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Mutui indenni dalla Lexitor
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interessi passivi
Case green, ma con esenzioni

Runts, rimane il superbonus
Cessioni crediti fiscali, opzione fino al 31 marzo

La mazzata green sulla casa

Libero Pd e Verdi votano I'’europatrimoniale
Giornale Eurostangata sulla casa. Bruxelles accelera per I’ok
Corriere La prima foresteria per stagionali cosi Jesolo trasforma un

hotel. Digitale, la sfida del Turismo 4.0
La linea Ue sugli immobili: emissioni zero nel 2050 classe E
obbiettivo per il 2030

MILANO (da pag. 32)

Repubblica Il Pat valuta la vendita di sei palazzi per rimettere in ordine i
conti
Giornale Un’abitazione su tre é sfitta o seconda casa. In alta

Valcamonica record alloggi-vacanza
Case del Sole, occupati dieci appartamenti
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CORRIERE DELLA SERA

Elezioni regionali nel Lazio, e caccia agli indecisi.
Pd e M5S puntano al voto disgiunto

di Maria Egizia Fiaschetti

Il candidato di centrosinistra, Alessio D'Amato, chiede agli elettori pentastellati di votare per lui.
Ma il leader del Movimento, Giuseppe Conte, gli rispedisce indietro I'appello: «Gli elettori dem
votino Donatella Bianchi»

Piu si avvicina il voto, domenica e lunedi, piu i candidati alla presidenza del Lazio massimizzano

gli sforzi per convincere gli indecisi prima che, sabato, scatti il silenzio elettorale. leri Alessio
D*Amato, in campo con il centrosinistra, e tornato a chiedere il voto disgiunto ai sostenitori del
M5S, convinto che basti una scheda in piu per sfatare le previsioni dei sondaggi: «Vincero col 39
per cento delle preferenze, davanti a Rocca con il 38 per cento - ¢ il pronostico dell’assessore
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uscente alla Sanita, ospite in radio di “Un giorno da pecora” -. Sara un testa a testa, chiunque vinca
deve trovare la maggioranza in consiglio». Se non fosse che il capo politico dei

Cinquestelle, Giuseppe Conte, rispedisce 1’appello al mittente: «Sono favorevole al voto disgiunto e

agli elettori del Pd dico di sostenere la nostra candidata, Donatella Bianchi, la migliore interprete
del fronte progressista.

In caso di vittoria D’ Amato, che rivendica I’iscrizione al Partito comunista («Una cosa importante
per me e la mia formazione») si dice pronto ad andare a piedi al santuario del Divino

Amore partendo da Porta San Sebastiano: «Rocca si tagliera il pizzetto se vincera? Se lo terra, stia
tranquillo...». leri D’ Amato ha incassato anche I’appoggio di una ventina di donne (scrittrici,
intellettuali, imprenditrici), che hanno firmato un endorsement a favore della sua candidatura (tra le
altre: Lidia Ravera, Giorgia Serughetti, Flaminia Sacca, Giulia Blasi): «Andare a votare il 12 e 13
febbraio - uno dei passaggi della lettera - significa scegliere fra i discendenti diretti di quelli che
calpestavano i diritti delle donne esaltandole unicamente come angeli del focolare e chi invece
vuole assicurarsi che continuino a essere libere di scegliere sui propri corpi e sulle proprie vite».

Donatella Bianchi, la giornalista Rai lanciata dal M5S, nell’incontro con i candidati organizzato ieri

da Aspesi (Associazione nazionale tra le societa di promozione e sviluppo immobiliare) al Tempio
di Adriano difende il reddito di cittadinanza: «Una guerra tra poveri: quando si dice che chi lo ha
percepito non lo meritava é veramente molto triste. Ho conosciuto tante persone, tante mamme che
hanno il reddito di cittadinanza come unico sostegno e che tra pochi mesi invece avranno solo la
Caritasy». Nel ribadire il «no» al nuovo consumo di suolo, e nell’alveo dell’agenda ecologista che ¢
da sempre tra i pilastri del Movimento, Bianchi caldeggia un piano di sviluppo infrastrutturale, da
finanziare anche con le risorse del Pnrr, che rafforzi la mobilita su ferro in alternativa all’uso
dell’auto privata, tra gli altri sulla Pontina: «L’80 per cento del flusso ¢ costituito da pendolari che
lavorano a Roma: questo vuol dire che serve una metropolitana leggera». Quanto alle disastrate
ferrovie ex concesse, la Roma-Lido e la Roma-Viterbo, la prima cosa che la conduttrice di Linea
blu farebbe se venisse eletta € «cambiare rapidamente vagoni e treni di questi viaggi della
speranzax». Per Rocca ieri e stata invece una giornata di lutto: & scomparsa una zia alla quale era
molto legato fin da quando, da ragazzo, perse la madre a causa di un tumore.
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MCONITORIMMOBILIARE

Aspesi Roma: confronto tra i candidati
alla Presidenza della Regione Lazio
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Rigenerazione urbana, efficientamento energetico, autonomia regionale, poteri speciali per
Roma. Sono questi i temi principali affrontati nel corso del Confronto Elettorale tra i candidati
alla Presidenza della Regione Lazio organizzata da Aspesi Roma al Tempio di Vibia Sabina e
Adriano della Camera di Commercio di Roma.

A cinque giorni dal voto, Donatella Bianchi e Alessio D’Amato (assente Francesco Rocca,
colpito da un lutto familiare) hanno risposto alle domande del Presidente Paolo Buzzetti, alla
presenza del Presidente di Camera di Commercio di Roma Lorenzo Tagliavanti, del
Presidente di Confedilizia Giorgio Spaziani Testa, del Presidente di Confimea Santia Giorgio
Acquini, di imprenditori, progettisti e rappresentanti delle Istituzioni.

Autonomia Regionale

“Le sfide che abbiamo di fronte sono globali e riguardano il sistema paese richiedono una
risposta sinergica e non frammentata”, sostiene Alessio D’Amato. Contraria anche Donatella
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Bianchi che in questa modalita vede un incentivo alla migrazione verso regioni piu
avvantaggiate da parte di giovani, del corpo insegnante e degli addetti alla sanita con una
perdita di competitivita per il Lazio.

Infrastrutture

Per Donatella Bianchi la priorita va al trasporto ferroviario locale, alla rete stradale interna e ai
porti. Per Alessio D’Amato € necessario portare a conclusione le opere gia iniziate come
'ospedale di Amatrice e il piano ferroviario, investire sui collegamenti stradali interni come la
Roma- Latina e la Cisterna — Valmontone e istituire un Assessorato per 'Economia del Mare.

Legge sulla Rigenerazione Urbanistica Regionale

Per Donatella Bianchi vanno migliorati e semplificati gli strumenti urbanistici che incentivano la
rigenerazione urbana e riducono il consumo di suolo con una particolare attenzione al
benessere delle persone e alle esigenze del territorio. Per Alessio D’Amato la norma attuale
va migliorata e implementata la sinergia con i Comuni per favorirne I'applicazione orientata
all'ottenimento dei risultati e al completamento delle opere. Per entrambi il miglioramento della
norma passa attraverso il confronto con gli operatori tramite le associazioni di categoria con
dei tavoli di lavoro condivisi.

Edilizia Residenziale Pubblica

Alessio D’Amato rivendica I'utilizzo del Superbonus sul patrimonio residenziale pubblico della
Regione Lazio: “Va implementata I'acquisizione, migliorata la gestione e il criterio di
assegnazione”. Per Donatella Bianchi il decoro urbano e I'efficientamento energetico ERP
passa attraverso l'istituzione di un bonus edilizio regionale grazie ai fondi europei.

Acquisto di Bonus Edilizi da parte degli Enti Pubblici

Favorevoli entrambi i candidati.

Direttiva Europea per Efficientamento Energetico

Per Alessio D’Amato & un’opportunita per il miglioramento del patrimonio pubblico e privato.

Donatella Bianchi lancia I'idea del Bonus Regionale, che si concretizza con I'acquisto dei
crediti fiscali da parte delle societa partecipate regionali.

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO
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Aspesi mette a confronto I candidati per
la Regione Lazio
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Rigenerazione urbana, efficientamento energetico, autonomia regionale, poteri speciali per Roma.
Questi i temi principali affrontati ieri nel corso del confronto elettorale tra i candidati alla presidenza
della Regione Lazio organizzata da Aspesi Roma al Tempio di Vibia Sabina e Adriano della Camera di

Commercio di Roma.
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A cinque giorni dal voto, Donatella Bianchi e Alessio D’ Amato (assente Francesco Rocca colpito da
un lutto familiare) hanno risposto alle domande del presidente Paolo Buzzetti, alla presenza del
presidente di Camera di Commercio di Roma Lorenzo Tagliavanti, del presidente di

Confedilizia Giorgio Spaziani Testa, del presidente di Confimea Sanita Giorgio Acquini, di

imprenditori, progettisti e rappresentanti delle istituzioni.

« Autonomia Regionale
“Le sfide che abbiamo di fronte sono globali e riguardano il “sistema paese” richiedono una risposta

sinergica e non frammentata”, sostiene Alessio D’ Amato.

Contraria anche Donatella Bianchi che in questa modalita vede un incentivo alla migrazione verso
regioni piu avvantaggiate da parte di giovani, del corpo insegnante e degli addetti alla sanita con una

perdita di competitivita per il Lazio.

* Infrastrutture

Per Donatella Bianchi la priorita va al trasporto ferroviario locale, alla rete stradale interna e ai porti. Per
Alessio D’ Amato ¢ necessario portare a conclusione le opere gia iniziate come 1’ospedale di Amatrice e
il piano ferroviario, investire sui collegamenti stradali interni come la Roma- Latina e la Cisterna —

Valmontone e istituire un Assessorato per I’Economia del Mare.

* Legge sulla Rigenerazione Urbanistica Regionale

per Donatella Bianchi vanno migliorati e semplificati gli strumenti urbanistici che incentivano la
rigenerazione urbana e riducono il consumo di suolo con una particolare attenzione al benessere delle
persone e alle esigenze del territorio. Per Alessio D’ Amato la norma attuale va migliorata e
implementata la sinergia con i Comuni per favorirne 1’applicazione orientata all’ottenimento dei risultati

e al completamento delle opere.

Per entrambi il miglioramento della norma passa attraverso il confronto con gli operatori tramite le

associazioni di categoria con dei tavoli di lavoro condivisi.

« Edilizia Residenziale Pubblica

Alessio D’ Amato rivendica 1’utilizzo del Superbonus sul patrimonio residenziale pubblico della
Regione Lazio: “Va implementata I’acquisizione, migliorata la gestione e il criterio di assegnazione”.
Per Donatella Bianchi il decoro urbano e I’efficientamento energetico ERP passa attraverso 1’istituzione

di un bonus edilizio regionale grazie ai fondi europei.
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* Acquisto di Bonus Edilizi da parte degli Enti Pubblici

Favorevoli entrambi i candidati.

* Direttiva Europea per Efficientamento Energetico
Per Alessio D’ Amato € un’opportunita per il miglioramento del patrimonio pubblico e privato.
Donatella Bianchi lancia I’'idea del Bonus Regionale, che si concretizza con 1’acquisto dei crediti fiscali

da parte delle societa partecipate regionali.
Per fornire ai suoi associati un quadro completo, I’ Associazione ha fornito gli stessi quesiti al candidato

Francesco Rocca, assente nell’occasione per un grave lutto familiare. Delle sue risposte 1’ Associazione

dara notizia in un prossimo comunicato.
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fanpage.it

Elezioni Lazio, Donatella Bianchi:
“Superbonus regionale per ristrutturare
edifici in chiave green”

“Useremo i miliardi previsti dal Fondo europeo per lo sviluppo e
la coesione, in aggiunta ai milioni di euro gia previsti per le
strutture turistiche ed alberghiere”.

A cura di Natascia Grbic

"Vogliamo dar vita ad un superbonus regionale perché la Regione
Lazio potrebbe essere la prima ad aprire un canale parallelo a
guello nazionale di incentivi alla ristrutturazione in chiave green
dei tanti edifici che scontano basse performance energetiche". Lo
ha dichiarato Donatella Bianchi, candidata alla presidenza della
Regione Lazio con il M5s, a margine di un evento organizzato da
Aspesi al tempio di Adriano.
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Una nuova mobilita tra Roma e provincia

"La Regione puo mettere in campo una sua societa per comprare
i crediti fiscali dalle banche e potrebbe costituire un Fondo di
garanzia per il credito bancario a favore delle imprese edilizie che
non riescono a monetizzare i loro crediti. Useremo i miliardi
previsti dal Fondo europeo per lo sviluppo e |la coesione, in
aggiunta ai milioni di euro gia previsti per le strutture turistiche
ed alberghiere".

Tra i punti toccati da Bianchi durante l'incontro, anche quello
della mobilita tra Roma e Latina e la realizzazione di una metro
leggera. "lo sono per le infrastrutture che favoriscono I'economia.
Non ce ne € una che prediligo, sono per la sostenibilita, per la
mobilita sul ferro, i porti, l'interpolarita che non vedo nei progetti
della Roma-Latina. La Pontina va messa in sicurezza e va
realizzata una metro leggera. Cambierei sicuramente i treni, che
gridano vendetta: non siamo neanche lontanamente competitivi
rispetto ad altre capitali europee. E poi la messa in sicurezza
dell'esistente".
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[taltel al riassetto immaobiliare
vende il sito di Carini —p.17

Italtel vara il riassetto immobiliare,
ceduta la storica fabbrica di Carini

LA TEMPISTICA LE RAGIONI
Firmato un preliminare Lamossa fa parte
di vendita: 'operazione diun piano

di modernizzazione
delle sedi avviato

andra formalizzata
in via definitiva entro

il 31 marzo 2023 all'inizio del 2022

Tl pegnatineilaboratoridiricercaesvi-  I'ltaltel, piutle strutture a supporto:
¢ luppo su attivita di progettazione  servizi sociali, agenzia di banca,
softwareesullamessaapuntodiser-  sportello dell'assicurazione, mensa
viziinnovativi di progettazione e in- (chiusa fin dal periodo del
e . gegneriadellereti, diautomazione e lockdown). Nella struttura visi tro-
.LO stabflm.len}'o siciliano sicurezzainformatica.llpolodiCari- ~ vanoanchealcunestartup eil Data
in provincia di Palermo . ... .. . centerdiOpen HubMed, consorzio
passa a Hightel Towers ni erastato progettatoagli inizi degli dicuifa parte anche Italtel, impor-
anni Settanta con ampi capannoni tante snodo di connettiv,ité nel-

industriali pensati perla produzione r dit
Nel sito di Carini sono digrandi centrali telefoniche, appa- aﬁi;;:azlice):lza;ilsﬁi.ana faparte di
occupate circa17o persone  ratidirete,apparecchitelefoniciede o i modernizzazione delle
parzialmente in Cig sa p%‘;ggﬁg;ﬁ;‘iﬁiﬁﬁ; sedidi Italtel in Italiaavviatogiaal-
oo _ che"eslzata allaguida dell’ gzien dadal I'inizio de]l’anno.scorso coniltra}sferi—
Nino Amadore 1981al1988: lastruttura del palermi- mento del quartier generale e di tutto
PALERMO ) il personale dello storico sito di Setti-

Passadimanolo storico stabilimento
Italtel che si trova nell’area indu-
striale di Cariniin provincia di Paler-
mo. Lamultinazionale dell'informa-

HAn & commimicatinn tachnalaov di
UV X CUHHTUNCaUUL IO y Ut

cui ¢ Ceo Benedetto Di Salvo ha sot-
toscritto con Hightel Towers (il
chairman ¢ Gaetano Buglisi) tramite
la controllata H Exhange che sioccu-
padelramoimmobiliare, un prelimi-
nare divendita: le societa sisono im-
pegnate a formalizzare la compra-
vendita definitiva entro il 31 marzo
2023.Dopolavenditaltaltel spostera
leattivitain questo momento svolte
nella storica sede di Carini in una
nuova sede a Palermo ritenuta pit
consona alle attuali esigenze del-
P’azienda: a Carini sono occupate cir-
ca170 persone (attualmente parzial-
mente in Cig, diconoisindacati), per
lagran parte tecnici e ingegneriim-

tano nei momenti migliori ha dato
lavoro almeno duemila persone.
Oggi le attivita di Italtel ruotano
attornoalla progettazione disoftwa-
reapplicata alla realizzazione diin-
frastrutture, servizi e soluzioniperla
trasformazione digitale in ambiti
qualiil Cloud, la cybersecurity,I'IoT,
I'Ubb e il 5G, il digital workplace,
Panalytics & automation. In questo
quadro Palermohaavuto e continua
adavereunruolo chiave:ilaboratori
siciliani svolgono attivita disviluppo
software e system integration anche
in collaborazione con le universita.
All'interno del polo di Carinilavora-
no anche i 130 addetti di Selikab,
azienda chesioccupadisistemieap-
parecchiature elettroniche, chehain
affitto una parte dello stabilimento.
Secondo fonti sindacali, lintero
immobile in vendita, oltre all’opifi-
cio, comprende la palazzina che
ospita il laboratorio software del-
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mo Milanese nellanuovasedediCal-
dera Park, a Milano. L’obiettivo di-
chiarato dell’azienda é di migliorare
la qualita degliambientidilavoroin
location pit moderne e funzionalie
di conseguire un importante effi-
cientamento dei costi di gestione e
deiconsumienergeticiin otticaeco-
sostenibile.

Nei giorniscorsile segreterie pro-
vincialid Fiom-Fim-Uilmele Rsudi
Fiom e Uilm hanno incontrato Tizia-
nolanni, presidente del gruppo Tec-
no-System, che nelmaggioscorsoha
acquisitola Selikab, peraffrontarele
difficolta dell'azienda, piegata dal
costo delle bollette, quasi triplicato
nell'ultimoanno, e dalle difficolta nel
reperimentodei componenti elettro-
nici, a causa della shortage. La Se-
likab ha comunque rassicurato che
fara ogni sforzo per evitare fermi di
produzione.
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Strutture socio-sanitarie,
tetto sulla media nazionale

Terzo settore. La circolare n. 3 delle Entrate da indicazioni sul conteggio
del massimale potenziato riservato alla riqualificazione di questi immobili

Ilaria Ioannone
Gabriele Sepio

imiti di spesa e modalita di
calcolo per fruire del su-
perbonus: per Onlus, orga-
nizzazioni di volontariato
(Odv) eassociazioni di pro-
mozione sociale (Aps) arrivano
nuovi chiarimenti dal’agenzia delle
Entrate. Con la circolare n. 3, pub-
blicatalo scorso 8 febbraio (siveda
il Sole 24 Ore diieri), vengono dissi-
patiiprincipali dubbi postidall’ar-
ticolo 119, comma 10 bis del DI Ri-
lancio, legati a come determinare
correttamente i tetti massimi di
spesa. Sul punto, 'amministrazio-
ne finanziaria ribadisce che, al pari
di ogni altro soggetto destinatario
dell’agevolazione, per Onlus, Odve
Aps Pindividuazione dei limiti di
spesavaeffettuatain considerazio-
ne della natura degli immobili e del
tipo di intervento da realizzare.
Conlaconseguenzache, nel caso
incuiunaOnlusintendarealizzare
interventi diriqualificazione ener-
getica (come la sostituzione dell’
impianto riscaldamento o il cappot-
to termico) suun edificio composto
da tre unita interamente di sua pro-
prieta, dovranno trovare applica-
zioneilimiti di spesa previsti per gli
interventi realizzati sulle parti co-
muni di edifici. L :
Una regola generale che trova,
pero, una deroga nel caso in cui ne-
gli immobili oggetto di interventi
siano svolte attivita socio-sanitarie.
In questo caso, infatti, Onlus, Odv
e Aps possono beneficiare diunli-
mite di spesa potenziato al ricorre-
re di precisi requisiti. E proprio con
riferimento al calcolo di tale tetto
chelacircolare sisoffermaad ana-
lizzare su cosa debba intendersi

conil termine “superfice media” ri-
chiamato dalla disposizione nor-
mativa. A tal proposito, infatti, siri-
corda chel’articolo 119, comma 10
bis richiede che, ai fini del calcolo
del costo ammissibile “potenziato”,
Onlus, Odv e Aps siano tenute a
moltiplicare i imiti previsti dall’ar-
ticolo 119 per le singole unita im-
mobiliari, per il rapporto tralasu-
perficie complessiva dell'immobile
oggetto degli interventi e quella
media di un’unita abitativa immo-
biliare come ricavabile dal Rappor-
to immobiliare (Omi).

Un parametro, questo, che come
chiarito dall’agenzia delle Entrate
deve riguardare il valore medio
Omi riferibile alla media nazionale
enon quello del comune ove & ubi-
cato I'immobile. Cio significa, quin-
di, che se ci dovessimo trovare di-
nanzi ad una superficie lorda del
fabbricato di 4000 metriquadratie
una media ricavabile dall’Omi di
100 metri quadrati da cui si deter-
minato 40 unita immobiliari figu-
rative, quest’ultimo parametro do-
vra essere moltiplicato per i limiti di
spesa previsti per le singole unita
immobiliari inrelazione agliinter-
venti agevolabili.

