiva in favore dei 
dipendenti, per consentire «al per-
sonale in servizio presso enti o re-
parti di maggiore impegno operati-
vo, di trascorrere periodi di riposo e 
di recupero psico-fisico in località 
aventi peculiari caratteristiche cli-
matiche ed ambientali». In realtà, 
le attività ministeriali «sono prepo-
ste alla difesa e alla sicurezza mili-
tare dello Stato, amministrando la 
politica militare italiana» e dispo-
nendo «la partecipazione a missio-
ni di pace, ad azioni di intervento 
con  organismi  internazionali  del  
settore» e via dicendo. La presa di 
posizione dei giudici di legittimità 
non  può  non  essere  condivisa.  
L’esenzione Ici, ma lo stesso vale 
per l’Imu, è prevista per gli immobi-
li posseduti, oltre che dallo stato, 
da regioni, province, comuni ed è 
condizionata dalla destinazione ef-
fettiva che a questi viene data. 
L’elencazione è tassativa, in quan-
to tutte le norme che prevedono age-
volazioni sono di stretta interpreta-
zione e non è ammesso ricorrere 
all’analogia. Per il riconoscimento 
dell’esenzione non è sufficiente la 
volontà di utilizzare l’immobile per 
scopi istituzionali. La destinazione 

deve essere effettiva e concreta. In 
base all’articolo 7, comma 1, lettera 
a) del decreto legislativo 504/1992 
non spetta l’agevolazione se l’ente 
pubblico non fornisce la prova che 
l’immobile abbia questa destinazio-
ne esclusiva.
Gli immobili, quindi, devono essere 
diretti a soddisfare compiti dell'en-
te pubblico (sede o ufficio) che ne è 
proprietario. E’ indispensabile che 
l'utilizzo avvenga in forma imme-
diata e diretta, e cioè da soggetti in-
terni alla struttura organizzativo- 
amministrativa dell'ente, poiché so-
lo in questo caso l'uso può essere ca-
ratterizzato da fini istituzionali. Al 
riguardo, la commissione tributa-
ria provinciale di Terni (sentenza 
237/2011) ha sostenuto che la pro-
vincia è tenuta a pagare l'Ici (e dal 
2012 anche l'Imu) se gli immobili 
non sono  destinati  al  soddisfaci-
mento di compiti dello stesso ente 
pubblico che ne è proprietario. Non 
è sufficiente che li metta a disposi-
zione di terzi, anche se la provincia 
è obbligata a darli in uso allo stato 
per lo svolgimento di attività didat-
tiche (sede universitaria).
La Corte di Cassazione (ordinanza 
9427/2019) ha chiarito che un im-
mobile destinato dall’amministra-
zione comunale alla gestione del  

servizio idrico non è esente dal tri-
buto, poiché non si tratta di attività 
istituzionale. Peraltro, l’immobile 
era stato inquadrato dall’Agenzia 
delle Entrate nella categoria “D” 
anziché “E”. Ciò significa che non 
poteva essere classificato tra le uni-
tà immobiliari aventi diritto a un 
trattamento agevolato.  In effetti,  
la  natura  economica  dell'attività  
esercitata non viene meno a secon-
da che a gestire il servizio sia diret-
tamente l'ente  territoriale  o  una 
azienda municipalizzata o una so-
cietà partecipata dall’ente. Ciò che 
assume rilevanza ai fini del classa-
mento catastale sono le caratteristi-
che dell'immobile e la sua destina-
zione funzionale. 
Sempre  la  Cassazione  (sentenza  
8872/2016)  ha  stabilito,  inoltre,  
che un immobile posseduto da una 
società costituita da più comuni e 
utilizzato per lo svolgimento dell'at-
tività di smaltimento rifiuti non ha 
diritto a fruire dell'esenzione. Del 
resto,  l’elencazione  dei  soggetti  
esenti  dall’imposta  municipale  è  
tassativa e una società di capitali, 
ancorché costituita tra enti pubbli-
ci territoriali, non rientra tra i sog-
getti beneficiari. (riproduzione ri-
servata)

* Studio Legale Tributario

Immobili ministeriali esenti dall’Imu se adibiti a fini istituzionali
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