Inaltri termini, a titolo esempli-
ficativo, nel caso in cui sia realizzato
un intervento (trainante) di isola-
mento termico delle superfici opa-
cheverticali, orizzontali e inclinate
cheinteressanol'involucrodell’edi-
ficio conun’incidenza superioreal
25% della superficie disperdente
lorda dell’edificio, il massimale di
spesa agevolabile sara paria 2 mi-
lioni di euro, ricavabile dal prodotto
tra il numero di unita immobiliari
“figurative” (40) eillimite di spesa
(50.000 euro) previsto in questo ca-
so per gli edifici unifamiliari.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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L'ESEMPIO

Come funzionail calcolo

Un fabbricato di 4mila metri
quadri, rispetto a una media
nazionale Omi di 100 metri
quadri, produrra un totale di
40 unita figurative. Per
ricavare il massimale da
utilizzare per questiimmobili,
allora, bisognera moltiplicare
il tetto di spesa dei singoli
lavori per 40. In caso di
isolamento termico delle
superfici il massimale arrivera
fino a 2 milioni di euro
(50mila per 40).

= RIPRODUZIONE RISERVATA




R O LS

Page 3 of 45 RASSEGNA STAMPA ASPESI del 10/02/2023

Cessione delle rate

singole vietata
ai primi beneficiari

Forum Telefisco 2023

Riportiamo alcune risposte degli
esperti del Sole 24 Ore ai quesiti in-
viati al Forum Telefisco 2023 in
materia di superbonus. Altre ri-
sposte su ilsole240re.com/esper-
torisponde.

Cessione crediti

Limiti per la cessione
delle singole rate

Posto che la prima cessione dei
crediti da bonus edilizi é libera,
volendo cedere solo la prima
delle quattro rate per lavori
effettuatinel 2022, come deve
essere compilatoin praticail
modello di cessione crediti da
trasmettere all’Agenzia per
essere certi che il credito
confluisca nella piattaforma
cessione crediti con anno di
riferimento 2023 e non sia
invece ripartito ulteriormente
in 4 rate annuali, 2023-2024-
2025-20267? E volendo cedere
singolarmente, anno per anno
di maturazione, anche ciascuna
delle successive tre rate
residue non fruite, invece che
tutte e tre insieme in un’unica
cessione? Cio nell’evenienza
che in uno o pil degli anni
successivi il beneficiario non
abbia sufficiente capienza per
poterie detrarre direttamente.
La cosiddetta “prima cessione”
(ossia quella del beneficiario) & 1i-
bera nel senso che puo essere ef-
fettuataa chiunque, senzalimita-
zioni soggettive. Tuttaviail credito
(o le tutte rate residue se la prima
ole prime sono gia state utilizzate
in dichiarazione) va (vanno) cedu-
to integralmente. 11 beneficiario
non puo cedere solo alcune rate,
operazione possibile solo ai suc-
cessivicedenti oal fornitore cheha
concesso lo sconto in fattura,

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINA

quando il credito & gia transitato
almeno una volta in piattaforma.
(Giorgio Gavelli)

Come muoversi
in caso di annullamento

Relativamente ad un intervento
ecobonus 110%, era stato
installato e fatturato con
sconto in fattura nel primo Sal
un impianto solare (codice
intervento 8). Durante le fasi
dellintervento, per problemi
tecnici, 'impianto in questione
& stato smantellato. Questo
intervento non viene
correttamente pili inserito
nell’asseverazione finale e tolto
dal computo metrico. Come &
possibile riversare le somme
del credito non spettante
relativo al'impianto solare
cedute alla ditta con lo sconto
in fattura?
Se «il credito derivante dalla co-
municazione errata» non ¢ stato
accettato dal fornitore possono
essere «adottate le soluzioni ordi-
narie» descritte nei paragrafis e
5.1 della circolare del 6 ottobre
2022, n. 33/E, costituite principal-
mente dalrifiuto del creditonella
Piattaforma da parte del fornitore,
seguito dall’eventuale reinvio di
unanuovacomunicazione nei ter-
mini. Invece, se «il credito deri-
vante dalla comunicazione erra-
ta» & gia stato accettato dal forni-
tore (circolare del 6 ottobre 2022,
n. 33/E, paragrafo 5.1) per consen-
tire la corretta circolazione dei
crediti ed evitare difficolta ai tito-
lari delle detrazioni, oltre che ai
cessionari e ai fornitori, € possibi-
le procedere con «’annullamento,
surichiesta delle parti, dell’accet-
tazione» da parte del fornitore di
crediti derivanti da comunicazio-
ni di sconti non corretti. Con
I'«annullamento dell’accettazione
del credito», viene ridotto 'im-
porto del “credito compensabile in
capo al cessionario”. Pertanto, de-
ve essere richiesto tramitel’invio,
indirizzo _I_posta elettronica

ARIO

annullamentoaccettazionecredi-
ti@pec.agenziaentrate.it, del-
P'istanza allegataalla circolare del
6 ottobre 2022, n. 33/E, denomi-
nata «Richiesta di annullamento
dell’accettazione dei crediti cedu-
ti», sottoscritta sia dal cedente (o
dall’amministratore del condomi-
nio oppure, in mancanza, dal con-
domino incaricato, perle comuni-
cazioni errate relative alle parti
comuni condominiali), sia dal ces-
sionario o fornitore digitalmente
o con firma autografa (in quest’ul-
timo caso di firma autografa, va
allegata copia del documento di
identita). (Luca De Stefani)

Cessioni da allineare
ai diversi Sal

Nel caso di cessione credito
con due Sal per un valore
complessivo di 50mila euro di
cui 20mila euro sono le spese
sostenute nel 2022 e 30mila
euro quelle sostenute nel 2023
bisogna fare due distinte
cessioni o e possibile farne
unasola?

Inriferimento all'agevolazione Su-
perbonus 110%, I'agenzia delle En-
trate (risposta a interpello n.
56/2022), ha chiarito che & possibi-
le cedereil credito corrispondente
ai soli lavori eseguiti e pagati nel
corso del periodo d’imposta per i
qualisi ¢ raggiunto almenoil 30%
del singolo Sal. Di conseguenza,
assumendo rispettati tuttiirequi-
siti previsti dalla specificaagevola-
zione, occorrera effettuare due di-
stinte cessioni allineate ad ogni
Sal, la prima riferita alle spese so-
stenute nellannualita 2022 elase-
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condariferita alle spese sostenute
nell’annualita 2023. (Fabio Chiesa)

Leregole della nuova
garanzia Sace

Le recenti modifiche alla
cessione del credito dabonus
110% prevedono la possibilita
perimprese edili (codice Ateco
41-43) che hanno effettuato
lavori di cui all'articolo 119 del
DI 34/2020 di ottenere prestiti
con garanzia Sace per
affrontare le difficolta
finanziarie dovute alla mancata
monetizzazione dei crediti. Si
chiede se tale possibilita é
riconosciuta solo per le imprese
edili che hanno applicato lo
sconto in fattura o anche per
quelle che, avendo svolto i
lavori ma emesso le fatture
senza applicazione dello
sconto, acquisiscono i crediti
con cessione.

L’articolo g del D1176/2022 con-
vertito silimitaarichiedere chele
imprese (dei citati codici Ateco)
abbiano realizzato «interventiin
edilizia di cui all’articolo 119 del
decreto-legge 34 del 19 maggio
2020» e che, ai fini delle condizio-
ni del finanziamento, si tenga
conto dei crediti «maturati dal-
I'impresaalla data del 25 novem-
bre 2022 ai sensi degliarticolo 119
e 121» del DI 34/2020. Per cui (in
attesa di chiarimenti ufficiali)
non sembra proprio esserci di-
stinzione tra chi ha concesso lo
sconto in fattura e chi ha acquisito
icrediti dai propriclientisuunla-
voro chel'impresa stessa ha svol-
to. Peraltro avrebbe poco senso
differenziare trale due situazioni,
che sono simili ai fini della caren-
za diliquidita e della sua origine.

(Giorgio Gavelli)

Gli adémpimenti

Il Durc non ha impatti

sul visto di conformita
Con il decreto del ministero del
Lavoro 143-2021 é stato
previsto Pobbligo per cantieri
privati i cui lavori superino/i
70.000 euro di acquisire
apposita attestazione
(rilasciata dalle Casse edili)
della congruenza della
manodopera. Si chiede se ai fini
dell’apposizione del visto di
conformita sia necessaria
I'esibizione del cosiddetto Durc
di congruita. Qualorai lavori
sianoin corso eil visto di
conformita riguardiil Sal il
certificato pud essere
sostituito da altra
dichiarazione rilasciata dal
direttore dei lavori?

La risposta & negativa per tutti e
dueiquesiti. Peril secondo, vari-
cordato che i committenti hanno
I'«obbligo» di richiedere all'im-
presa affidataria I’attestazione di
congruita della manodopera nel
cantiere, se I’opera complessiva
superai70.000 euro, solo prima di
procedere al saldo finale deilavori
ediliagevolati con le detrazioni fi-
scali. Per il primo quesito, varicor-
dato che nella circolare del 25 lu-
glio 2022, n.28/E, dedicata al visto
di conformita del 730 2022 e del
modello Redditi PF 2022, nonsifa
nessun accenno alla richiesta del
cosiddetto Durc di congruita della
manodopera, Non serve controlla-
re, quindi, questo documento.
(Luca De Stefani)
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LA CORTE UE SALVA LE BANCHE
Mutui, rimborsi parziali per chi esce

Federica Pezzatti —apag 21

Mutui, I’'Ue salva le banche:
rimborsi parziali per chi esce

Il caso Lexitor

La Corte Ue: a chi estingue in
anticipo non spettano i costi
iniziali del finanziamento

I consumatori avevano
chiesto I’estensione della
linea sul credito al consumo

Federica Pezzatti

Lebanchetiranounsospirodisollie-
vo. Chihaestintoun mutuo anticipa-
tamente non avradirittoariottenere
anchei costi iniziali del finanziamen-
to(noti comeup front) maaunaridu-
zione pro quota dei costi che dipen-
dono dalladuratadel credito (tipica-
mente gli interessi).

Adeciderlo éstatala Corte di Giu-
stizia europea che si € espressa ieri
sull’annosa questione, aperta pro-
priodai giudici di Lussemburgo con
il caso Lexitor valido pero peril credi-
to al consumo. In particolare sulla
possibilita cheleregole dettate dalla
stessa corte a settembre 2019, che
prevedono che in caso diestinzione
anticipata diun prestito debbano es-
sere restituiti ai consumatori tutti i
costi (anche gli up front), potessero
essere applicate anche al settore dei
mutui ipotecari. I due compartidel fi-
nanziamento sono normati da due
direttive differenti maquelladeimu-
tuirichiama espressamentela diret-
tivadel creditoal consumoche éstata
interpretata dai Giudici europei in
manierafavorevole periconsumato-
rinella sentenza Lexitor.

La clausola contestatain Austria

Ad aprire questanuovapagina e sta-
toil Verein fiir Konsumenteninfor-
mation (Vki), un’associazione perla
tutela degli interessi dei consuma-
tori, che ha contestato dinanzi agli

organigiurisdizionali austriaciuna
clausola standard utilizzata da Uni-
Credit Austria nei suoi contratti di
creditoimmobiliare secondo cuigli
interessi nonché i costi dipendenti
dalla duratadel credito vengonori-
dotti proporzionalmente, mentre
«le spese di gestione indipendenti
dalla durata del credito non vengono
rimborsate, neppure proporzional-
mente», L’associazione sostienein-
vece che dovessero essere ridotte
proporzionalmente anche le spese
indipendenti dalla durata del credi-
to, ealriguardo siappella alla Diret-
tiva2014/17in merito ai contrattidi
creditoai consumatorirelativiabeni
immobili residenziali.

Di qui la richiesta dei giudici au-
striaci, che hannointerrogatola Corte
digiustizia, chiedendo se unanorma-
tivanazionale che prevede che il dirit-
todel consumatore allariduzione del
costototale del credito, in caso dirim-
borso anticipato del medesimo, in-
cludasoltantogliinteressieicostiche
dipendono dalla durata del credito.

La Corte ha in proposito dichia-
rando che la direttiva 2014/17 non
ostaaunasimile normativa. Secondo
igiudici Ue, infatti, il diritto alla ridu-
zione in questione mira ad adattare
il contratto di credito in funzione
delle circostanze del rimborso antici-
pato. «l rimborso quindi non com-
prende costiche, indipendentemen-
te dalla durata del finanziamento,
sono postiacarico del consumatore
- come chiarisce Manuela Malavasi,
partner di BonelliErede e membro
del Focus Team Banche —. La pro-
nuncia é senza dubbio condivisibile
in quanto evita che gli enti creditizi
che erogano mutuisiano obbligatia
rimborsare costi per prestazionigia
eseguite al momento dell’estinzione
anticipata».Tale dirittononinclude
quindiicostiche, indipendentemen-
te dalla durata del contratto, siano
postia carico del consumatore a fa-
vore sia del creditore che dei terzi.
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LaCorte tuttavia insisteanche sul
fatto che «spetta ai giudici nazionali
vigilare affinché gli oneriche gravano
sul consumatore non costituiscano
obiettivamente una remunerazione
del creditore per I'utilizzo tempora-
neo del capitale o per servizi che, al
pagamento anticipato, dovrebbero
essere ancora forniti».

Le conseguenze su Lexitor

Ad incidere sulla decisione hanno
molto probabilmente pesatoanchele
conclusioni dell’avvocato generale
presso la Corte di Giustizia Manuel
Campos Sanchez-Bordona, cheaveva
proposto proprio invia principale di
limitare il rimborso, in caso diestin-
zione anticipata, ai soli costirecurring
(cosi implicitamente criticando la
sentenza Lexitor scritta quando lui
nonricopriva tale ruolo).

©RIPRODUZIONE RISERVATA

LA DECISIONE UE

Rimborsi mutui
Un'associazionedi
consumatori austriaca ha
contestato davanti agli organi
giurisdizionali austriaciuna
clausola utilizzata dalla
UniCredit Bank Austria nei suoi
contratti di credito
immobiliare, che riguardaiil
rimborso anticipato del credito
da parte del consumatore. La
Corte supremaaustriacaha
interrogato la Corte di giustizia
europea che hastabilito che,
nel campo dei mutui, non
vanno rimborsati al creditorei
costi per prestazioni che siano
gia state eseguite
integralmente al momento del
rimborso anticipato.
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Distribuzione riserve
[ ] L4 ® il d. [ 3
L ]
di capitali: il dividendo

I profit test
. - ~ zoverso le controllate (ammini- Del resto la tesi della societa
Lerisposte delle Entrate strazione, tesoreria, servizi per gli  implicherebbe che il dividendo
lmmoblll eCC.) siano escluse dal non rilevi né per l.l proﬁt test né
cosiddettoprofittestcherichiede  perl’assettest, mentre se siadot-
. cheiricaviprovenientidall’attivi-  tasse il metodo del patrimonio
Nel Prqﬁt testanche ta di locazione immobiliare rap-  netto visarebbe unarilevanza solo
i servizi dalla controllante presentinoalmenol’8opercento  perlasset test, e quindi si genere-
alle strutture immobiliari dei componentipositividelconto  rebbe comunque un’asimmetria.
economico. Secondo le Entrate  Pertanto I'elemento rientra nel
Alessandro Germani nonsipuoparlare digestioneex-  testnonrappresentando unfatto

Trittico di risposte da parte del-
l’agenziadelle Entrate sulle Siiq il
7 febbraio scorso.

Rispostan. 201

La risposta 201 riguarda una so-
cieta estera cheincorporaunaita-
liana e apre una branch, con
un’operazione neutrale in quanto
tutti gli elementi aziendali della
societa italiana vanno a confluire
nellabranch. Vengono poi confe-
riti due rami d’azienda (centri
commerciali) afilialinuove in cui
figurano asset materiali e imma-
teriali rivalutati ex articolo11odel
Dl 104/2020. L’istante domanda
se cio implichi una plusvalenza ai
fini dell’entry tax per labranch che
vuole aderire al regime delle Siiq.
Condivisibilmente ’Agenzia con-
ferma che si puo6 considerareil va-
lore rivalutato degli immobili (di
modo che non si genera alcuna
plusvalenza da entry tax) sullafal-
sariga di quanto previsto dal Dm
174/2007 per leipotesi dirivaluta-
zione di cui alla legge 296/2005,
stante la stessa ratio.

Vialibera anche alla possibili-
tacheil regime Siiq sia applicato
ad una branch di una societa
estera che opera solo attraverso
partecipazioni immobiliari. Cio
infatti &in linea conle modifiche
normative del DI 133/2014 ed &
chiarito espressamente dallare-
lazione illustrativa.

Semaforo rosso invece circa il
fatto che i riaddebiti intercom-
pany per le varie attivita di indiriz-

tra caratteristica, in quanto anche
ilriaddebito di costi sostenuti dal-
la controllante non & legato ad
eventi straordinari ma ¢é diretta
espressione dell’attivita caratteri-
stica della controllante stessa.

Rispostan. 195
E incentrata sul profit testanchela
risposta 195, relativa alla distribu-
zione diriserve di capitale che, per
le partecipazioni valutate al costo
secondoi principi contabili nazio-
nali, figurano come dividendi per
la controllante. L’istante vorrebbe
escludere tali dividendi dal test,
considerato che se avesse applica-
toil metodo del patrimonio netto
oiprincipiIas noncisarebbe stato
concorso al conto economico del
provento. Anche perché la distri-
buzione di riserve di capitale so-
stanzialmente riguarderebbe la
gestione extracaratteristica.
L’agenzia delle Entrate non
concorda, ritenendo che debba
prevalere per il profit testla quali-
ficazione contabile del dividendo.
Cio sebbene nella sostanzala di-
stribuzione diriserve sia equipa-
rabile ad unariduzione di attivo,
confermata anche dallalogica fi-
scale dell’articolo 47 del Tuir in
tema di distribuzioni. Ma ¢ lo
stesso principio Oic 21 che impo-
ne di contabilizzare il dividendo
anche nel casoin cui sitratti di di-
stribuzione di unariserva di capi-
tale, in quanto I’eventuale solu-
zione, in presenza di una perdita
durevole, consiste nella svaluta-
zione della partecipazione.

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

extracaratteristico.

Rispostan. 197

Perlarisposta 197 &comunque va-
lida I'opzione per la Siinq di una
societa che si ¢ trasformata tardi-
vamente (il 20 gennaio 2022) in
spa, posto che lalegge dibilancio
2022 haampliato il requisito sog-
gettivo anche alle srl.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

6 Valida l'opzione
per la Siing
di una societa
che si é trasformata
tardivamente in spa
IN SINTESI

L'utile derivante da
locazione immobiliare &
esentato ai fini IRES ed IRAP
nei confronti della stessa
SIQ (societadi
investimento immobiliare
quotate) in quanto riguarda
la cosiddetta “gestione
esente”, Esso viene poi
assoggettato integralmente
atassazione, all'atto della
distribuzione,
esclusivamente in capo ai
soggetti partecipanti, con
unaritenutadel 26%. Lo
stesso regime di favore si
applicaanche alle SIINQ
(non quotate). E richiesta
una prevalenza dell'attivita
dilocazione immobiliare sia
patrimoniale che economica
pari all'80%.
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MILLEPROROGHE/3
Sconto in fattura
e cessioni bonus,
comunicazione
dei dati

entro il 31 marzo

Giuseppe Latour —apag. 7

Per sconto in fattura
e cessioni dei bonus
dati entro il 31 marzo

CONDOMINI LE PROSPETTIVE
Slitta di 15 giorni Probabili altri rinvii:
anche I'anno scorso

la comunicazione il termine delle opzioni
alle Entrate da parte & stato spostato

degli amministratori

Bonus casa

Spostato in avanti il limite
del 16 marzoin attesa
della riapertura del mercato

Giuseppe Latour

Piu tempo per le opzionidi ces-
sione del credito e sconto in fat-
tura. Era atteso, perché negli an-
nié diventato un intervento con-
sueto, e alla fine si & puntual-
mente materializzato. La legge
diconversione del decreto Mille-
proroghe spostain avantilasca-
denza per inviare all’agenzia
delle Entrate le comunicazioni
che servono a muovere i crediti
diimposta collegati a ristruttu-
razioniedilizie. Una correzione
chiaramente legata al blocco del-
le cessioni, che ormai da mesi sta
congelando il mercato.

La proroga riguarda le spese
sostenute nel 2022 e le rate resi-
due non fruite delle detrazioni ri-
ferite alle spese sostenute nel
2020 e nel 2021. Il primo caso &
quello di chihafatto i bonifici par-
lanti I’anno scorso; il secondo &
quellodichiliha fattiin annipre-
cedenti, ha portato in detrazione
una quota del bonus e adesso
vuole cedere le annualita che gli
sono rimaste a disposizione.

Lacomunicazione perl’eserci-
zio delle opzioni di sconto in fat-
tura e cessione del credito, relati-
va «agli interventi eseguiti sia sul

tre volte

le singole unita immobiliari, sia
sulle parti comuni degli edifici»
potra essere trasmessa all’agen-
ziadelle Entrate entroil 31 marzo
del 2023, secondo quanto stabili-
sce 'emendamento. Si tratta di
una deroga alla procedura ordi-
naria, fissata dai provvedimenti
dell’Agenzia, inbase alla quale «la
comunicazione deve essere invia-
taentroil16 marzo dell’anno suc-
cessivo a quello in cui sono state
sostenute le spese che danno di-
ritto alla detrazione». Quindi, in
teoria, il termine sarebbe stato il
16 marzo prossimo.

Ilrichiamo del decreto & a tut-
te le opzioni di cessione regolate
dal DI Rilancio del 2020: quindi,
non e coinvolto solo il superbo-
nus, maanche ilbonus ristruttu-
razioni ordinario al 50%, ’eco-
bonus, il sismabonus, il bonus
facciate e il bonus barriere archi-
tettoniche al 75 per cento. In tutti
questi casici saranno, in sostan-
za, due settimane in piu per co-
municare I’opzione.

L’allungamento dei tempinon
e uninedito: complessivamente,
dal momento dell’attivazione di
queste comunicazioni (a ottobre
del 2020), siamo gia alla sesta
proroga. Nel 2021il termine & pas-
satodali6al 31 marzo, perpoiar-
rivare fino al 15 aprile. L’anno
scorso, nel 2022, ¢’é stato un pri-
morinvio dal16 marzoal 7 aprile,
poi dal7siamo passatial 29 aprile
e,perisoggettilres, c’e stataaddi-
ritturaunariapertura dei termini
fino al 15 ofttobre.

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO

Bisognaricordare cheil2022¢
statol’anno nel quale ¢ iniziatoil
caos sulla cessione dei crediti: tra
gli ultimi mesi del 2021 e i primi
mesi dello scorso anno, infatti,
hanno preso formale prime forti
limitazioni al meccanismo dei
trasferimenti dei bonus. E da que-
ste difficolta che sono partite le
proroghedell’anno scorso. Aben
vedere, pero, la situazione attuale
non & molto differente: chivoglia
trasferire i propri crediti fiscali
oggi, salvo limitatissime eccezio-
ni, non ha interlocutori potenziali
sulmercato dibanche e interme-
diari finanziari. Viene, allora, in
qualche modo meno laragione al-
la base della comunicazione di
queste opzioni alle Entrate.

Lasperanza e che, nelle prossi-
me settimane, qualcosa sismuo-
va.Mavaanche detto che, vistolo
stallo persistente, € molto proba-
bile che questa proroga non sia
P'ultima e che la raffica dei rinvii
del 2022 siripeta. Anche perché,
ad esempio, sul destino delle ces-
sioni pende ancorala granadelle
indicazioni di Eurostat.

L’emendamento inserito nel
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Milleproroghe non agisce solo su
auesto fronte, ma ritocca anche
lascadenza perla comunicazio-
ne che gliamministratori di con-
dominio devono trasmettere
ogni anno alle Entrate, in rela-
zione alle spese sostenute I'anno
precedente sulle parti comuni
degli edifici con accesso aibonus
casa. Il termine per la comunica-
zione passa dal 16 al 31 marzo
prossimo. La coincidenza delle
due proroghe non ¢ casuale. Al
momento della sua comunica-
zione, infatti, 'amministratore
deve dichiarare se il contribuen-
te al quale viene attribuita quella
spesa siavvale o meno della pos-
sibilita di cedere il credito. Spo-
stando solo il termine perle ces-
sioni, 'amministratore al 16
marzo non avrebbe avuto un
quadro informativo completo
sul destino di tutte le agevolazio-
ni collegate al suo condominio.

£ RIPRODUZIONE RISERVATA
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Parlamento europeo
Case green, primo 3
alla direttiva

Target pitt ambiziosi
ma la lista delle
deroghe ¢ piu lunga

Primo ok della commissione
Industria del Parlamento Ue alla
direttiva sulla casa green: obiettivi
piltambiziosi e piti deroghe.
Giuseppe Latour —apag. 8

Case green, primo si alla direttiva

Ambiente. La commissione Industria del Parlamento europeo approva la proposta di revisione della direttiva Epbd
Rispetto alle precedenti versioni target pitt ambiziosi: gli edifici residenziali dovranno essere in classe D entro il 2033

Giuseppe Latour

Classe energetica E entro il 2030 €
classeenergeticaDentroil 2033. ltar-
get diriqualificazione indicato per gli
edificiresidenziali nei prossimi anni
él'elemento pili caratterizzante della
proposta di revisione della direttiva
europeasulle performance energeti-
che degliedifici (Epbd), approvataieri
dallacommissione Industria, ricerca
ed energia (Itre)del Parlamento euro-
peocon49votifavorevoli, 18 contrari
e 6astenuti.

Le nuove norme puntanoacontri-
buire, in modo importante, allaridu-
zione delle emissioni e del consumodi
energiain Europa. E, sebbene nonsia-
noancoradefinitive, hanno compitito
un passoinavanti decisivo: dopol'ap-
provazione in commissione, siandra
allaplenaria del Parlamento europeo,
in calendario dal 13 al 16 marzo. Poi,
sara il turno del Trilogo, il negoziato
traParlamento, Commissione e Con-
siglio Ue dal quale cisiaspettanoan-
coranovitaimportanti. Primadel mo-
mento,anch’essodecisivo, del recepi-
mento deipaesi membri.

Neltestononsiparlasolo diedifici
residenziali. Quellinonresidenzialie
diproprieta pubblicadovrannorag-
giungerelaclasse Edal2027elaclasse

gidalalzi(z)gjo. V‘g’j}g anticipatol'obbligo  gr patrimonioedilizioéuntemadi  tarela gradualita.
reallzzare €duiciNUOVIAZEIOEMIS-  noitica industriale e deve avere un S RIPRODUZIONE RISERVATA
= = =1 =5
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sioni: scattera dal primo gennaiodel
2028. Viene indicato un calendario
moltostringente perl'installazione di
impiantia energia solare sugli edifi-
ci: per quellinuoviil termine € il 31di-
cembre del 2028.

Ancora, dal momento di recepi-
mento delladirettiva, scattail divieto
diutilizzare sistemi diriscaldamento
alimentatiacombustibilifossili (come
le caldaie agas), siaperilnuovochein
casodiristrutturazione.Isistemidiri-
scaldamentoibridiele caldaie certifi-
cate per funzionare confontirinnova-
bili non ricadono in questo divieto.

Tutte queste misuredovrannoesse-
re attuate attraverso piani dei paesi
membri, che terranno ovviamente
conto delle peculiarita del patrimonio
edilizio. L'indicazione ¢ diagire priori-
tariamente sul 15% degli edifici pilt
energivori, che andranno cosi collocati
nella classe energetica pittbassa, 1a G.
In Italia si tratta di circa 1,8 milioni di
edificiresidenziali (sul totale di 12 mi-
lioni). Conuno sforzo che, secondole
stime dell’Ance, dovraessere addirittu-
rasuperiore a quello messo in campo
conilsuperbonustrail 2021eil 2022.

Una sfida che, per la presidente
Ance Federica Brancaccio, «non si
puononaccogliere. Aldiladelladiret-
tiva, pero, la riqualificazione del no-
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respiro ampio, devono esserci dei
programmi di lunga durata. Bisogne-
ratrovareunapolitica disostegnori-
spettoa questi obiettivi; oraladiretti-
vasembradare unagrande apertura
alla questione dei fondi».

Un lungo passaggio del testo ap-
provato ieri, infatti, sollecita una
strutturadisostegno finanziario effi-
cace per questi interventi che, altri-
menti, rischiano di restare solo sulla
carta. Unastruttura che potrebbe an-
che «includere la creazione di un
Energy performance renovation
fund», mettendo cosial centroancora
una voltaifondieuropei.

Guardandoal fronte italiano, il Go-
vernoémolto criticosul compromes-
sodel Parlamento e punta tuttosulla
flessibilita che dovra essere garantita
ai paesimembri e su possibili modifi-
cheaquestaversione della direttiva.
«Larealtaitaliana - spiega il ministro
dell’Ambiente e dellasicurezzaener-
getica, Gilberto Pichetto - haunaca-
ratteristicachela differenziarispetto
atuttaEuropadovenonc’élamicro-
proprietaitaliana eil risparmio delle
famiglie sull'immobile». Adesso, «ve-
diamo come va il Parlamento Ue poi
ci sara il trilogo». Qui ci sara «una
trattativadove il ruolo degli Stati tor-
namolto forte». L’obiettivo & atumen-
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In sintesi
IL CALENDARIO ITARGET LA MAPPA GLI ALTRI OBIETTIVI

Orala palla passa

Dopo l'approvazione della
commissione ltre, il prossimo
appuntamento & quello della
plenaria del Parlamento
europeo, in programma dal
13 al 16 marzo. Poi, si aprira il
Trilogo, il negoziato tra
Commissione, Parlamento e
Consiglio Ue. Conun
maggiore coinvolgimento dei
paesi membri, 'attesa & che il
testo cambi ancora

Obiettivi piu elevati
rispetto al passato

Rispetto alla proposta della
Commissione europea, il
Parlamento ha fissato dei
target ancora pitl elevati.

Per gli edifici residenziali
esistenti viene richiestala
classe energetica E dal 2030
e laclasse energetica D dal
2033. Per i non residenziali la
classe energetica dovra
esserelaEdal2027elaDa
partire dal 2030

In Italia molti edifici
dariqualificare

Circail 74% degli immobili
italiani haunaclasse
energeticainferiore alla D: il
34%éinclasse G,il 23,8% &in
classeFeil 15,9% é in classe
E. | dati, forniti dall'Enea, sono
solo indicativi, perché la
direttiva fissa I'obiettivo di
riclassificare le classi
energetiche dei paesi. Nella
classe G saracompreso il 15%
degli immobili piti energivori

Immobili nuovi
azero emissioni

La direttiva stabilisce che gli
edifici nuovi dovranno essere
a zero emissioni a partire dal
2028. Questo termine viene
anticipato al 2026 per gli
edifici occupati, gestiti o
posseduti da soggetti
pubbilici. Per le costruzioni
nuove & anche previsto
I'obbligo di dotarsi di
tecnologie solari, sempre a
partire dal 2028

POLITICA INDUSTRIALE

MAGGIORE GRADUALITA

Il ministro dell'’Ambiente, Gilberto
Pichetto, chiede gradualita: «Larealta
italiana ha una caratteristica che la
differenzia rispetto al resto d'Europa»

Per la presidente Ance, Federica Bran-
caccio, «lariqualificazione & un temadi
politica industriale, servono piani di
lunga durata e politiche di sostegno»

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO
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La proposta
allunga la lista
delle possibili
deroghe

Per il residenziale
una clausola aperta
che potra esentare
fino a 2,6 milioni

di immobili

Le eccezioni

In molti casi sara possibile
prevedere esclusioni
oun ritocco dei target

Ediliziasociale, immobili storici,
seconde case utilizzate meno di
quattro mesi ogni anno. E una
clausola aperta che potrebbe ave-
re impatti su milioni di edifici.
Con il rafforzamento dei target di
riqualificazione cheipaesi mem-
bri dovranno raggiungere, in
Parlamento & cresciuto anche il
capitolo cheladirettiva Epbd de-
dica alle possibili deroghe.
Lanorma piu importante, tra
quelle inserite dal Parlamento Ue
su questo tema, € quella che ha
previsto che gli Stati membri po-
tranno, perisoli edificiresiden-
ziali, chiedere alla Commissione
europea di adattare gli obiettivi
fissati dalla direttiva per parti
specifiche del proprio patrimo-
nio edilizio. Tradotto: alcuniim-
mobili potranno essere esentati o
avere targetridotti per ragioni di
fattibilita tecnico/economica (ad
esempio, a causa della crisi delle
materie prime) e per la disponibi-
lita di forza lavoro qualificata in
grado direalizzare i lavori.
Accanto a questo, & prevista
una deroga per l'ediliziaresiden-
ziale pubblica, nel casoin cuiila-
vori diristrutturazione compor-
tino aumenti degli affitti superio-
riairisparmi economicichesara
possibile conseguire in bolletta.
L’effetto combinato di queste pri-
me due eccezioni non potra su-
perareil 22% deltotale degli edi-

ficiresidenziali (in Italia, 2,6 mi-
lioni di immobili); dal primo
gennaio 2037, poi, queste dero-
ghe andranno cancellate.

Le eccezioni, perd, non fini-
scono qui. Cisonoaltre deroghe,
confermate o solo corrette nel
passaggio parlamentare rispetto
alla proposta della Commissione.
Potranno essere esentati gli edi-
ficivincolati, perché compresiin
determinate aree o perilloro par-
ticolare valore architettonico o
storico che nerichiedaladovuta
conservazione. L’applicazione
della direttiva non potra imporre
I'alterazione del loro aspetto.

Ancora, deroghe sono previste
per gli edifici adibiti a luoghi di
culto e allo svolgimento di attivi-
tareligiose e per gli edifici tem-
poraneicon un tempo di utilizzo
non superiore a due anni, perisi-
tiindustriali, le officine, i deposi-
ti, le cabine di trasformazione, le
costruzioni ferroviarie, gli edifici
diservizio a bassissimo consumo
energetico e basso consumo per
riscaldamento o raffreddamen-
to, i fabbricati agricoli non resi-
denziali «usati in un settore di-
sciplinato da un accordo nazio-
nale settoriale sulla prestazione
energetica», secondo la defini-
zione della direttiva.

Altragrande eccezione & pre-
vista per le seconde case. La
Epbd, infatti, esclude gli edifici
residenziali utilizzati o destinati
a essere utilizzati per meno di
quattro mesi all’anno «o, in al-
ternativa, per un periodo di uti-
lizzo annuale limitato e con un
consumo energetico previsto
inferiore al 25% di quello che si
avrebbe in caso di utilizzo per
tutto 'anno». Infine, taglia fuori
gli edifici indipendenti con una
superficie utile totale inferiore
ai 50 metri quadrati.

—Gi.L.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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IMMOBILIARE

Risanamento,
Unicredit passa
a Prelios e Amco
70 min di crediti

Follis a pagina 15

VICINA LA CESSIONE DELL’ESPOSIZIONE DELLA SOCIETA IMMOBILIARE VERSO LA BANCA

Unicredit esce da Risanamento

1l fondo Back2Bonis di Prelios e Amco pronto a rilevare 70 milioni di crediti. La societa
sta trattando con le banche per individuare una nuova scadenza della moratoria del debito

DIMANUEL FOLLIS

randi manovre sul debi-
to di Risanamento. Se-
condo quanto risulta a
MF-Milano  Finanza
nell'ambito delle interlocuzio-
nitralasocieta e gli istituti cre-
ditori per il prolungamento del-
le scadenze, si starebbe lavo-
rando a un avvicendamento tra
gruppi finanziari e la posizio-
ne debitoria della societd im-
mobiliare nei confronti di Uni-
credit potrebbe passare al fon-
do Back2Bonis, primo credit
fund specializzato in Unlikely
to Pay relativi al settore immo-
biliare in Italia gestito da Pre-
lios Sgr, nato con il progetto
Cuvee promosso da Amco e
Prelios. Secondo quanto risul-
ta il credito vantato da Unicre-
dit verso Risanamento ammon-
ta a poco piu di 70 milioni e il
passaggio della posizione an-
che se non ancora ufficializza-
to dovrebbe avvenire a breve.
Da quel che risulta I’ operazio-
ne di Back2Bonis riguardera
esclusivamente 1’esposizione
nei confronti di Unicredit e
non quella della societa immo-
biliare nei confronti degli altri
istituti di credito (tra cui Intesa
Sanpaolo, Bpm e Mps)
Risanamento & la societa im-
mobiliare il cui principale pro-
getto & lo sviluppo di Milano
Santa Giulia, uno delle piu va-
ste riqualificazioni urbane in
Europa, che si estende su una

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL D

superficie di 1.200.000 mq in
un’area a sud est di Milano. 11
progetto, il cui sviluppo sara
curato dal colosso australiano
Lendlease, ¢ stato approvato
nel 2005 e prevede I’edifica-
zione complessiva di 600.000
mq. di edilizia privata e
13.000 mq. di edilizia pubbli-
ca.lLa societa presieduta da
Claudio Calabi ha da poco ap-
provato il bilancio 2022, che si
¢ chiuso con

un risultato

netto negativo

di 53,8 milio-

ni che si con-

fronta con la

perditadi 24,9

milioni  del

2021 a causa

della contabi-

lizzazione di partite straordina-
rie e nonricorrenti, la principa-
le delle quali ha riguardato
I’adeguamento del fondo boni-
fiche per i maggiori costi (in
parte sostenuti e in parte anco-
ra da sostenere) per le attivita
da effettuare anche fuori ambi-
to territoriale rispetto al piano
di sviluppo.

Nel 2022 Milano Santa Giulia
ha firmato con il Comune di
Milano ed Esselunga la con-
venzione urbanistica per 1’av-
vio dei lavori che porteranno
al completamento del quartie-
re con ’edificazione di circa
400.000 metri quadri per la
maggior parte a destinazione
residenziale, in aggiunta ai
250.000 mq gia edificati nella

Claudio
Calabi

zona prospicente alla stazione
di Rogoredo. La firma ha dato
il via alla fase attuativa del pro-
getto e in particolare ha preso
il via la progettazione esecuti-
vaper la costruzione delle ope-
re infrastrutturali previste per
I’evento delle Olimpiadi Mila-
no Cortina 2026. A fine settem-
bre & stata rilasciata la certifica-
zione di avvenuta bonifica dei
primi lotti, tra cui quello desti-
nato alla realizzazione della
nuova Arena da parte di Cts
Eventim.

Infine, per quanto riguarda il
debito, 1l gruppo ha ricordato
in occasione dei conti 'accor-
do con gli istituti finanziatori
che prevede anche la conces-
sione di una moratoria fino al
31 marzo 2023 e ha sottolinea-
to che «sono in fase di defini-
zione con gli istituti bancari
gli accordi per individuare una
nuova data di scadenza della
moratoria coerente con il nuo-
vo profilo contrattuale legato
allo sviluppo di Milano Santa
Giulia». (riproduzione riserva-

ta)
RISANAMENTO
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Il mattone da investimento torna ai livelli pre-Govid

di Rosseila Savojardo

opo due anni di leggero appannamento, il

2022 ha segnato il ritorno alla crescita per
I’acquisto di immobili con finalita d’investimen-
to. A decretarlo & 1’ultima indagine condotta da
Tecnocasa, che mostra come nell’ultimo eserci-
zio la percentuale di immobili acquistati per inve-
stimento & infatti risalita al 17,5% del totale delle
compravendite, schiodandosi dall’impasse del
biennio pandemico.
Negli ultimi 10 anni le percentuali di acquisti per
investimento si sono sempre mantenute all’inter-
no di un intervallo compreso tra 16 e 18%. Secon-
doi dati del gruppo fondato da Oreste Pasquali, i
livelli minimi si erano toccati nel 2014-2015 e
nel 2020-2021. 11 17,5% registrato nel 2022 de-
termina un ritorno ai livelli del 2012 e del 2016,
soglia che si era superata solo tra 2017 e 2019,
quando gli acquisti per investimento erano soste-
nuti anche dal boom dello short-rent, trainato dal-
labuona verve dei flussi turistici.
Prendendo in considerazione solo le grandi citta
italiane, la quota media di acquisti per investi-
mento & pill alta rispetto alla media nazionale e si
attesta al 24,9%. Anche in que-
sto caso si registra un aumento
rispetto al 2020 e al 2021 quan-
do ci si fermava al 24,4% e al
23,2%. Tra le grandi metropoli & Napoli a regi-
strare nel 2022 la percentuale pill alta di acquisti
per investimento (35,8%), seguita da Palermo
(32,7%), Bari e Verona (29,7%). A Firenze gli
acquisti per investimento rappresentano il
23,9% delle transazioni, a Milano il 23,5%. Sot-
to il 23% Genova, Torino, Bologna e Roma.
La fascia d’eta pill attiva sul mercato & quella
compresa tra 45 e 54 anni (28,8%). Nel 2020 e
nel 2021 c’era stata una contrazione d’acquisti
da parte di investitori over 65, mentre nel 2022 la
percentuale & tornata a crescere (14%). Anche
nel 2022 1a tipologia pill compravenduta per in-
vestimento resta il bilocale (36,3% delle scelte),
che precede il trilocale (26,8%). Ad acquistare
per investimento sono prevalentemente coppie e
famiglie (71,2%), mentre i single rappresentano
il 28,8%. La maggior parte degli acquisti per in-
vestimento viene regolata senza ricorrere a un
mutuo (86%). A questo proposito, Tecnocasa
mette in evidenza come nell’ultimo anno ci sia
stata un’ulteriore contrazione della percentuale
d’acquisti con mutuo: il progressivo aumento
dei tassi spinge gli investitori a comprare senza
ricorrere al credito. (riproduzione riservata)
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Lexitor: mutui,
con l’estinzione
anticipatavanno
rimborsati solo
gliinteressi

Messiaapagina13

PER LA CORTE UE IN CASO DI ESTINZIONE ANTICIPATA VANNO RIMBORSATI SOLO GLIINTERESSI

Mutui indenni dalla Lexitor

Restano fuoriicostifissi. A questo punto la sentenza potrebbe aprire nuovi scenarianche per il credito
al consumo, per il quale la restituzione oggi include tutte le spese e ¢’é un boom di ricorsi in Tribunale

DI ANNA MESSIA

sti a carico del consumatore a  incostituzionale parte del de- LaCorte
favore sia del creditore che dei  creto Sostegni Bis del gover- di Lussemburgo
e terzi per prestazioni che siano  no Draghi, ne ha di fatto este-
a Corte di Giustizia euro- gia state eseguite integralmen-  so la retroattiva a partire dal
peaha sciolto ogni possi-  te al momento del rimborsoan-  2010. Il nodo, in particolare, &

bile dubbio e ora, alme-

no per i mutui, la situa-
zione & chiara. Per il credito al
consumo si aprono nuovi pos-
sibili scenari interpretativi ma
1 dubbi restano tutti e le aule
dei tribunali stanno iniziando
ad affollarsi per il fiorire di
cause. La questione ¢ quella
dei diritti dei consumatori in
caso di estinzione anticipata
dei contratti e ieri, come antici-
pato da milanofinanza.it, la
Corte di Lussemburgo, ha
chiarito che, in caso di rimbor-
so del mutuo prima della sca-
denza, il consumatore potrari-
chiedere esclusivamente una
riduzione degli interessi e dei
costi che dipendono dalla dura-
tadel credito (come le spese di
incasso). Mentre restano fuori
dal calcolo tutte le spese fisse,
come quelle di istruttoria (peri-
zia nel caso dei mutui) e tutti i
costi legati alla distribuzione
pagati alla rete di vendita per
collocare il mutui. La Corte di
Giustizia Europea, che si & pro-
nunciata su un ricorso avanza-
todaun’associazione di consu-
matori austriaci contro Uni-
Credit Bank Austria, ha chiari-
to in particolare che il diritto
del cliente «non include i costi
che, indipendentemente dalla
durata del contratto, siano po-
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ticipato», come appunto le spe-
se di istruttoria o quelle di di-
stribuzione. I giudici hanno
puntualizzato che gli organi
giurisdizionali nazionali do-
vranno pero stare bene attenti
ad assicurare che i costi posti a
carico dei consumatori, indi-
pendentemente dalla durata
del contratto, «non costituisca-
no una remunerazione del cre-
ditore per 1’uso temporaneo
del capitale o per prestazioni
che, al momento del rimborso
anticipato, dovrebbero ancora
essere fornite al consumato-
re», Aggiungendo che dovra
essere la banca a provare «il
carattere ricorrente 0 meno
dei costi in questione».

Main ogni caso € chiaro che ai
mutui non si potranno applica-
re gli effetti della sentenza Le-
xitor che vale invece per credi-
to al consumo e cessione del
quinto. E aquesto punto, in ve-
ritd, anche per questi ultimi la
questione potrebbe essere ria-
perta visto che si tratta di setto-
ri affini, che rischiano di avere
trattamenti diversi. Le norme
sul credito al consumo stanno
tra1’altro creando pit di qual-
che problema, specie dopo
che la Corte Costituzionale, lo
scorso dicembre, dichiarando

quello dei costi di intermedia-
zione incassati dagli agenti o
dai mediatori creditizi che, ad
una lettura stringente delle nor-
me, in quota parte, dovrebbe-
ro anch’essi essere restituiti ai
clienti.

Ma si tratta di interpretazioni
che possono variare da Tribu-
nale e tribunale con le banche
che, per evitare possibili azio-
ni di responsabilita, visto che
sono chiamate a rimborsare an-
che commissioni incassate da
altri (agenti e mediatori) pri-
ma di pagare preferiscono in
ogni caso atrivare all’ultimo
grado di giudizio. Solo in que-
sto primo mese a mezzo sareb-
bero piu di 2 mila le cause av-
viate sulla questione, con il ri-
schio di intasare i Tribunali
proprio mentre gli impegni
presi a Bruxelles per il Pnrr
prevedono di velocizzare i pro-
cessi. (riproduzione riservata)

COUR DE JUSTEE
DE LUNDN
EUROPEENNE
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Cosiva avanti la democratizzazione
degli investimenti negli asset privati

DI WILL NICcOLL*

¥ aumento dei tassi d'interes-
se si ¢ rivelato favorevole a
gran parte degli investimen-
ti nell'universo del credito privato
e illiquido, data la natura tipica di
questi asset a bassa duration e tas-
so variabile. I ribassi dei prezzi
nel segmento sono stati infatti pi
limitati rispetto al reddito fisso tra-
dizionale. E comunque bene non
sottovalutare I’effetto di aumenti
cosi significativi e rapidi. Se il rial-
zo dei tassi cedolari per un debito
privato - trail 2% e il 3% ma poten-
zialmente in grado di toccare il
4% o 5% - & sicuramente positivo
per gli investitori, 'aumento dei
costi di finanziamento puo fare la
differenza peril bilancio diuna so-
cietd. Questo aspetto, unito agli
elevati livelli di inflazione, rappre-
sentera una costante nel 2023 ren-
dendo indispensabile un approc-
cio selettivo e flessibile agli inve-
stimenti
La prospettiva di una recessione
oggi preoccupa gli investitori ma
un rallentamento economico po-
trebbe creare buone opportunita,
ad esempio per le strategie che si
concentrano sulle aziende cosid-
dette distressed. Il contesto macro
attuale appare inoltre particolar-
mente favorevole alle infrastruttu-
re, al centro del loro percorso ver-
sola transizione energetica e I'eco-
nomia digitale: nei prossimi anni
saremo chiamati a rivedere com-
pletamente l'infrastruttura globale
e gran parte di questo cambiamen-
to sararealizzato grazie alla tecno-
logia emergente finanziata da pri-
vate equity, venture capital e pre-
stiti privati. Pill in generale, nel
lungo termine assisteremo al pas-
saggiodauna situazione di tassi ul-
tra-bassi a un contesto pill in linea
con le tendenze storiche: in questo
sensoisegmenti dei mercati priva-
ti che sono cresciuti di piu, soprat-
tutto grazie alla contrazione dei
tassi, potrebbero subire una certa
pressione.
Nel settore immobiliare, il premio
al rischio si & ridotto, rendendo
p1u d1fﬁc11e glustlﬁcare ibassi ren-
dimeiti di alcuni immobili in de-
terminati settori. La cotrezione
dei prezzi nei mercati property glo-
bali determinera a nostro avviso
una variazione delle performance
dei portafogli esistenti, a seconda
della qualita degli asset. I requisiti
di sostenibilita sempre pil rigoro-

si chiesti dai locatari fanno si che
gli edifici privi di credenziali
green siano arischio di minore oc-
cupazione e che i prezzi scontati
dovuti a carenza di immobili soste-
nibili per gli asset piu datati siano
destinati a crescere. E probabile
che cambino anche le allocazioni
di portafoglio. A nostro avviso, il
settore residenziale sembra piu re-
siliente visto 1’elevato fabbisogno
abitativo.

La storia dimostra che spesso il
settore immobiliare si dimostra
profittevole negli anni successivi
alla recessione e, secondo il no-
stro parere, il suo potenziale ri-
prezzamento creera una successi-
va buona annata per gli investi-
menti. La democratizzazione de-
gli asset privati &un trend molto di-
scusso. Nel private equity, gli in-
vestitori istituzionali sono cresciu-
ti con I’idea della cosiddetta cur-
va-J, vale a dire rendimenti negati-
vi nei primi anni e un ritorno posi-
tivo dall’investimento nel corso
della vita del fondo. Questo tipo
di andamento & meno confortevo-
ie per gii investitori retail, finora
poco avvezzi a investire in priva-
te. L'avvento e la crescita di un
mercato secondario potrebbero
contribuire a democratizzare 1’as-
set class, in quanto gli investitori
retail possono investire e iniziare
a ottenere rendimenti immediati,

che co lagoe nte inferiaori a
ancne se vss\d mente inieriori a

quelli degli investitori istituziona-
Ii in grado di detenere un fondo
per tutto il suo ciclo di vita. Una
delle sfide principali per lo svilup-
po di questo processo & senz’altro
I’educazione finanziaria.
Gli Eltif hanno sicuramente contri-
buito a consentire 1’accesso ai pri-
vate asset. Sul mercato nascono
nuovi fondi semi-liquidi che inve-
stono in asset privati. Cio potreb-
be, daunlato, creare maggiore do-
manda per questi asset e, dall’al-
tro, favorire la crescita del merca-
to nel suo complesso. Infine, guar-
diamo con interesse alla crescita
degli investimenti privati sosteni-
bili e aimpatto, che presentano nu-
merose opportunitd. Dalle energie
rinnovabili alla trasformazione di-
gitale, dagii studentati agli alioggi
aprezzi accessibili, dalla rigenera-
zione urbana fino alla silvicoltura
e all'inclusione finanziaria. (ripro-
duzione riservata)
*cjo private e alternative assets
M&G Investments
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EUROPARLAMENTO
Case green, enitro
il 2033 servira

almeno la classe
energetica D

Zoppo apagina §

LA DIRETTIVA SULLE CLASSIENERGETICHE APPROVATA DALLA COMMISSIONE INDUSTRIA UE

Case green, eccolenuoveregole

Restal’obbligo della classe D entroil 2033, mail testo che il 13 marzo saravotato della plenaria apre
alle esenzioni. Gli impatti sui mutui in Italia e la via dei finanziamenti verdi per le ristrutturazioni

DI ANGELA ZOPPO

on 49 voti favorevoli,
18 contrari e sei astenu-
ti la Commissione Indu-
stria del Parlamento Eu-
ropeo ha approvato la diretti-
va della discordia sull’obbli-
go di certificazione energeti-
caper gli immobili residenzia-
li. 11 testo andra al voto
dell'Assemblea nella sessio-
ne plenaria del 13-16 marzo.
Certo fara ancora discutere,
visto il livello di impopolarita
che le misure registrano in Ita-
lia, ma nel documento appro-
vato ieri c’e piu flessibilita e
sono state inserite molte esen-
zioni. Fa ben sperare soprat-
tutto che sia stato riconosciu-
toil fatto che il parco immobi-
liare presenta grandi differen-
ze tra Paese e Paese, aspetto
sul quale il governo Meloni
ha puntato i piedi.
Secondo il testo adottato, tut-
ti gli edifici di nuova costru-
zione dovrebbero essere a
emissioni zero a partire dal
2028 e, se occupati, gestiti o
di proprieta delle pubbliche
amministrazioni, gia a partire
dal 2026 (la Commissione ha
proposto rispettivamente il
2030 e i1 2027). Tutti i nuovi
edifici dovrebbero essere do-
tati di tecnologie solari entro
112028, in presenza dei requi-
siti tecnici e di fattibilita eco-
nomica, mentre gli edifici re-
sidenziali sottoposti a impor-
tanti ristrutturazioni avranno
tempo fino al 2032. E previ-
sto che gli immobili residen-
ziali raggiungano almeno la
classe energetica E entro il
2030, ela D entroil 2033.
In Italia circa 9,8 milioni di
edifici, pari a 27 milioni di abi-
tazioni residenziali (il 78%
del totale), sono tra la E e la
G. «Serve piu gradualita», in-
siste il ministro dell’ Ambien-
te e della Sicurezza energeti-

Misure nazionali ¢ deroghe
possono fare la differenza e at-
tutire I’impatto della diretti-
va. Ogni Stato membro stabi-
lisce 1 proprio piani di ristrut-
turazione. Stando al testo ap-
provato ieri, ad essere esenta-
ti sarebbero i monumenti, ma
ogni Paese potra decidere di
escludere anche edifici sotto-
posti a vincoli architettonici o
storici, seconde case, piccoli
appartamenti (sotto i 50 mq),
chiese e luoghi di culto. So-
prattutto, si potra esentare l'e-
dilizia popolare pubblica,
«dove», si legge nel testo ap-
provato, «le ristrutturazioni
comporterebbero aumenti de-
gli affitti che non possono es-
sere compensati risparmian-
do sulle bollette energeti-
che». La direttiva emendata
prevede anche misure di soste-
gno contro la poverta energeti-
ca e l'accesso facilitato a sov-
venzioni e finanziamenti, spe-
cialmente per le ristrutturazio-
ni pitl complesse di cui neces-
siteranno gli edifici con le
peggiori prestazioni energeti-
che. Pochi margini, invece,
per sfuggire all’ultimatum sul
riscaldamento da combustibi-
1i fossili, banditi dal 2035, a
meno che la Commissione eu-
ropea non ne consenta 1'uso fi-
no al 2040. Secondo Bruxel-
les, gli edifici sono responsa-
bili del 40% dei consumi ener-
geticie del 36% delle emissio-
ni di gas a effetto serra.

Tra gli impatti sul mercato im-
mobiliare si cerca di stimare
quello sui mutui e sui finanzia-
menti per le ristrutturazioni,
per le quali si stima un costo
medio di 20mila euro. Secon-
do Alessio Santarelli, ad di
MutuiOnline, «in quest’otti-
ca esistono delle tipologie di
prodotti, i cosiddetti mutui
green, che consentono di ri-
sparmiare 10 punti base sul
tasso, a patto di avere come fi-
nalita I’acquisto o la riqualifi-
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cazione di immobili ad alta ef-
ficienza energetica. Ma nono-
stante le richieste siano cre-
sciute molto negli ultimi me-
si», osserva Santarelli, «perle
banche non sempre & possibi-
le distinguere la motivazione
del finanziamento, oltre a non
garantire la certezza del salto
energetico a fine lavori. Que-
sto & un ostacolo da supera-
re».

Per MutuiOnline.it la cresci-
ta dei mutui verdi ¢ stata verti-
ginosa nell’ultimo anno: le
erogazioni sono piu che tripli-
cate dal 2021 anche grazie ai
tassi mediamente piu bassi ri-
spetto a quelli dei mutui stan-
dard. Ovviamente anche i mu-
tui green hanno risentito
dell’aumento dei tassi dell’ul-
timo anno, trend confermato
ainizio febbraio dall’aumen-
to di 50 punti deciso dalla
Bcee. «Se a gennaio 2022 il co-
sto medio di un mutuo green
atasso fisso da 140 mila euro
a 20 anni per un immobile da
200 mila euro era dell’1,2%,
pari a una rata da 658 euro»,
spiegano dal gruppo, «oggi
si spenderebbero 821 euro al
mese a un tasso del 3,6%: un
aumento di ben il 25%.
Dall’ Osservatorio MutuiOn-
line.it emerge anche che gli
importi medi richiesti per i
mutui verdi sono piu alti ri-
spetto a quelli standard
(170mila euro contro 129mi-
la). A sceglierli sono soprat-
tutto gli under 36. (riprodu-
zione riservata)
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L ’Ade sull’ agoregazione mediante fusione di oreanismi d’investimento immobiliari
o8 e % e

Vialibera alle imposte fisse

L’operazione é neutra per i fondi gestiti dalla stessa SGR

DI DANIELE D1 MICHELE
EMONICAPALADINO

a “fusione” tra fondi

immobiliari riservati

sconta imposta fissa

seeémerariorganizza-
zione. L’aggregazione me-
diante fusione tra fondi di in-
vestimento alternativi im-
mobiliari di diritto italiano
rigservati ad investitori pro-
fessionali, gestiti dalla stes-
sa SGR erealizzata come me-
ra riorganizzazione degli
stessi non produce, infatti,
eventi rilevanti ai fini delle
imposte sui redditi e dell'lva
(salvo alcune specifiche ecce-
zioni) e configura operazione
senza rilievo economico-pa-
trimoniale ai fini delle impo-
ste di registro, ipotecaria e
catastale. Sono queste le in-
dicazioni fornite dall’Agen-
zia delle entrate, in occasio-
ne di un’istanza di interpel-
lo, con la risposta n. 208
dell’8 febbraio 2023.

In particolare, I’Agenzia,
osservando lorientamento
da tempo seguito dalla Corte
di Cassazione circa la natu-
ra giuridica del fondo d’inve-
stimento di tipo contrattua-
le, in base al quale il fondo &
patrimonio separato della
SGRed & dunque privodi au-
tonoma soggettivita giuridi-
ca, e considerando che il Re-
golamento della Banca d’Ita-
lia del 19 gennaio 2015 sulla
gestione collettiva del rispar-
mio dispone che il patrimo-
nio del’OICR non puo essere
utilizzato per perseguire
una strategia di tipo impren-
ditoriale, sia essa commer-
ciale oindustriale, ha ritenu-
to non applicabile all’aggre-
gazione mediante “fusione”
di fondi immobiliari Partico-
lo 4 della Tariffa, parte pri-
ma, allegata al Tur, ossia la
norma che prevede 'imposta
diregistro fissa per le fusioni
tra societa ed enti, con o sen-
za personalita giuridica,
aventi per oggetto esclusivo
o principale l'esercizio di atti-
vita commerciali,

Tuttavia,in relazione al ca-

so specifico, caratterizzato
dall’unicita del gestore dei
fondi coinvolti, dall’unico in-
vestitoreistituzionale al qua-
le erano riferibili le relative
quote di partecipazione, dal-
la sostanziale coincidenza
delle politiche di investimen-
to e di diversificazione dei ri-
schi previste per detti fondi,
dalla circostanza che, in Ca-
tasto, gli immobili fosseroin-
testati anome della SGR, dal-
le argomentate finalita non
fiscali dell’operazione e
dall’assenza di profili ed effet-
ti realizzativi o liquidatori,
Pamministrazione finanzia-
ria ha riconosciuto all’aggre-
gazione dei fondi immobilia-
riin esame la natura di opera-
zione meramente riorganiz-
zativa interna alla SGR, sen-
zarilevanza economico-patri-
moniale. In conseguenza di
cid, all’operazione si applica-
no 'imposta di registro, 'im-
posta ipotecaria e 'imposta
catastalein misura fissa.

Ai fini Iva, invece, posto
che ciascun fondo immobilia-
re rappresentava una conta-
bilita separata della SGR ai
sensideldln. 351/2001, peril
passaggio dei beni (immobi-
li) dai fondi “assorbiti” al fon-
do “assorbente” 'Agenzia ha
confermato che occorre fare
riferimento alla disciplina
del passaggio interno di beni
tra contabilita separate
nell’ambito della separazio-
ne delle attivita ai sensi
dell’articolo 36 del dpr n.
633/1972.

Riguardo alle imposte di-
rette, in definitiva, lirrile-
vanza fiscale dell’operazione
per i fondi immobiliari coin-
volti discende direttamente
dal proprio regime fiscale
speciale.

Mentreiconguagliin dena-
roda corrispondere agli inve-
stitori per effetto dei decima-
li dei rapporti di concambio,
sia pure inferiori al 10% del
valore complessivo netto del-
le rispettive quote, sono da
considerarsi distribuzione di
proventi, con conseguente ap-
plicazione del trattamento fi-
scale ordinario.

——© Riproduzione riservata—ll
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Col rimborso anticipato del mutuo sirecuperano solo gli interessi passivi

Tl consumatore che rimborsa in auuici-
poun mutuoipotecario sulla casa ha di-
ritto al recupero dei soli interessi passi-
vi gia pagati e non delle spese accesso-
rie al contratto con cui & stato acceso il
finanziamento. Per evitare il ristoro de-
gli oneri accessori, ovvero delle «spese
indipendenti dalla durata del contrat-
to», la banca mutuante deve tuttavia
provare il carattere ricorrente dei costi
inerenti al mutuo concesso. E’ quanto
sostiene la Corte di giustizia europea,
che ha dovuto dirimere con sentenza
del 9 febbraio 2023 un contenzioso tra
un consumatore austriaco e Unicredit
Bank Austria. La questione sollevata
dal consumatore (cioé da un’associazio-
ne per la tutela dei diritti dei consuma-
tori) non & da poco. Oltre al costo degli
interessi, infatti, sul mutuatario grava-
no diversi oneri accessori in caso di pre-
stito assistito da garanzia ipotecaria.
Al primo posto troviamo le spese di
istruttoria della pratica con cui la ban-
cavaglia le capacita di credito del richie-
dente il mutuo, e il cui costo pud essere
determinato in misura fissa, che oscilla
trai 180 ei 300 euro, oppure in misura
percentualetralo 0,1% elo 0,5% dell'im-
porto finanziato.

Alle spese di istruttoria si aggiunge
sempre il costo della perizia che & effet~
tuata da un tecnico di fiducia della ban-
ca per accertare il valore dell'immobile,
ma soprattutto chelo stessonon presen-
ti anomalie o abusi edilizi (costo che
oscilla trail00e1300 euro). Laserie de-

oli aner aceosanr nrogeoia eon 1 eosh
HiL VHILLL ULLVLLNUL L PLUNLVR UL WL L Wik
assicurativi: 1'assicurazione incendio &
richiesta obbligatoriamente e il suo co-
sto totale dipende dal valore dell'immo-
bile e da importo e durata del mutuo. In-
dicativamente per un mutuo di 100mi-
la euro a 15/20 anni il costo totale oscil-
la tra i 250 e i 400 euro. Per tutelarsi
maggiormente, alcuni istituti di credi-
to possono richiedere un'assicurazione
sulla vita del soggetto mutuatario.
Un onere che puo essere rilevante
riguarda la stessa estinzione anticipa-
ta, che prevede 'applicazione di una
commissione in genere del 2% del debi-
to residuo, sebbene Yart. 7 della legge
40/2007 stabilisce che nessuna penale
&dovuta per estinzione anticipata o par-
ziale di mutui stipulati, dal 2/2/2007 in
poida persone fisiche per 'acquistoo la
ristrutturazione di unitd immobiliari
adibite ad abitazione o allo svolgimen-
to della propria attivitd economica o
professionale,

Bruno Pagamici
—© Riproduzioneriservata— Il
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Esclusi edifici
storici, seconde
case, luoghi di
culto o edifici
conuna
superficie
inferiore a 50 mq

Rizzi o pag. 23,

Ladirettiva approvata dalla Commissione industria, ricerca ed energia del Parlamento Ue

(Case green, ma con esenzioni

Esclusi edifici storici, seconde case, piccoli appartamenti

Chi e interessato

Edifici da ristrutturare nel testo approvato dalla commissione Itre del parlamento europeo
Scadenza Classe energetica minimarichiesta
Entroil2030 Gli edifici nelle classi G e F devono arrivare alla classe E
; Gliedifici delle classi precedenti (E, F, G) devono arrivare alla
Entroil2033 dasseD

Secondo il testo, gli favorevoli ca altererebbe in modo inaccet-
edificiresidenziali all’approva- tabile il loro carattere o aspet-
dovranno zione, la parti- t0”. “Fumo negli occhi”, defini-
s ta si giochera sce le esenzioni previste dalla
m’gg"l:lnge:f,m quando la di- direttiva l'eurodeputata Isa-
N rettiva arrive- bella Tovaglieri (Lega), mem-
prestazione ra in sede di Consiglio, che do-  bro della Commissione indu-
energetica minima vra negoziare nel trilogocon il stria, ricerca ed energia del
ditipo E entro il Parlamentoil testo finaledella  Parlamento europeo, relatrice
2030eD entro il direttiva. Secondo il testo ap-  di minoranza della direttiva
2033 provato in Commissione, gli  sull’efficienza energetica degli
edifici residenziali dovranno edifici per il gruppo Identita e
DI MATTEO R1z71 raggiungere una classe di pre-  Democrazia. “Si tratta infatti

irettiva case green,
esclusi edifici storici,
seconde case, luoghi
di culto o edifici con
una superficie inferiore a 50
metri quadrati. Sono tra le po-
che eccezioni a scampare alla ri-
strutturazione energetica pre-
vista dalla Direttiva sulla pre-
stazione energetica nell’edili-
zia (Epbd) approvata ieri (49
voti favorevoli, 18 contrari e 6
astenuti) dalla Commissione
industria, ricerca ed energia
(Itre) del Par-
lamento euro-
peo, chedovra
poi essere ap-
provata nella
sessione ple-
naria del
13-16 marzoa
Strasburgo.
Mase gli equi-
libri  politici
allinterno
dell’Europar-

stazione ener-
getica mini-
ma di tipo E
entroil 2030 e
D entro il
2033 (cirea il
45% degli edi-
fici residenzia-
li in Ttalia sti-
mati in 12,2
milioni dalla
commissione
europea), al-
zando quindi
il tiro rispetto
a quanto pro-
posto dall’ese-
cutivo di Bru-
xelles.
Secondo la
direttiva gli stati membri pos-
sono adattare i requisiti “agli
edifici ufficialmente protetti in
quanto parte di un ambiente
designato o a causa del loro par-
ticolare valore architettonico o
storico, nella misura in cui il ri-
spetto di determinati requisiti

ARTICOTT AL TR0 EscLusivo BRI Ritr fgrs

di esenzioni molto limitate e di
difficilissima attuazione, consi-
deratala complessita dellanor-
mativa italiana sugli edifici di
interesse storico e culturale,
che vede piulivelli di responsa-
bilita in capo allo stato, alle re-
gioni e ai comuni. Inoltre, la
presenza cosinumerosa e capil-
lare di borghi e centri storici,
che costituisce un unicum in
Europa, pone anche il proble-
ma delle ristrutturazioni ‘a
macchia di leopardo’, che ri-
schiano di snaturare il paesag-
gio, danneggiandone P'attratti-
vita turistica, come pud accade-
re in quei luoghi dove convivo-
no edifici vincolati e immobili
di pregio non tutelati”. Infine,
c¢e¢ il rischio di contenziosi
“sull’attribuzione dello status
di edificio vincolato”. Della stes-
sa idea anche Confedilizia
chesottolinea come “le esenzio-
ninon limitanoirischiche stia-
modenunciandoda oltreun an-
no e mezzo”. Inoltre, per quan-
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to attiene l'esclusione degli im-
mobili di interesse storico arti-
stico, il testo della direttiva di-
spone che verranno esentati so-
lamente “quegli immobili speci-
ficatamente tutelati". InItalia,
il patrimonio immobiliare che
gode di tale privilegio “¢ assai
esiguo”. Ma Confedilizia inter-
preta come “irrilevanti” anche
lI'esclusione “sia delle unita im-
mobiliari non abitate per piu di
4 mesil'anno (con consumi infe-
riori al 25% del totale annuo),
sia quello delle unita indipen-
denti di gralﬁiezza nlon superio-
re a50m2”, Il pericolo principa- —
le rilevato rimane “l crollo dei Isabella Tovaglieri
valori di mercato degli immobi-

li con le peggiori performance

energetiche (il 74% dell'intero

stock immobiliare italiano, da-

tiEnea)”.

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO



ItaliaOggi

Page 21 of 45 RASSEGNA STAMPA ASPESI del 10/02/2023

La circolare dell’Agenzia delle entrate sul cambio degli enti e Uagevolazione edilizia

Runts, rimane il superbonus

Il passaggio non comporta la perdita della detrazione

DI FABRIZIO G. POGGIANI

1 passaggio dall’anagrafe

delle organizzazioni non

lucrative di utilita sociali

(Onlus) al Runts comporta
una sostanziale continuazio-
ne della operativita dell’ente
che acquisisce la qualifica di
ente del Terzo settore (Ets) e,
pertanto, non fa venir meno la
possibilita di fruire della de-
trazione maggiorata (superbo-
nus), a condizione che venga-
no rispettati gli ulteriori re-
quisiti richiesti. Restano
esclusi dall’agevolazione gli
immobili detenuti in locazio-
ne. Con la circolare n. 3/E
dell’8/02/2023, ’Agenzia delle
entrate ha fornito chiarimen-
ti con riguardo alle modalita
applicative del comma 10-bis
dell’art. 119 del dl 34/2020, ri-
guardante I’applicazione del-
la detrazione maggiorata (su-
perbonus) a taluni enti non
commerciali (si veda ItaliaOg-
g1 9/02/2023). Tl comma 10-bis
dispone, infatti, sul calcolo dei
tetti massimi di spesa ammes-
sa alla detrazione maggiora-
ta, con riferimento a ciascuna
delle tipologie di interventi
agevolati,di cuiai commida 1
a8dell’art. 119 del d134/2020,
quando il committente & un
ente non commerciale, in par-
ticolare una organizzazione
non lucrativa di utilita sociale
(Onlus), una organizzazione
divolontariato(OdV)ouna as-
sociazione di promozione so-
ciale (Aps), di cui alla lett.
d-bis) del comma 9 dell’art.
119 citato, che esegua servizi
socio-sanitari e assistenziali
ma che non eroghi compensi o
indennita di carica ai membri

del consiglio di amministrazio-
ne e siain possesso di immobi-
lirientranti nelle categorie ca-
tastali B/1, B/2 e D/4, a titolo
di proprieta, nuda proprieta,
usufrutto o comodato, sempre
se tale ultimo contratto risul-
ta regolarmente registrato in
data anteriore all’1/06/2021,
data di entrata in vigore del dl
77/2021.

Con riferimento alla prima
condizione, il documento di
prassi in commento (circ.
3/E/2023 § 2.1) chiarisce che
lanorma non prevede che I'im-
mobile sia gia utilizzato per
Pesercizio delle attivita di ser-
vizi socio-sanitari e assisten-
ziali al momento dell’effettua-
zione degli interventi; & rile-
vante che I'immobile sia collo-
cato nelle categorie catastali
(§ 2)indicate (B/1, B/20 D/4)0
che, in caso di cambio di desti-
nazione di uso, 'immobile sia
accatastato nelle categorie in-
dicate, anteriormente all’ini-
zio dei lavori (in tal senso,
circ. 23/E/2022§ 1.4).

I legittimati possono avva-
lersi delle particolari modali-
ta di calcolo dei limiti di spesa
ammessi alla detrazione mag-
giorata, di cui al comma
10-bis dell’art. 119 richiama-
to, peraltro, anche nel partico-
lare casoin cui lattivita di ser-
vizZi socio-sanitari e assisten-
ziali sia svolta in via mediata
attraversola stipula diun con-
tratto di affitto di azienda con
un altro soggetto; in tal caso,
perd, 'ente beneficiario della
detrazione deve svolgere le
predette attivita e il conceden-
te deve detenere 'immobile in
proprietd, nuda proprieta,
usufrutto o comodato d’uso
gratuito.
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Riguardo lassenza di com-
pensi o indennita di carica a
favore dei membri del consi-
glio di amministrazione, inve-
ce, lasituazione deve sussiste-
redall’1/06/2021 edeve neces-
sariamente essere mantenu-
ta per tuttala durata del perio-
do di fruizione dell’agevolazio-
ne e la gratuita deve risultare
dallo statuto vigente alla det-
tadata. L'immobile deve esse-
re posseduto, “tassativamen-
te” in base ai titoli previsti dal-
la norma ovvero proprieta,
usufrutto o comodato, restan-
do esclusa la locazione in
quantonon espressamente in-
dicata dal comma 10-bis;
PAgenzia delle entrate, infat-
ti, conferma che una Onlus
che svolge le citate attivita e
che detiene 'immobile con un
contratto di locazione, non
pud avvalersi delle modalita
di calcolo del richiamato com-
ma 10-bis. Le disposizioni, di
cui al comma 10-bis dell’art.
119 del d1 34/2020, quindi, pre-
vedono che, in presenza di tut-
tiipresupposti soggettivi e og-
gettivi, il tetto massimo delle
spese detraibili, di cui ai com-
mida 1 a 8 del medesimo art.
119, previsto per le singole
unita immobiliari, sia molti-
plicato per il rapporto tra la
superficie complessiva
dell’immobile oggetto degli in-
terventi e la superficie media
di una unita abitativaimmobi-
liare, come ricavabile dal Rap-
porto Immobiliare pubblicato
dall’Osservatorio del mercato
immobiliare (Omi) dell’Agen-
zia delle entrate, ai sensi
dell’art. 120-sexiesdecies del
dlgs. 385/1993.

—© Riproduzione riservata—ll
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Cessione crediti fiscali,
opzione fino al 31 marzo

Piu tempo per comunicare l'esercizio dell’opzione
perlacessione del credito o lo sconto sul corrispetti-
vo per fruire degli incentivi per gli interventi edilizi
sulle villette e nei condomini. Per le spese del 2022 e
per le rate residue riferibili alle spese sostenute nel
2020 e 2021 si passa dal 16/03/2023 al 31/03/2023. La
proroga & stata inserita in un emendamento al dl
198/2022 (decreto “Milleproproghe”), licenziato in
questi giorni dalle commissioni Affari costituziona-
li e Bilancio del Senato,8/ (si veda ItaliaOggi del
8/2/23) La comunicazione dell'esercizio dell'opzione
per la cessione del credito relativo alla detrazione
spettante o perlo sconto sul corrispettivo deve esse-
re trasmessa, a regime, sia per gli interventi sulle
singole unita immobiliari che per gli interventi sul-
le parti comuni degli edifici, entro il 16 marzo
dell'anno successivo a quello in cui sono state soste-
nute le spese che danno diritto alla detrazione o, in
caso di cessione della rate residue non fruite, entro
il 16 marzo dell'anno di scadenza del termine ordi-
nario di presentazione della dichiarazione dei red-
diti in cui avrebbe dovuto essere indicata la prima
rata ceduta non utilizzata in detrazione. Il mancato
invio della comunicazione nei termini e con le moda-
lita previste dall'art. 10-quater del dl 4/2022 e dal
provvedimento dell’Agenzia delle Entrate (n.
35873/2022 che ha sostituito il provvedimento n.
283847/2020) rende l'opzione inefficace nei confron-
ti dell'Agenzia delle entrate. Con 'emendamento ri-
chiamato, si stabilisce che perle spese sostenute nel
2022, nonché per le rate residue non fruite delle de-
trazioni riferite alle spese sostenute nel 2020 e 2021,
la comunicazione per'esercizio delle opzionirelati-
ve agli interventi eseguiti sia sulle singole unita im-
mobiliari, sia sulle parti comuni degli edifici deve
essere trasmessa all'Agenzia delle entrate entro il
31/03/2023. Per le spese sostenute nel 2022 per gli in-
terventi effettuati sulle parti comuni di edifici resi-
denziali, viene inoltre disposto, il termine perla tra-
smissione dei dati all'Agenzia delle entrate, da par-
te degli amministratori di condominio & prorogato
dal 16/03/2023, termine ordinario, al 31/03/2023.
Fabrizio G. Poggiani

——© Riproduzione riservate —ll
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Ladiscussa normativa Ueimpone ristrutturazionipertagliare i consumi d’energia del 25%

lLamazzata green sulla casa

Il salto di 3 classi energetiche costa 30 mila euro

Mano al portafoglio per
rendere green le case,
come vuole ’Europa?

Oppure sipuo svicolare?

La decisione Ue indica un
cammino pero riconosce le
specificita come per
esempio Uesistenza di

ARTIC@tulgA bnlUs

DI CARLO VALENTINI

ano al portafoglio
per rendere green le
case, come vuole 'Eu-
ropa? Oppure & una
tempesta in un bicchiere d’ac-
qua perché si pud svicolare? La
decisione dell’'Ue indica un
cammino verso il risparmio
energetico e la tutela dell’am-
biente che Bruxelles vuol fare
percorrere ai Paesi membri pe-
10 riconosce le loro specificita,
per esempio lesistenza di cen-
tri storici medioevali, e quindi
lascia una certa discrezionali-
tanell’applicazione della diret-
tiva. Che perd rimane e secon-
do alcuni & una spada di Damo-
cle poiché in Italia il patrimo-
nio abitativo & assai vetusto.
Secondoil documento eu-
ropeo tutti gli immobili resi-
denziali dovranno rientrare
nella classe energetica E entro
I'1 gennaio 2030, in quella Den-
tro 1’1l gennaio 2033. 1l taglio
previsto dei consumi energeti-
ciecircail 25%, da ottenere con
interventi come il cappotto ter-
mico, la sostituzione degli infis-
si, I'instaliazione di nuove
caldaie a condensazione e
di pannelli solari. L’obiet-
tivo finale & raggiungere
le zero emissioni entro il
2050. Secondo I’Ance (I'As-
sociazione dei costruttori
edili), in Italia su 12,2 mi-
lioni di edifici residenzia-
li, oltre 9 milioni risultano
particolarmente inquinan-
ti enon sonoin grado di ga-
rantire le performance
energetiche  richieste.
Mentre ’Enea calcola che
in un condominio con una venti-
na di appartamenti si potra
“saltare” di tre classi energeti-
che spendendo circa 30 mila eu-
roper singola abitazione, un sa-
lasso a fronte del quale si r

QIﬁhbS VO DEL DESTINAT

cendiri storici

60% dei consumi e un aumento
del valore dell'immobile fino al
30%.

Lapoliticasié (guarda ca-
so0) divisa, anche all'interno de-
gli schieramenti tradizionali.
Infattiil provvedimento ha 'ok
di Popolari (Ppe), Socialisti
(S&D), Liberali (Renew), Verdi
e Sinistra. Contrari Ecr (di cui
fa parte FdI) e Id (di cui fa par-
te la Lega). Ma Forza Italia ha
contestato la scelta del suo
gruppo, il Ppe, di appoggiare la
proposta. Dice I'eurodeputato
Fi,Massimiliano Salini: <Ab-
biamo ottenuto alcuni corretti-
vi ma non ci sono le condizioni
per votare a favore». Il suo colle-
gadi partito, Gilberto Pichet-
to Fratin, ministro dell’Am-
biente, concorda: «La direttiva
sulle case verdi non pud che es-
sere adattata al contestoitalia-
no che & speciale rispetto al re-
sto d’Europa. Il nostro patrimo-
nio immobiliare & antico, pre-
zioso e fragile e va tutelato non
imponendo in tempi insosteni-
bili onerosi lavori ai privati». _

Anche FdI fa muro. «E
una patrimoniale camuffata»
dice il capogruppo alla Came-
ra, Tommaso Foti, «che va a
ledere i diritti dei proprietari.
Subordinare la possibilita di
vendita o fitto di un immobile
alla sua appartenente ad una
classe energetica alta & un’ipo-
tesi irrealistica e avrebbe un
impatto devastante sul merca-
to immobiliare, sui cittadini e
sulle famiglie. Se si esagera sul-
la sostenibilita ambientale,
senza preoccuparsi di una ade-

guata gradualita tempora-
le, si mette a rischio la so-
stenibilita sociale».
Invece a difendere la
norma ¢ il parlamentare
verde Angelo Bonelli:
«Gh Stati hanno la facolta
di adattare la disciplina al-

RIO

le caratteristiche dei patri-
moni edilizi nazionali e co-
mungue & indispensabile
razionalizzare il sistema
degliincentivi fiscali in mo-
do strutturale, sia ai fini
del miglioramento del pa-
trimonio edilizio che per dare
un importante contributo in
termini occupazionali». Uno
dei padri del superbonus, Ago-
stino Santillo (M5s) dice: «I1
tema del miglioramento dell’ef-
ficienza energetica degli edifici
& importante, il costo delle ri-
strutturazioni del patrimonio
immobiliare dev’essere garan-
tito da strumenti finanziari
emessi dall'Ue». Sulla stessa
lunghezza d’onda il Pd, col de-
putato Marco Simiani: «L’Ue
deve mettere a disposizione
adeguate risorse al fine di dare
una risposta concreta che ac-
compagni il percorso delineato
dalla direttiva e permettere il
raggiungimento degli obiettivi
fissati».

Ma qual & Vopinione di
chi & coinvolto nel contesto
abitativo e immobiliare? Di-
ce Giorgio Spaziani Testa,
presidente di Confedilizia: «Si
tratta di un provvedimento sba-
gliato in radice nel momento
stessoin cui obbliga, anziché in-
centivare, la realizzazione di al-
cunetipologie diinterventi. I ri-
schi sono gravi e diversi: de-
prezzamento generale degli im-
mobili (non solo di quelli non
energeticamente efficienti ma,
a cascata, anche degli altri),
con ricadute negative sui con-
sumi, rischi per il settore ban-
cario, aumento dei prezzi per
tutti i lavori edilizi, fermo
dell’essenziale opera di miglio-
ramento sismico del nostro pa-
trimonio, deturpamento di luo-
ghi attrattivi, anche alivello in-
ternazionale, per il turismo».

Ladecisione europea &in-
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digesta anche a Angelo Do-

menico Perrini, presidente

del Consiglionazionale degli in-

gegneri: «Trasformiamo sin da

ora questo vincolo in un’oppor-

tunita. Risanare il patrimonio

edilizio, se fatto con criterio e

con competenza, genera valore

per il sistema-Paese. Il nostro

Centro Studi stima che gli inve-

stimenti nel Superbonus (pari

a46,2 miliardi di euro spesinel

2022) abbiano contribuito per I’

1,4% al Pil dello scorso anno,

nonostante norme confuse e

contraddittorie. Mostriamo in

sede Ue di avere un piano chia-

ro di risanamento del patrimo-

nio edilizio alternativo».
Infine il polso del merca-

to lo rivela Gianfranco Na-

vone, Ad di First Real, impor- :

tante societa di servizi immobi- o -

ﬁﬂ,‘o Ig’;ﬁ;ﬁ%ﬁgﬁ: S(z-ilio 12_ Il vicepresidente Ue con delega al green, Frans Timmermans

sparmio, ma anche al potenzia-

le recuperg dell'investimento

compiuto. E opportuno stima-

re lappeal dellimmobile pri-

ma di procedere con la ristrut-

turazione dello stesso, per capi-

rein che percentuale lamaggio-

razione di valore conseguente

alla riqualificazione energeti-

cavada ad ammortizzare I'inve-

stimento sostenuto. Se si siste-

ma una casa ubicatain una cit-

ta ein una posizione poco servi-

ta e richiesta, si rischia di non

ripagare la spesa affrontata

per la ristrutturazione energe-

ticar.

—© Riproduzione riservata—Ml
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PRIMO Si DELL’UE

Pd e Verdi
votano la tassa
sulle case

M. ZACCARDI - apag. 11

Per le famiglie italiane stangata da 540 miliardi di euro

Pd e Verdi votano Peuropatrimoniale

La commissione Industria approva la direttiva che obbliga a ristrutturare 27 milioni di edifici. Contrario il Centrodestra
TASSA MASCHERATA NORMA DA EVITARE

«E una patrimoniale
mascherata che, nel
nome dell’ambiente,

«|l governo pud
scongiurare gli effetti
disastrosi per I'ltalia

rischierebbe di affossare  del provvedimento>»

il bene piti prezioso di

tante famiglie italiane»

MICHELE ZAGCARDI

Bl Sec’erano ancoradei dub-
bi, ieri sono stati dissipati: il
Partito democratico e il Movi-
mento Cinque Stelle si sono
schierati a favore dell’euro-pa-
trimoniale sulle abitazioni. La
Commissione Industria del
Parlamento Ue ha infatti ap-
provato la direttiva sulle case
green con 49 voti favorevoli,
tra cui Patrizia Toia (Pd) Beatri-
ce Covassi (Pd) Ignazio Corra-
do (Verdi), 18 contrari e 6 aste-
nuti. A esprimersi in disaccor-
do con il testo di compromes-
so che ha emendato in senso
peggiorativo, rendendo le sca-
denze pil stringenti, I'origina-
ria proposta di Bruxelles sono
stati i gruppi di cui fanno parte
la Lega (ID) e Fratelli d’Ttalia
(Ecr), a cui si & aggiunta, smar-
candosi dal Partito Popolare
europeo, Forza Italia.

Quello di ieri & solo il primo
passo verso l'entrata in vigore
della norma che impone di ri-
strutturare gli immobili in mo-
do da portarli alla classe ener-
getica E entro il 2030 e alla D
entro il 2033.

IRRAGGIUNGIBILE

Un obiettivo che, per I'Ttalia,
appare irraggiungibile: secon-
dol’Ance, servirebbero 630 an-
ni solo per raggiungere il pri-

Matteo Salvini

mo gradino (E) e addirittura
3.800 per il secondo (D). Rea-
lizzare gli interventi, inoltre, ri-
chiederebbe uno sforzo enor-
me. Secondo MutuiOnline, il
costo che dovrebbe sostenere
il nostro Paese per adeguarsi
ai diktat europei sarebbe di
540 miliardi di euro, pari a cir-
ca 27 punti di Pil. Le abitazioni
su cui intervenire con lavori di
efficientamento sono infatti 27
milioni. 11 che vuol dire che
«entro il 2033 bisognerebbe 1i-
strutturare 7.400 case al gior-
no». Senza contare il fatto che
«di sicuro si andra incontro a
una perdita notevole di valore
degli immobili che non rientra-
no in queste classi energeti-
che».

«E una patrimoniale ma-
scherata che, nel nome
dell’ambiente, rischierebbe di
affossare il bene pili prezioso
di tante famiglie italiane» ha
commentato il ministro delle
Infrastrutture, Matteo Salvini.
«Mentre la Lega si & opposta
con fermezza» ha aggiunto, «il
Pd ha votato a favore e il M5s
si & dichiarato d’accordo, get-
tando la maschera e sceglien-
do ancora una volta di schie-
rarsi contro I'interesse dell'Tta-
lia». Anche il ministro dell’ Am-
biente, Gilberto Pichetto Fra-
tin, ha criticato il provvedimen-
to, ricordando che la realta ita-
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Giorgio Spaziani Testa

liana sulle abitazioni ha carat-
teristiche che la differenziano
dagli altri Paesi membri della
Ue. Per esempio, sulla proprie-
ta la differenza & abissale:
'85% degli italiani & proprieta-
rio di una casa».

Nel testo approvato ieri so-
no state confermate una serie
di deroghe che rignardano gli
edifici di pregio storico e artisti-
co, gli alloggi pubblici sociali
(a certe condizioni), le secon-
de case e quelle fino ai 50 me-
tri quadri. Inoltre, per ragioni
di fattibilita tecnica ed econo-
mica, come l'incremento dei
costi dei materiali, gli Stati
membri possono chiedere alla
Commissione di esentare dal
rispetto dei vincoli europei fi-
no al 2037 il 22% degli immobi-
li (circa 2,6 milioni di fabbrica-
ti in Italia).

La direttiva stabilisce poi
che i governi nazionali, a cui &
demandato il monitoraggio e
I'introduzione di eventuali san-
zioni, debbano sostenere con

BS Eibero BS

Paese televisivo e Paese

reale
La sinistra prende Sanremo
la h "
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sussidi e finanziament i lavori
di efficientamento energetico,
in particolare per le fasce della
popolazione meno abbient.

MANCANO FONDI

Del resto, a parte I'impegno
espresso in un comunicato dal-
la Commissione Ue di racimo-
lare 150 miliardi di euro ta-
gliando dai vari fondi europei
gia esistenti, di risorse comuni
non ce ne sono. Non a caso,
nel provvedimento approvato
ieri si legge che e misure di
supporto finanziario» «posso-
no includere l'istituzione diun
Energy Performance Renova-
tion Fund», ovvero un fondo
che dovrebbe sostenere gli
sforzi dei Paesi per centrare gli
obiettivi fissati dall'Ue. Insom-
ma, niente di pit1 che una vaga
richiesta. Come detto, la stra-
da per I'entrata in vigore della
direttiva & ancora lunga. Il te-
sto ora passera all'esame della
plenaria del Parlamento Ue
che si riunira tra il 13 e il 16
marzo. Dopodiché iniziera il
trilogo, ovvero il negoziato tra
Consiglio, Commissione e Par-
lamento per arrivare a un prov-
vedimento condiviso. La spe-
ranza di Confedilizia, I'associa-
zione dei proprietari immobi-
liari, & che si riescano ad intro-
durre delle modifiche in sede
di Consiglio europeo, dove si
riuniscono i ministri degli ese-
cutivi nazionali. «Il governo
Meloni puo ancora intervenire
per scongiurare gli effetti disa-
strosi che I'approvazione defi-
nitiva di questo provvedimen-
to avrebbe per I'Ttalia» ha di-
chiarato il presidente Giorgio
Spaziani Testa.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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B Residenziali moiofamiliari Residenziali plurifamiliari© " Edifici pubblici e terziari

74% — 1% | 41% 7% 540
4 miliardi
13,5 36 W miliar
milioni miliardi in _Italla
di edifici di m? Limpatto
ags della direttiva
25% 52% sulle “Case green”

LA CLASSE ENERGETICA DEGLI EDIFICI
SIAPE, Attestati Prestazione Energetica (APE) rilasciati dal 2015 al 2020

LR 14% Per portare i 27 milioni di immobili V4
> 14% italiani alla classe energetica E e quella D |
DE 17% entro il 2033 bisognerebbe | una classe energetica |
’ ristrutturare 7.400 case al giorno ‘-\\ inferioreaD  /
> 21% %
2,8%
5,2%

[/ oweil70%
 degli APE certificano '|

11,3%
> 164%
L 13,1%
> 34,5%

FONTE: Studio Elemens per Legambiente GEA - WITHUB
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PATRIMONIALE GREEN
Stangata sulla casa
Bruxelles accelera

De Francesco a pagina &

Eurostangata sulla casa
Bruxelles accelera per I'ok

St dalla commissione Industria del Parlamento Ue
agli obblighi di immobili green. No di Fi, Fdi e Lega

FRONTI APERTI
Aiuti di Stato, alimentari
e migranti sono dossier

problematici per I'ltalia
Gian Maria De Francesco

B La commissione Itre (Industria, ri-
cerca, energia) del Parlamento Ue ha
approvato ieri la proposta di direttiva
sulle case green. Sono stati 49 i voti
favorevoli, 18 i contrari e 6 gli astenu-
ti. Il testo si basa su un accordo tra
popolari (Ppe), socialisti (S&D), libera-
li (Renew), verdi e sinistra. Contrari
Ecr (di cui fa parte Fdi) e Id (Lega).
Anche Forza Italia si € sfilata dalla po-
sizione del Ppe. «Non possiamo firma-
re una cambiale in bianco, tanto piu
su una realta importante come la ca-
sa», ha spiegato |'eurodeputato azzur-
ro Massimiliano Salini.

La proposta di direttiva dovrebbe es-
sere approvata dalla plenaria dell'Eu-
roparlamento del 13-16 marzo, dopo-
diché si aprira il consueto «trilogo»
con Commissione Ue e Consiglio Ue
perché si traduca in normativa vera e
propria che gli Stati dovranno recepi-
re. Al momento, la proposta si fonda
sulla costruzione di edifici a zero emis-
sioni dal 2028 (2026 per gli edifici pub-
blici) e sulla ristrutturazione degli im-
mobili residenziali privati in classe E
entro il 2030 e in D entro il 2033. Per

quellinon residenziali e pubblici il tar-
get ¢ fissato rispettivamente per il
2027 e il 2030. Sono previste eccezioni
per i monumenti e per gli edifici di
interesse storico-culturale, ma ’Euro-
pa e tassativa: il riscaldamento da fon-
ti fossili deve scomparire entro il 2035.

1l presidente dell'Enea, Gilberto Dia-
luce, ha sottolineato che il 74% delle
abitazioni italiane, cioe 11 milioni, sa-
rebbe in classe energetica inferiore al-
la“D”.Ilavori eseguiti con il Superbo-
nus hanno riguardato 290mila unita
abitative I'anno, l'obiettivo europeo,
ha detto, richiederebbe «uno sforzo
notevole». In pratica, sarebbe pari a
una patrimoniale da oltre 60 miliardi.
Ecco perché il ministro dell'Ambien-
te, Gilberto Pichetto, ha rimarcato che
«la realta italiana sulle abitazioni ha
caratteristiche che la differenziano da
altri: 1'85% & proprietario di una casa»
e che quindi & necessaria «una valuta-
zione pil graduale».

Non si tratta dell'unico dossier con-
troverso che vede I'Italia e I'Unione
europea su posizioni opposte. La cro-
naca di questi giorni vede I'Italia e i
Paesi a debito elevato schierarsi con-
tro la riforma tout court del regime
degli aiuti di Stato per consentire ai
governi con maggior margine di ma-
novra di immettere risorse per favori-
re la transizione energetica per rispon-
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dere all'Inflation reduction Act ameri-
cano. Il Consiglio Ue, che si chiude
oggi, verte proprio su questo tema. Ie-
ri il ministro delle Imprese Adolfo Ur-
s0, ha sentito telefonicamente il mini-
stro francese delle Finanze, Bruno Le
Maire (che & stato a Washington con
I'omologo tedesco Habeck per contrat-
tare condizioni vantaggiose per Fran-
cia e Germania negli Usa). «L'invio di
segnali diversi rischia di ingenerare
false aspettative oltreoceano - ha det-
to Urso - e di spaccare il fronte interno
all'Ue ritardando il processo decisio-
nale». Non a caso 'Italia & favorevole
a un fondo Ue che aiuti tutti i Paesi,
anche quelli con meno margine di ma-
novra, o per lo meno a uno scomputo
di questi investimenti dal debito.

Altro tema caldo ¢ il dirottamento
verso il Pnrr di fondi Ue non utilizzati
e di quelli RepowerEu per aumentare
I'effetto anticiclico del piano, soprat-
tutto sul fronte dei prezzi energetici.
Oltre alle questioni economiche vi so-
no anche temi politici pii1 generali. A
partire dai dossier alimentari (1'utiliz-
zo di farine di insetti nei preparati da
forno el'etichettatura del vino che av-
verte sui rischi dell’alcolismo propo-
sta dall'Irlanda) per terminare con
I'annoso problema dell’accoglienza
dei migranti conI'Italia che vuole sba-
razzarsi del poco commendevole ruo-
lo di campo profughi dell'Ue.

HE il Giofnale H

Meloni difende I'talia
La sinistra no
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TUTELA

el 0033 B 60

Il ministro

dell’Ambiente E il termine che |'Ue vuole In miliardi di euro la spesa
Gilberto darsi per ristrutturare minima per i proprietari
Pichetto il patrimonio immobiliare immobiliari italiani se la
Fratin ha in classe energetica D direttiva passasse tout court

ricordato che
tla realta
italiana sulle
abitazioni ha
caratteristiche
che la
differenziano
da altri. Per
esempio sulla
proprieta la
differenza e
abissale,
I'85% degli
italiani e
proprietario»
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La prima foresteria per stagionali
cosl Jesolo trasforma un hotel
Digitale, la stida del Turismo 4.0

Gli albergatort: risposta alle necessita abitative, pitt competitivi

VENEZIA Alla carenza di lavora-
-tori stagionali gli albergatori
di Jesolo rispondono offrendo
Palloggio a costo zero. «Un
momento storico per la nostra
citta perché stiamo concreta-
mente dando delle risposte al-
la sempre pii: stringente ne-
cessita di creare disponibilita
abitative per i lavoratori sta-
gionali che giungono da varie
parti d’Italia», dice il presi-
dente Pierfrancesco Contari-
ni. Sino ad oggi gran parte di
camerieri, personale di sala e
di cucina, receptionist, pro-
fessionalita carenti sul merca-
to del lavoro, si sono pagati
lalloggio stagionale sostenen-
do spesso prezzi esorbitanti.
In questi giorni I'associazione
albergatori ha pero6 trovato
I'accordo con la famiglia Cor-
tese, proprietaria dell’hotel El
Paso di piazza Torino, che pre-
vede l'utilizzo ad uso foreste-
ria delle 33 camere d’albergo.
La disponibilita e la fruibilita
delle stesse sono vincolate da
un regolamento realizzato da
Aja e diffuso agli associati. In
pratica gli alberghi che aderi-
scono all'iniziativa si accolla-
no le spese degli alloggi presi
a prezzo agevolato, per poi
metterli a disposizione gratui-
tamente ai lavoratori stagio-
nali. Si tratta del primo caso in
Italia di una foresteria al servi-
zio di un’associazione di cate-

Smart

Nasce
un'infra-
stuttura GIII :

: i alloggi
capacel_dl L'hotel El Paso
raccoglie- piazza
re ie_mfp_r— Mazzini della
mazioniin  famiglia
tempo Cortese
reale

goria, realizzata attraverso la
valorizzazione di strutture al-
berghiere commercialmente
meno competitive di un tem-
po. «Siamo convinti — conti-
nua Contarini — che questo
sia solo il primo tassello e che
altri seguiranno I'esempio
della famiglia Cortese». L'Aja
poi ha avviato la campagna di
marketing territoriale «Lavo-
rare a Jesolo, il mare delle op-
portunita» con il nuovo sito
www.lavorareajesolo.it me-
diante il quale segnalare le op-
portunita di lavoro e racco-
gliere i curricula.

. \ . . .
Ma la sfida é rivohiizionare il
Vi i SIIGa € TIVeUzZIonare

settore turistico con I'intelli-
genza artificiale: almeno é
I'obiettivo centrato dal proget-
to «Smart Destinations in The
Land of Venice», un'infrastrut-
tura digitale capace di racco-
gliere informazioni in tempo
reale da tutte le imprese ade-
renti alla rete. Il Veneto avvia
cosi il proprio «ecosistema di-
gitale di business» trasfor-
mandosi in una smart tourist
destination pronta a cogliere
tutte le opportunita offerte dal
Turismo 4.0. Grazie all'inno-
vativa piattaforma regionale
«Smartland» da oggi aziende
multisettoriali hanno la possi-
bilita tanto di mettere a dispo-
sizione i propri dati aggiornati
rendendosi competitiva nel
mercato quanto di racimolare
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qualsijasi informazione gli
possa essere utile a pianificare
una strategia di marketing at-
trattiva. Perché non vengono
messe a disposizione del turi-
sta, in un’unica app, tutte le
informazioni? «Perché sareb-
bero necessarie centinaia di
canali di acquisizione dati co-
stosi e difficilmente gestibili
— risponde il Cluster Mana-
ger Rir Smartland Edi Som-
mariva — nessuno ad oggi é
cosi forte da poter acquistare i
dati di tutti». «Illockdownela
pandemia hanno cambiato i
paradigmi in molte attivith —
ha commentato l'assessore re-
gionale allo Sviluppo econo-
mico Roberto Marcato — per
questo é necessario che il si-
stema produttivo della nostra
regione sia in grado di ade-
guarsi a cambiamenti straor-
dinari: le Reti Innovative Re-
gionali sono lo strumento per
aggiornare e innovare proces-
si e servizi».
Mauro Zanutto
Giorgia Zanierato

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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La linea Ue sugli immobili:
emissioni zero nel 2050
classe E obiettivo per il 2030

Le eccezioni: luoghi di culto o storici e alcune seconde case

Cosa cambia

di Alessia Conzonato
Quali sono gli obiettivi
della direttiva Ue sulle
«case green»?

11 provvedimento, con le
modifiche approvate ieri dalla
commissione per I'industria,
laricerca e I'energia del Parla-
mento europeo, fissa tre prin-
cipali obiettivi, pili ambiziosi
rispetto a quelli avanzati in
precedenza dalla Commissio-
ne europea: tutti gli immobili
a scopo residenziale di cia-
scun Stato membro dell'Ue
dovra raggiungere entro il
primo gennaio 2030 la classe
energetica «E», mentre nel
2033 dovranno ottenere la
classificazione in «D»; il tutto
allo scopo di conquistare una
neutralita assoluta di emis-
sioni nel 2050.

Le norme riguarderanno
tutti gli immobili a scopo
residenziale?

Potranno essere esonerati
dai lavori di ristrutturazione
per lefficientamento energe-
tico gli edifici residenziali di
particolare pregio artistico e
architettonico, storico, i luo-
ghi di culto, edifici tempora-
nei (per cui si intende una ca-
sa unifamiliare o un’installa-
zione fatti per essere modifi-
cati o durare un determinato
intervallo di tempo), le secon-
de case utilizzate per meno di
quattro mesi all'anno e quelle
autonome che hanno una su-

perficie inferiore ai 50 metri
quadri. I Paesi possono, inol-
tre, decidere di esentare an-
che alcuni immobili di edili-
zia residenziale sociale, nel
caso in cui gli interventi ne-
cessari all'adeguamento com-
portino un aumento dei cano-
ni dilocazione.
Sono previste deroghe?
Tra le modifiche appro-
vate dalla commissione del-
I'Europarlamento rientra an-
che la conferma di una deroga
valida e applicabile per massi-
mo il 22% degli immobili (che
per I'ltalia rappresenta circa
2,6 milioni di abitazioni) e
che non potra andare oltre il
termine massimo del primo
gennaio 2037: tutti i Paesi
membri potranno informare
I'Unione europea di eventuali
motivi oggettivi e validi che
impediscono il salto di classe
energetica (come il prezzo ec-
cessivamente elevato delle
materie prime, la difficile re-
peribilita di manodopera
qualificata o un'impossibilita
tecnica a realizzare i lavori) e
fermarsi al livello che sara tec-
nicamente possibile raggiun-
gere, anche se inferiore al tar-
get indicato dalla direttiva.
Quali parametri corri-
spondono alle classi del-
la direttiva Ue?

Finora ogni Paese dell’Eu-
rozona ha adottato una classi-
ficazione energetica propria,
di competenza nazionale.
Quindi, le categorie a livello
europeo non necessariamen-
te equivarranno a quelle in vi-
gore in Italia.
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Infatti, con I'eventuale ap-
provazione della direttiva sul-
le «case green», I'Unione eu-
ropea intende uniformare le
performance energetiche de-
gli immobili di tutti gli Stati
membri all’interno di una
scala standard. Gli estremi sa-
ranno la classe «A», che com-
prendera le abitazioni in gra-
do di soddisfare il target delle
zero emissioni, e la classe
«G», che rappresentera le
peggiori prestazioni energeti-
che e dovra corrispondere a
una quantita di edifici che
non superi il 15% del patrimo-
nio immobiliare nazionale.
Sara il testo definitivo, poi, a
stabilire i parametri precisi di
tutte le classi intermedie.

Quali sono i prossimi
step verso Papprovazione
ufficiale?

Secondo l'iter burocratico,
il prossimo step é il voto del-
I'Assemblea plenaria dell’Eu-
roparlamento, previsto nel
mese di marzo. Da quel mo-
mento avra inizio il “trilogo”,
il negoziato fra le tre istituzio-
ni europee (Commissione,
Consiglio e Parlamento) per
giungere all’approvazione
della versione finale e la pub-
blicazione della direttiva in
Gazzetta Ufficiale. Il provvedi-
mento rientra nel «Fit for 55»,
il pacchetto di riforme e rego-
lamenti promulgati dall'Unio-
ne europea con gli obiettivi di
ridurre le emissioni nette di
gas a effetto serra di almeno il
55% entro il 2030 e di accele-
rare il processo verso una
neutralita climatica al 2050.

@ RIPRODUZIONE RISERVATA
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[} patrlmonio residenziale italiano (per epoca di costruzione)

Ante 1918 — 2.150.000

Fonte: Elaborazione su dati Istat-Cresme

La classificazione degli edifici (2021)

F G
25,5% 34,3%

i E A4
16,3% 28%
D A3
9.8% 1,2%

& A2
4,4% 1,5%
B Al
2,4% 1,8%
Fonte Enea Corriere della Sera
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Il Trivulzio
pensa alla vendita
di sei palazzi
per il bilancio

® apagina 6
IL CASO

Il Pat valuta la vendita di sei palazzi
per rimettere in ordine i conti

Nel bilancio 2021 perdite vicine a 11 milioni. Per questo a ottobre il cda del Trivulzio ha approvato una delibera
per inserire edifici di pregio, anche in via Moscova e in piazza Mirabello, tra quelli che I'ente potrebbe mettere all’asta

diZitaDazzi

Capita di dover vendere i gioielli di
famiglia per far quadrare i conti. Ed
& proprio quel che sta per accadere
al Pio Albergo Trivulzio, 1a pit1 gran-
de delle Rsa del Paese, uno dei sim-
boli di Milano, che di fronte a un de-
ficit di bilancio, ormai strutturale,
hamesso in conto di vendere alcuni
suoi palazzi pregiati, in pieno cen-
tro, parte di un patrimonio immeobi-
liare stimato attorno ai 500 milioni.
Di questa soluzione si parla in una
delibera del cda dell’ottobre scorso,
presieduto dal direttore generale
Giuseppe Calicchio.

Gli edifici che potrebbero essere
messi in vendita si trovano in alcu-
ne tra le zone pii1 prestigiose e care
di Milano: due in Piazza Mirabello ai
civici 1 e 5, poi Via Moscova 25, Piaz-
za del Carminel, Via Paclo Bassi22 e
infine Via Carlo Poma 48. L’effettiva
alienazione di questi palazzi che og-
gi sono tutti suddivisi e dati in loca-
zione a privati, potra essere appro-
vata solo dopo che ci sara stata una
valutazione dell'interesse culturale
da parte della Soprintendenza delle
Belle Arti e le valutazioni da parte
dell’Agenzie delle entrate e Agenzia
del Demanio, che certificano il valo-
re di mercato.

La direzione del Pat mette quindi
in guardia dal dare per fatta un’asta
di questi bellissimi palazzi, che si
trovano in quartieri dove le quota-
zioni di mercato vanno dai 7-8 mila

ai 10 mila euro al metro quadrato.

11 Trivulzio, o “Baggina” come é
meglio conosciuto a Milano, ¢ una
Rsa, ente pubblico controllato dalla
Regione (che nomina il direttore ge-
nerale) insieme al Comune che si oc-
cupa di assistenza alle persone, so-
prattutto anziane, e nell'ultimo pe-
riodo anche moltissimo di cure in-
termedie, lanuova frontiera della sa-
nita, di fronte a una popolazione
cheinvecchia, che viene dimessa da-
gli ospedali e che non puo tornare a
casa perché necessita di attenzioni
infermieristiche e sanitarie costan-
ti.

L’annuncio che potrebbero esse-
re venduti palazzi di quel valore, na-
sce dall’osservazione delle ultime
aste andate deserte dove si era ten-
tato di vendere terreni agricoli o al-
tri beni di minor prestigio. Come
molti altri enti assistenziali, che pos-
siedono palazzi, terreni e poderi
frutto dilasciti testamentari degli ul-
timi cinque secoli, la “Baggina” ha
gia alienato proprieta meno appeti-
bili, per mettere invece areddito, af-
fittandoli, quelle di lusso. Un po’ co-
me fa il Comune con i negozi affac-
ciati sulla Galleria. Solo che gli allog-
gi, le foresterie e gli uffici in quei sei
bellissimi palazzi, in diversi casi, so-
no stati dati in locazione molti anni
fa, a canoni che oggi sono bassi per
le quotazioni della zona, a volte in
cambio della ristrutturazione fatta
dagli inquilini. Dal 2020 — spiega la
direzione del Pat — con il Politecni-
co ¢ stata fatta una valutazione de-
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gli introiti dai canoni e poi una revi-
sione delle tariffe, che ha generato
un maggior incasso di circa 11 milio-
ni nel solo 2021. Ma non basta a far
tornare i conti dei bilanci sempre in
crisi del Pat, che controlla e gestisce
anche i patrimoni degli istituti Mar-
tinitt e Stelline.

Dal 2004 al 2021 sono stati aliena-
ti immobili e terreni per piu di 100
milioni di euro, di cui pit1 di 60 milio-
ni nel triennio 2016/2018. Tra il 2019
e il 2021 si ¢ venduto perun valore di
circa 20 milioni di euro.

Nel 2022 perd, nonostante quat-
trobandi di vendita, nessuno si € fat-
to avanti per le aree agricole del Pat.
Intanto, I'ente di fronte a costi di ge-
stione sempre pit alti e trasferimen-
ti fissi da parte di Regione e Comu-
ne, & costretto a “navigare a vista”,
con un bilancio provvisorio, e una
gestione in dodicesimi, proprioin at-
tesa della definizione dei budget e
dei costi per il *23. Nel bilancio 2021,
I'ultimo disponibile, il risultato d’e-
sercizio, depurato dalle plusvalen-
ze derivanti principalmente dalle
vendite delle proprieta, ci sono ol-

| DPatvalutalavenditadiseipalazi |
perrimettere in ordine i conti

a Repobbiica

Milano g

i di partito per Majorinac Fontana

LuBAR ”
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tre 10,8 milioni di perdite.

Per evitare il baratro, quindi, si
pensa a come fare cassa. L’azienda
precisa che quella di ottobre “Non ¢
una delibera di alienazione dei 6 im-
mobili ma una delibera che va ad ag-
giornare il Piano di alienazione
22/23, — aggiornato ogni due anni —
ampliando il perimetro dei possibili
immobili da porre a vendita”.

Le criticita dei bilanci sono legate
a disfunzioni di sistema e probabil-
mente a trasferimenti da parte degli
azionisti pubblici insufficienti a co-
prire le spese. Ma il bilancio in qual-
che modo dovra andare in pareggio.

I sei immobili inseriti nel “piano

alienazioni” sono ad oggi in parte lo- Gioleli
cati con contratti ad uso abitativo, ﬁ’#,?j?;,if;;‘j‘,i_‘.@gz 3
foresteria, negozi, uffici. In passato mettere all'asta
parte degli inquilini ha ottenuto la Quelloasinistrasi
casa in affitto a prezzi talvolta pitt gﬁ;@’;‘gﬁ:ﬂ;ﬁc“a'
bassi dei canoni di mercato, in cam- invece sitrovain

bio di lavori di ristrutturazione nei piazza Mirabello
singoli appartamenti. Sara da vede- ;

re se una volta venduti gli spazi, i

nuoviproprietari concentrati maga-

ri invece sulla massimizzazione dei

ricavi, non rivedra i canoni.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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L2 fotografia della nostra provincia

Un’abitazione su tre
e sfitta o seconda casa
In alta Valcamonica
record alloggi-vacanza

Nei paesi dell’hinterland s
il top delle presenze: ottrel30%
Castel Mella, Castegnato 5ees”

e Flero sfiorano il 90%  Pidizomia

Francesco Alberti
Giuliana Mossoni

® Durante ’anno 1.700 anime
accendono leluci delle case di
Ponte diLegno (probabilmen-
te anche molto meno, tra i
1.300 e i 1.400). Nei periodi
clou, comelevacanze di Nata-
le e quelle estive, si arriva an-
che a toccare punte di 40mila
presenze e oltre, con tutte le fi-
nestre delle 6.700 abitazioni
dalignesi illuminate. Ponte di
Legno & 'emblema, nel Bre-
sciano, del paese turistico di
seconde case: spettrale duran-
te la settimana e nei mesi di
bassa stagione, e invivibile (o
quasi) a ferragosto e capodan-
no per i troppi villeggianti. E
proprio Ponte di Legno ¢ in ci-
ma alla classifica che valuta
quante case sono occupate da
residenti, appunto soltanto
pocomeno del 14%. Allato op-
posto di questa graduatoria sti-
lata da Openpolis troviamo
pressoché tuttii paesidell’hin-
terland bresciano: in testa Ca-
stel Mella (occupato 1'89,98%
delle case), Flero (all’89,90%),

quindi Rodengo Saiano (con
una occupazione degli appar-
tamenti all’88,96); seguono Bo-
vezzo, Roncadelle e Castegna-
to.

Turismo. Se allarghiamo lo
sguardo a tutta la nostra pro-
vincia, le abitazioni totali sono
759.654, quelle
nonoccupate sono
230.149, quindi il
30,29%, ovvero
una su tre. Un nu-
mero certo signifi-
cativo, ma che non
va letto solo in
un’otticadi caseab-
bandonate, anzi.
Emblematico il caso dell’alta
Valcamonica. Tornando quin-
di a Ponte, i numeri parlano
chiaro: nella localita regina
delturismo invernale dellano-
stra provincia ci sono circa
6.700 case, di cui solo 900, per -
circail 14%, occupate. Tutto il BRESCIAEPROVINCIA = 3 [ =2
resto non sono, appunto, resi- =
denze abbandonate o vecchi
immobili disabitati, bensi ville
e appartamenti, gradi o picco-
li, di proprieta dei turisti, che
le utilizzano magari solo per
pochissimi giorni all’anno. e e
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Elo stesso vale in tutti gli al-
tri paesi satelliti di Ponte di Le-
gno: al penultimo posto delle
abitazioni non occupate nel
Bresciano ¢’¢ Temi, che ha so-
loil 14,39 per cento di case abi-
tate stabilmente, e poi ancora
ci sono Corteno Golgi, Vione,
Vezza d’'Oglio, Incudine e, po-
co pill sopra, Monno. Non c’'e
molto da fare: nei decenni a
Ponte si & pensato pill alla co-
struzione di immobili residen-
ziali da adibire aseconde case,
piuttosto che alla ricettivita al-
berghiera, accettando la con-
seguenza di avere un paese
quasi vuoto nei periodi di bas-

sastagione. Aviver-
ci resta un piccolo
gruppo di storici
dalignesi, famiglie
che da sempre si
occupano soprat-
tutto di accoglien-
za, turismo ed edili-
zia. Nuclei sempre
pill anziani, con
pochissimenascite. I costidel-
la caca nan anln anelle nuiove

TCCOO0, 1101 S 050 aeaas ame -

e lussuose, ma anche i vecchi
appartamenti, sono proibitivi.
Anche per chi sceglie di resta-
reavivere a Ponte non & facile.
L per questo che, in vista di un
incremento dell’offerta di po-
sti di lavoro nella localita nei
prossimi anni (per le terme, il
nuovo hotel cinque stelle, i
nuovi impianti e le strutture
collegate, oltre ad altre attivita
ricettive), ’Amministrazione

comunale sta pensando a un
intervento residenziale parti-
colare e innovativo. Il proget-
to prevede la costruzione di
una sessantina di moderni ap-
partamenti di proprieta comu-
nale, da concedere per affittia
prezzi particolarmente calmie-
rati, in particolare perle giova-
ni coppie che decideranno di
trasferirsi stabilmente a Ponte
di Legno. E negli altri paesi
dell’alta Vallele cose non sono
molto differenti.

Futuro. Il dato bresciano e in
linea con auellonazionale. so-
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e e

no 10 milioni le case che risul-
tano senza residenti, anche in
questo caso una percentuale

attorno al 30%. Analizzare la
presenzao meno dicase abita-
te su un territorio pud essere
legato a quanto quella deter-
minata area risenta di periodi
di crisi economica, dell’ecces-
siva lontananza da zone con
servizi pili capillari ed efficien-
tima anche del calo demogra-
fico che si sta registrando.

La popolazione italiana in-
fatti sta diminuendo. Istat pre-
vede che nel 2070 i residenti
non raggiungano nemmeno
la soglia dei 50 milioni. Il tema
delle case abbandonate non &
soltanto una sfaccettaturadel-
lo spopolamento ma haanche
dei risvolti ambientali, come
'eccessivo consumo del suolo
e incide anche su dinamiche
sociali come I’emergenza abi-
tativa. //
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| NUMERI

Ponte di Legno.

Durante |'anno 1.700 anime
accendono le luci delle case di
Ponte di Legno. Nei periodi clou,
come le vacanze di Natale e
quelle estive, si arriva anche a
toccare punte di 40mila presenze
e oltre, con tutte le finestre delle
6.700 abitazioni dalignesi
illuminate. Ponte di Legno &
I'emblema, nel Bresciano, del
paese turistico di seconde case.

Attorno alla citta.

Al lato opposto troviamo
pressoché tuttii paesi
dell’hinterland bresciano: in
testa Castel Mella (occupato
1'89,98% delle case}, Flero
(all’89,90%), quindi Rodengo
Saiano (con una occupazione
degli appartamenti all'88,96});
seguono Bovezzo, Roncadelle e
Castegnato.

In Italia.

In Italia nel 2019 si registrano
circa 36 milioni di abitazioni.

Di queste, poco piu di 25 milioni
risultano occupate in modo
permanente. Il tema delle case
sfitte non e soltanto una
sfaccettatura dello
spopolamento ma ha anche dei
risvolti ambientali, come
I'eccessivo consumo del suolo e
incide anche su dinamiche
sociali come I'emergenza
abitativa.

TUTTI | DATI COMUNE PER COMUNE

2o | RN pfvsrrmom
"o OCCUPATE | NON OCCUPATE

Acquafredda 753 164 _ 21,78
Adro 3.858 938 2_4,31
nosine 2386 1.667 69,
Alfianelle _ 1139 195 BEIENE
Anfo 836 617 73,80
Angolo Terme 2434 1377 _ 56,57
Artogne _ 4102 2607 ﬂéi
Azzano Mella .53 234 15,26
Bagnolo Mella 5.964 895 15,01

Bagolino . 60,
Barbariga
Barghe
Bassano Bresciano
Bedizzole
Berlingo
Berzo Demo
Berzo Inferiore
Bienno
Bicne
Borgo San Giacomao
Borgosatollo
Borno
Botticino
Bovegno
Bovezzo
Brandico
Bracne
Breno
Brescia
Brione
Caino
Calcinato
Calvagese della Riviera 1.772 328 X
Calvisano 3.892 669 18
Capo di Pente 372 2650 71,39
Eapovalle 560 391 .82
Capriano del Colle 2.265 356 15,72
Capriclo 4.574 853 1
Carpenedolo 5.7 896 14
Castegnato 3.865 507 12
Castel Mella 5.040 505 10,02
Castelcovati 3023 561 W
Castenedolo 5.58 859 15,39
Casto 2o Tsss
Castrezzato 3.30 560 |§”
Cazzago San Martino _ 5126 753 !ﬁ
Cedegolo 999 461 46,15
Cellatica 2.453 411 16,75
Cerveno 692 395 57,08
Ceto 1.39 643 46,06
Cevo 1.251 815 65,20
Chiari 1623 17,30
Cigole 134 18,01
Cimbergo 510 66,06
Cividate Camuno 429 27,64
Coccaglio 57 3,98
Collebeato 16 | 13
Collic 1.860 64,18
Cologne 3499 562 _ 16,06
Comezzano-Cizzago 1664 256 _ 15,38
Concesio 8.067 1.386 17,18
Corte Franca 3.644 699 9,18
Corteno Golgi _ 5646 4766 34,41
Corzano 679 131 19,29
Darfo Beario Terme 8802 212 125 4,14
Dello 3297 1055 | 3 32,00
Desenzano del Garda 19.715 6201 _ 31,45
Edolo 4.502 2455 4,53
Erbusco 4.284 829 9,35
Esine 3.048 828 27,17
Fiesse 1.026 242 23,59
Flere 4.129 417 10,10
Gambara 2.651 870 32,82
Gardone Riviera 3.072 751 57,00
Gardone Val Trompia 6.480 543 23,81
Gar, 3.634 234 A7
6.243 1226
8354 1152 79
Gianico 1.179 308 26,12
Gottolengo 2.396 418
Gussago 8110 1270 _ 15,66
Idro 2077  1.239 9,65
Incudine 698 529 _ 75,79
Irma 188 125 9
sen 5.836  1.677 74
Isorella 1.916 386 15
Lavenone 641 394 61,47
Leno 6646 1.271 ),12
Limone sul Garda 95 453 47,68
Lodrino 1.31
Lograto 1.751 .
Lonato del Garda 8.964 23,09
Longhena 296 63 21,28
Losine 541 260 48,06
Lozio 989 769 77,76
Lumezzane 12142 3299 2717
Maclodio 655 133 20,31
Magasa 260 186 71,54
Mairano 1.630 262 16,07
Malegno 1345 508 37,55
Malonne 2639  1.307 49,53
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Marcheno 2. W 786 sogg
Marmentino 533 62,05
Marone 2. 124 787 3?&
Mazzano 6136 1.021

Milzano 796 126 IS
Moniga del Garda 2878  1.587 55,14
Monno 888 630

Monte Isola 1511 783 _ 51,82
Menticelli Brusati 2.243 402 7,92
Mentichiari 12112 1.773 4,64
Montirone 2318 312 _ 1346
Mura 570 255 44,74
Muscoline 614 503 31,16
Mave 415 981 18,12
Niardo 242 391 31,48
Muvolento 953 413 _ 21,18
Muvolera 2.215 66 1
Odolo 787 1.021 57,13
Offlaga 2239 705 _ 31,49
Ome 736 414 23,85
Ono San Pietro 766 347 45,30
Orzinuovi 6.197 1.234 1991
Orzivecchi 1.174 230 19,59
Ospitaletto 6.554 948 14,46
Ossimo _1.808 1.026 56,75
Padenghe sul Garda 4.825 2614 54,18

Paderno Franciacorta.
Paisco Loveno

Paitone 1.108 230 20,76
Palazzolo sull'Oglio 9.792  1.630 1
Paratico 3.614  1.559 43,14
Paspardo 888 597 67,23
Passirano 6992 4070 58,21
Pavone del Mella 1.330 21 2038
Pertica Alta 849 590 69,49
Pertica Bassa 737 460 62,42
Pezzaze 1.361 689 50,62
Pian Camuno 3334 1335 40,04
Piancogno 2,783 816 29,32
Pisogne 483 1995 36,39
Polaveno .632 602 36,89
Polpenazze del Garda 2328 1.052 45,19
Pompiano 1.678 228 13,59
Poncarale 2424 316 13&
Ponte di Legno

Pontevico

Pontoglio

Pozzolengo [ B ] 4 37,19
Pralboino 473 2 21,79
Preseglie 72 115 65,29
Prevalle 3112 498 1

P 3.610 616 17,06

456 1.090 74,86

nago del Garda
Quinzano d'Oglio

350 830 _ 3532
184 665 20,89

Remedello 608 ETE] 23
Rezzato _ 6719 1.152 17,15
Roccafranca 2.076 327 15,75
Rodengo Saiano 4.512 498 11,04
Rok Volciano 2609 670 25.‘_!
Roncadelle 4336 508
Rovato 9.166  1.636 "
Rudiano 2510 380 14
Sabbio Chiese 2785 122 44,02
Sale Marasino 2589 1.126 43,49
sald _ 7826 2879 3679
San Felice del Benaco 3.230  1.629 50,43
San Gervasio Bresciano  1.282 243 18,95
San Paolo 2.102 390 18,55
San Zeno Naviglio 2381 370 15,54
Sarezzo 6.748 1370 20,30
Saviore dell’Adamello 15 1163 | 7201
Sellero 069 449 42,00
Seniga 349 235 27,68
Serle _ 2079 792 38,10
Sirmione 8.924 5027 56,33
Spiano del Lago 2.156  1.253 58,12
Sonico. 1373 816 59,43
Sulzano 1.664 737
Taverncle sul Mella 1.158 600 51,81
Temu 3753 3213 | 8561
2.718 2.152 79,18
2.958 429 1
Toscolano-Maderno 9.028  5.337 59,12
Travagliato 6.522 922 4,14
Tremosine sul Garda .56 2.655 74,56
Tlenzano .49 485 9,44
Treviso Bresciano 666 440 66,07
Urago d 'Oglio 1.747 151 20,09
i 934 324 3
422 317 7512

Verolavecchia

4936 1.690 34,24
_ 2056 473 | 2300

Vestone 4994 3283 _ 65,74
Vezza d'Oglio 3.571 2930 32,05
Villa Carcina 5.51 1.090 9 ,?!
\.fnllachlara ki 175 4,14
3232 72 22

2036 1701 | 83,55
912 199 21
9347 5849 | 62,58
1181 652 | 55,21
759.654 230.149 30,29
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Case del Sole, occupati
dieci appartamenti

La protesta

® Appartamenti nuovi, pratica-
mente pronti da quasi otto anni
emai abitati, 31 alloggi di cui in
cittac’e estremanecessita. Sono
bloccati dal fallimento dell'im-
mobiliare chelistavaultimando
e non é stato possibile che se-
guissero la strada degli altri 51
appartamenti dello stesso com-
plesso, acquisiti dall’Aler e poi as-
segnati a famiglie ritenute ido-
nee. Da sabato scorso una parte
di quegli appartamenti, una de-
cina, nella torre del complesso
Case del Sole di via Milano 103,
sono occupati da famiglie che
«potrebbero pagare un affitto
perché hanno redditi ma non
trovanosistemazioni in un mer-
cato che e bloccato - haspiegato
Umberto Gobbi diDiritti per tut-
ti - si tratta difamiglie con bambi-
ni che non hanno alternative
perché sonosotto sfratto esecuti-
vo e hanno gia avuto proroghe
dagli ufficiali giudiziari». Nel pri-
mo pomeriggio disabatoun cen-
tinaio di attivisti dei movimenti
per la casa tra cui anche molte
persone che stanno vivendo la
mancanza di un alloggio hanno
raggiunto la torre all'angolo tra
via Milano e la tangenziale
Ovest e hanno superato lo sbar-

ramento al quinto piano e han-
nosistematole primedieci fami-
glie in altrettanti appartamenti.
«Le case sono pronte. Mancano
alcune finiture ma ci impegnia-
monoiarenderle abitabiliin po-
cheore» ha spiegato ancora Gob-
bi. Diritti per tutti propone alcu-
nesoluzioni: «Diquestialloggila
cittd ha bisogno. Noi chiediamo
che Aler li acquisisca e li assegni
oppure cheicomuniin cuirisie-
dono queste persone e che non
hanno trovato una sistemazio-
ne per loro stipulino accordi o
convenzioni con l'attuale pro-
prieta perregolarizzare questasi-
tuazione».I toni dell’associazio-
ne perd sono anche molto deci-
si: «Siamo stati costretti ad una
assegnazione dal basso. Se non
ci sara una soluzione Brescia ol-
tre che capitale della cultura sa-
ra anche capitale delle occupa-
zioni». Diritti per Tutti hafornito
idati sulla situazione delle case
popolari: «Nell'ultima assegna-
zione per oltre mille famiglie
aventi diritto, cioé conirequisiti
stabiliti dall’ente, sono state me-
nodi130quelle chel’hanno otte-
nuta» e ancora «anche 'agenzia
per la casa del comune di Bre-
scia, contattando agenzie immo-
biliari eassociazioni dei proprie-
tari non € riuscita a reperire pitt
di4 o5 case a fronte di oltre 200
richieste». //
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BRESCIA E PROVINCIA

Un'abitazionesutre 34
e sfitta o seconda casa
In alta Valcamonica

record alloggi-vacanza
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| danni della riqualificazione green
La grande fuga da Buenos Aires:
-20% di richieste di appartamenti

In calo anche gli incassi dei negozi (-15%) e scenderanno a -25% con I’'eliminazione dei posti auto

B | commercianti di corso
Buenos Aires, a causa delle
pennellate di  vernice
sull’asfalto a delimitare una
ciclabile senza protezioni,
dal 2020 a oggi hanno perso
«il 15 per cento del fatturato»,
dice a Libero Gabriel Megh-
nagi, presidente di Ascoibai-
res. E ora che da agosto (as-
sessore Censi dixit) spariran-
no i posteggi su tutto il corso?
«Prevediamo almeno un 10
per cento in pit1 di calo fin da
subito». Nella microzona di

Buenos Aires, dati di Immobi-
liare.it Insights alla mano,
nel 2022 la domanda di chi
cerca un appartamento nel
quartiere € diminuita del
20,4 per cento rispetto al
2021. Nella parallela via Mor-
gagni le richieste di acquisto
di una casa sono cresciute
del 38,6 per cento. E i prezzi
non c'entrano, visto che in
questa microzona si spende
pit che in Baires: 6.525 euro
al mq contro 6.105.

M. SANVITO = a pagina 37

Gli effetti della ciclabile e della lotta alle auto

Fuga da Buenos Aires, crolla la richiesta di case

Nel 2022 le domande di acquisto scese del 20%. E i negozi perderanno il 25% di incassi appena spariranno i parcheggi

MASSIMO SANVITO

Il In principio fu la pista ciclabile,
poi 'allargamento dei marciapiedi
e infine il taglio secco di tutti i par-
cheggi. Che caos in corso Buenos
Aires, arteria commerciale tra le
pitt lunghe d’Europa - 250 negozi e
7.000 dipendenti distribuiti per 1,6
chilometri - ora azzoppata dalle po-
litiche (finto) ambientaliste del Co-
mune di Milano. Vita dura per ne-
gozi e locali, costretti ad assistere
inermi al calo dei propri fatturati
mentre Pd e compagni celebrano
la svolta green, ma anche una per-
dita di appetibilita per tutta la zona
sul fronte immobiliare. Del resto, &
normale, fare shopping in mezzo
agli ingorghi o spendere oltre 6.000
euro al metro quadro per prendere
casa senza avere un buco dove infi-
lare I'auto non & da tutti. E infatti...
I commercianti, a causa delle
pennellate di vernice sull’asfalto a
delimitare una ciclabile senza pro-
tezioni, dal 2020 a oggi hanno per-
so «l 15 per cento del fatturato»,
dice a Libero Gabriel Meghnagi,
presidente di Ascoibaires. E ora
che da agosto (assessore Censi di-
xit) spariranno i posteggi su tutto il

corso? «Prevediamo almeno un 10
per cento in pit1 di calo fin da subi-
to. Il problema, oltre al fatto che la
gente non sapra pit1 dove parcheg-
giare, sara il congestionamento del
traffico causato dall’allargamento
dei marciapiedi e della ciclabile
che allontanera i clienti», spiega
Meghnagi.

FATTURATO IN FUMO

Tradotto: un quarto degli incassi
degli esercenti andra presto in fu-
mo. Con una carreggiata per senso
di marcia, ¢ il ragionamento, sara il
delirio. E per rendersene conto, gia
oggi, sono i rumors che serpeggia-
no traitassisti. <Buenos Aires? Cer-
chiamo di fermarci sempre un po’
prima dell’inizio del corso, se al pas-
seggero va bene. Un traffico impos-
sibile...», & la voce che gira. Certo,
per chi arriva in Baires per fare
shopping esistono i mezzi. Tram e
metropolitana. Ma portarsi pacchi
e pacchetti sui vagoni, considerata
anche l'alta densita di borseggiatri-
ci che scorribandano a bordo, non
e esattamente un incentivo agli ac-
quisti.

E dire che gia nel giugno del
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2021, rispondendo a un’indagine
di Confcommercio, la meta dei
commercianti di Buenos Aires ave-
va detto chiaro e tondo che la pista
aveva inciso negativamente sul fat-
turato e per quasi tutti (il 92 per
cento) l'infrastruttura aveva avuto
un impatto negativo generale sulla
mobilita della zona.

Non solo: I'81 per cento aveva di-
chiarato di propendere verso lo
spostamento della ciclabile su un
asse parallelo al corso. Il Comune,
pero, si & tappato le orecchie e ha
tirato dritto. «Siamo riusciti a otte-
nere otto stalli per il carico scarico
merci lungo il corso, praticamente
uno ogni duecento metri: ne servi-
vano ovviamente di pil1 ma questo
ci ha concesso I'amministrazione
comunale...», spiega il numero uno
di Ascoibares. Un altro guaio: i par-
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cheggi peri disabili verranno ridise-
gnati nelle vie limitrofe. E che nes-
suno provi a chiedergli di muoversi
col trasporto pubblico, perché tra
barriere architettoniche e ascenso-
ri fuori uso, per i portatori di handi-
cap diventa un’avventura.

Ma oltre al commercio le criticita
investono anche il residenziale. Da
queste parti, infatti, il 95 per cento
dell'immobili sono abitati e solo il 5
per cento sono adibiti a uffici. Con
I'arrivo dell’estate e la cancellazio-
ne dei parcheggi i residenti non sa-
pranno nemmeno dove appoggia-
re al volo la macchina per scaricare
la spesa o le valigie. E se arriva un
parente o0 un amico per una visita a
casa? Dibox per le auto, in quest’ar-
teria, non ce n’¢ praticamente mez-
zo. O quasi.

| DATI DELLA MICROZONA

Nella microzona di Buenos Ai-
res, dati di Immobiliare.it Insights
alla mano, nel 2022 la domanda di
chi cerca un appartamento nel
quartiere & diminuita del 20,4 per
cento rispetto al 2021. Per fare un
confronto, nella parallela via Mor-
gagni, che da piazzale Bacone cor-
re verso piazzale Lavater, le richie-
ste di acquisto di una casa sono cre-
sciute del 38,6 per cento nell'ulti-
mo anno. E i prezzi non c’entrano,
visto che in questa microzona si
spende pil1 che in Baires: 6.525 eu-
ro al metro quadrato contro 6.105.

Il punto & che il corso ela ragnate-
la di vie che lo costeggia, tra una
ciclabile insensata, marciapiedi lar-
ghi come carreggiate e a breve nem-
meno una striscia blu o gialla a ter-
ra (non diciamo bianca, per carita),
€ una giungla da cui tenersi alla lar-
ga. Purtroppo.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Lascheda

Corso Buenos Aires a Milano (Fotagramma)

COMMERCIO AZZOPPATO

m Negozi e locali, causa pista cicla-
bile, hanno gia perso il 15 per cento
del fatturato in quasi tre anni. Un altro
10 per cento se ne andra dopo I'elimi-
nazione di tutti i parcheggi sul corso.
Confcommercio & riuscita a salvare
otto stalli per il carico scarico merci

IMMOBILIARE IN DISCESA

m Immobiliare.it Insights: nel 2022
la domanda di chi cerca casa in Bue-
nos Aires & diminuita del 20,4% ri-
spetto al 2021. In Morgagni le richie-
ste di acquisto sono cresciute del
38,6%. In quest'ultima microzona si
spende pil che in Baires: 6.525 euro
al metro quadrato contro 6.105
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Emergenza case

ABITAZION],
QUALCOSA
SIMUOVE

di Gluseppe Pullara

ppure il Comune

sta facendo

qualcosa per dare

una casa ai romani

che non ce 'hanno.
Nel 2022 ha consegnato 350
appartamenti, in queste
settimane ¢ stato avviato
l'acquisto all'Inps di 120
abitazioni (15 milioni). Ma
la capitolina Risorse per
Roma in un’'indagine
afferma che l'emergenza
abitativa riguarda 4omila
famiglie.

A spanne, una casa
«popolare» puo costare
centomila euro: per
risolvere il problema il
Campidoglio dovrebbe
disporre di 4 miliardi, una
cifra da libro dei sogni. Che
fare? Riavviare, secondo la
giunta, i Piani di Zona da
tempo messi in disparte. Si
tratta di decine di ambiti
territoriali previsti molti
anni fa per lo sviluppo della
citta. In parte sono stati da
tempo completati (case,
servizi) in parte no e in
parte sono ancora terreno
agricolo. Della dozzina
(Casal Monastero,
Madonnetta, Tor Tre Teste,
ecc.) su cui lavorare, in
diversi il cemento prendera
il posto dei prati (esempio:
Pian Saccoccia 2), in
contraddizione col
proposito della stessa
giunta Gualtieri di fermare
il consumo di suolo. Va
osservato peraltro che nei
PdZ sarebbero realizzate
abitazioni «sociali» ma non
«popolari», adatte alle fasce
di non-reddito.

A Roma ci sono decine di
immobili vuoti e aree
pubbliche interstiziali (in
seno all’abitato) dove i
costruttori potrebbero, in
cambio della possibilita di
operarvi, cedere una quota
dell'edificato al Comune.
Appartamenti gratuiti per i
«poveri», Per dire pane al
pane, evitando ipocrisie. -

© RIPRODUZIONE RISERVATA

ROMA =
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Bianchi: «Piu assistenza sul territorio
I superbonus edilizio per I'economia
e fermiamo la strage degli incidenti»

Giuseppe Conte e Donatella Bianchi (Monaldo/LaPresse)

1-La sanita

«Bisogna ripartire dalla me-
dicina territoriale con servizi
diagnostici di prossimita, evi-
tando che i cittadini restino
“parcheggiati” su una barella
per ore ed ore quando si reca-
no in un pronto soccorso o fi-
nanche di doversi spostare in
altre regioni per effettuare dei
semplici esami diagnostici.
Poi, complementarieta del
privato al pubblico e una nuo-
va governance sanitaria regio-
nale che riperimetri le As). In-
fine, stabilizzare il personale
sanitario e infermieristico
precario e colmare il vuoto la-
ziale dei 10mila medici».

2 - I rifiuti

«l ciclo dei rifiuti parte da
una vera raccolta differenzia-
ta, mentre i tifosi dell'incene-
ritore mentono ai cittadini
confondendo lo smaltimento
con la raccolta. Rafforziamola
quindi e investiamo su tecno-
logie meno impattanti in im-
piantistiche di prossimita co-
me prevedono le determina-
zioni europee. Inoltre agire a
livello legislativo non basta:
occorre anche implementare
Pattivita di informazione e il
coinvolgimento dei cittadini».

3-Itrasporti -

«I trasporti rappresentano
un nodo cruciale non soltanto
per le sfide che Roma ha da-
vanti a sé (Giubileo ed Expo),
ma anche per migliorare i col-
legamenti in tutta la regione.
Ho viaggiato nell'inferno dei

pendolari: servizio da rivedere
in toto, ottimizzando lo scam-
bio intermodale con quello
privato. La mobilita deve esse-
re per tutti: dimezzero il costo
degli abbonamenti del tra-
sporto regionale alle fasce Isee
pil fragili e il trasporto sara
gratuito per under 25 e over 65.
Altro aspetto fondamentale &
quello di dotare le stazioni di
quanto necessario per consen-
tire il viaggio dei pendolari in
modalita di interscambio mez-
zo privato-mezzo pubblico».

4 - Problema casa

«Attraverso la riqualifica-
zione del patrimonio immo-
biliare regionale (Ater), cer-
cando di ottimizzare quanto
gia esistente, anziché proce-
dere a nuove cementificazio-
ni. La casa deve essere un di-
ritto garantito e inalienabile
per tutti: ci sono troppe case
senza persone e troppe perso-
ne senza case. Inolire 'emer-
genza abitativa va letta pil co-
me il diritto all’abitare, e que-
sto perché é una formula che
tiene dentro anche la dimen-
sione dei servizi, non solo la
questione centrale del tetto
sulla testa».

5 - Sicurezza stradale

«E una strage che distrugge
intere famiglie, va fermata.
Piu risorse destinate alla mes-
sa in sicurezza stradale, pro-
mozione dei corsi di guida si-
cura per tutti i giovani neo-pa-
tentati con sostegno ai giovani
appartenenti a famiglie a bas-

ARTICOLI AD USO ESCLUSIVO DEL DESTINATARIO




CORRIERE DELLA SERA

Page 42 of 45 RASSEGNA STAMPA ASPESI del 10/02/2023

so reddito. E poi, collabora-
zione con i gestori dei locali.
I*a madre, voglio dire “basta”
ad una strage silenziosa che
purtroppo col-
pisce migliaia di
famiglie».

6 - Imprese e
lavoro

«Le eccellen-
ze laziali devono
incontrare il
motore che a li-
vello nazionale
ha trainato il Pil
del Paese. Penso
alla nostra pro-
posta di “Super-
bonus Lazio”:
un incentivo re-
gionale diretto
alla ristruttura-
zione edilizia,
possibile sfrut-
tando i fondi europei su cui
spesso si appoggia la spesa re-
gionale».

7 - Turismo

«E essenziale utilizzare il
brand Roma, identificato nel
mondo come Italia, per avere
un piano di sviluppo del
brand Lazio. Su questo serve
un programma regionale che
si occupi della gestione delle
attivitd turistiche su direttrici
strategiche: turismo sosteni-
bile, marketing della destina-
zione, sviluppo digitale. Esi-
stono infinite storie, bellezze e
tradizioni laziali che i turisti
possono scoprire, € nostro
compito mostrargliele».

8 - Pregi / Difetti

«Cordiali, mna hanno pecca-
to di trasparenza: Rocca sulla
storia della casa, sul finanzia-
mento di Bandecchi e sui neo-
fascisti nelle liste che lo so-
stengono. D’Amato presen-
tandosi per governare una Re-
gione dal cui bilancio ha
distratto 275mila euro per la
sua attivita politica. Non il
massimo per il Lazio, anzi, é
decisamente troppo poco per
isuoi cittadini». .

Donatella Bianchi
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Palazzo del lavoro, 1a svolta
“Sarapolo dell'innovazione”

L'IDEA DEL SEGRETARIO GENERALE ANFOSSI

CLAUDIA LUISE

spettera a Cassa depositi e prestiti la decisione finale,
d’accordo con la Citta. Ma Compagnia di San Paolo
non si tira indietro e potrebbe decidere di sostenere
economicamente il progetto se dovesse ritenere la de-
stinazione d'usoinlinea con la sua missione. -paciNa41

Anche la fondazione partecipa al tavolo sul futuro del capolavoro di Nervi e potrebbe impegnarsi per sostenereil progetto
il segretario generale Anfossi: "'Le priorita deve stabilirle il Comune, poi noi ci siamo. E un'operazione importante"

Palazzo dellavoro, presto una svolta
“Polo per innovazione e tecnologia”

CLAUDIA LUISE

apremessae chesul

futuro del Palazzo

del Lavoro spettera

a Cassa depositi e
prestiti la decisione finale,
d’accordo conla Citta di To-
rino. Ma Compagnia di San
Paolo non si tira indietro e,
proprio in continuitd con
quanto fatto con la Cavalle-
rizza, potrebbe decidere di
sostenere economicamen-
teil progetto se dovesse rite-
nere la destinazione d’uso
scelta, in linea con la sua
missione. E cosi, a dicem-
bre,laFondazione presiedu-
ta da Francesco Profumo
(che ha una partecipazione
in Cdp che arriva all'1,6%),
¢ stata presente agliincontri
sul futuro del capolavoro di
Nervi, ormai in rovina. Nei
prossimi giorni Cdp Immobi-
liare incontrera il sindaco,
Stefano Lo Russo, per ripor-
tare gli esiti dei “workshop”
e definire quale puo essereil
modello - oimodelli-daap-
profondire perverificarnela
sostenibilita economica. «E
un’operazione importante,
un palazzo estremamente
simbolico per la Cittadi Tori-
no e quindi non si puo pre-
scindere da unindirizzo pub-
blico.Mailtemadell'innova-

ALBERTOANFOSSI

SEGRETARIO GENERALE
COMPAGNIADISANPACLO

é%

E un palazzo molto
simbolico per Torino
Sserve unavocazione
forte che connoti

gli spazia disposizione

zione, delle start up, potreb-
be essere un modello», spie-
ga il segretario generale di
CompagniadiSanPaolo, Al-
berto Anfossi. Un esempio
di riqualificazione che sta
funzionandoin questo ambi-
to ¢’é: gli spazi delle Ogr Te-
ch dove ha trovato posto il
programma di accelerazio-
ne Techstarsconunaspecia-
lizzazione sulla mobilita.
Nonunavocazione generali-
sta, quindi, ma con un preci-
soambitodiapplicazione.
Una suggestione, potreb-
be essere quella di dedicare
parte dell'area all’econo-
mia circolare, anche perché
Mirafiori non dista poi cosi
tanto e proprio lo stabili-
mento Stellantis si trasfor-
mera nell’hub per il riciclo
delle auto. Una ipotesi che
potrebbe integrarsi anche
conquellasupportatadaPo-
litecnico e Universita degli
Studi di Torino di avere a
Palazzo del Lavoro aule e
spaziperle startup. Ein que-
sto contesto potrebbe esse-
re realizzabile anche il mu-
seo dedicato a Piero Ange-
la. «Ci sono oltre 40 mila
mq, serve una vocazione
forte e poi elementi a con-
torno. Compagnia di San
Paolo lavora tanto nell’am-
bito dell'innovazione ma -
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Tra spazi per start up
e aule potrebbe
trovare posto anche
il museo Piero Angela

precisa Anfossi - ci sono
quattro scenari ed ¢ la Cit-
ta, oltre a Cdp, a dover dire
qualé quello pitiinteressan-
te peril futuro di Torino. Le
prioritadevestabilirleil Co-
mune. Poinoicisiamo», sot-
tolinea Anfossi.

Due progetti sono notida
tempo: la galleria commer-
cialedisegnata dallo Studio
Rolla di cui si parla da una
decina di anni e il Museo
dei Musei lanciato dall’as-
sessora alla Cultura Rosan-
na Purchia. 1l terzo & pro-
prioquellodiuna“Cittadel-
la scienza”. L'ultima idea,
nata durante i workshop, &
quella di trasformarlo in
uno spazio per eventi e fie-
re. Non si escludono anche
“ipotesi ibride” che affian-
chino a un museo, ristoran-
tienegozi, perrenderloeco-
nomicamente sostenibile.
Intanto quest’estate sono
partitiilavori di messain si-
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curezza,imposti con urgen-
za per le condizioni sia del
tetto, sia delle facciate dan-
neggiate dall'incendio del
2015. Inoltre erano state
violate le recinzioni e si te-
meva che il palazzo potesse
essere occupato con un ri-
schio per le persone che vi
avrebbero cercato rifugio.
Per questi interventi Cdp
ha investito gia oltre 10 mi-
lioni.—

@ RIPRODUZIONE RISERVATA

Al palazzo dellavoro giniziato il cantiere peril consolidamento della struttura dopo I'incendio
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Persone

Un piano Marshall per ridurre
il disagio abitativo e le poverta
Il budget sale a 52,4 milioni

- nche nel 2023 tra gli obiettivi pilt
. o importanti di Compagnia di San
Paolo rimane centrale quello dedicato

alle Persone, per cui saranno stanziati 52,4
milioni di euro (la quota piti sostanziale

£ 8" dell'intero programma). In questo senso si
Famiglia cerchera di ripercorrere quanto fatto negli
Piu di 5 mila anni passati, con ottimi risultati. Nel 2021-
personehanno 2022 infatti sono stati 29.635 i nuclei
usufruito di familiari raggiunti da iniziative di contrasto

soluzioni alla poverta, mentre 1.970 persone hanno
abitative di ottenuto inserimenti lavorativi stabili. Altre
socialhousing  5.290 famiglie hanno usufruito di soluzioni
messe a abitative, e sono state messe in atto 264
disposizione azioni ideate dai giovani per i giovani. Circa
dalla 140 mila bambini e adolescenti sono stati
Fondazione coinvolti in iniziative di sperimentazione

didattica, e altri 24 mila sono stati raggiunti
da azioni per la prima infanzia. Sono 50
mila invece le persone con background
migratorio coinvolte nei progetti. Infine
sono stati attivati 433 progetti comunitari,
grazie anche al coinvolgimento di 12 mila
adulti con ruoli educativi. Piani e
programmi che hanno cercato di
intercettare le fasce pit1 deboli della societa,
sostenute soprattutto in ambito lavorativo e
di diritto alla casa. Un impegno che
proseguira per tutto il 2023 e che cerchera
di mitigare I'incertezza socio economica.
N.F.LZ
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