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«Patrimonio immobiliare a emissioni zero,
un obiettivo nazionale per Recovery e 110%»

Rigenerazione urbana

Rovere (Assoimmobiliare):
«Serve una strategia unica
condivisa con il mercato»

Giorgio Santilli

Ilpuntodipartenzaéancoralastronca-
tura del testo unificato sulla rigenera-
zione urbana all’esame del Senato. «&
unaleggescrittadachinonhacapitoche
larigenerazioneurbananoneil traspor-
topubblicolocale, noneaffairedelmon-
dopubblico, perchéintuttele grandicit-
ta europee la rigenerazione urbana la
fannoiprivaticheinvestonoilorocapi-
talidovecisonoopportunitadimercato,
regole chiare, processisemplificati, in-
centivia fare. In tutti i Paesi Ue ci sono
incentivi per i privati che investono».
Stavolta, per0, SilviaRovere, presidente
diAssoimmobiliare Confindustria, por-
taildiscorsooltrelaleggeal Senato, per
agganciarsialtemadelladecarbonizza-
zionedel patrimonioimmobiliareedel-
lafilieraediliziaeall'opportunitacheof-
freilRecoveryPlan. «Real Estate Net Ze-
ro»éiltitolodel documentochehada-
vanti; venti proposte che vogliono
indicarelestrade per «raggiungereitar-
get del Piano nazionale integrato per
'energiaeil clima». Laproposta«zero»
dal'obiettivogenerale: «elaborareuna
strategiaintegrataperdecarbonizzare
il patrimonioedilizio elafiliera edilizia
nell’otticadella Circular Economy».Eil
puntodiattaccodelragionamento. «Ci
aspettiamodal Pianonazionalediripre-
saeresilienza - dice Rovere-un’ambi-
zione che finora non abbiamo visto,
mentreabbiamovistolistedioperesen-
za strategie. Serve un piano per rag-
giungeregliobiettivienergeticiindicati
dalla Ue». Serve una «strategia unica,
organica, interministeriale, nazionale,
condivisaconilmercato, finalizzataad
affrontareiltemainmodostrutturato».
Unutile punto diavvio € il documento
«Strategiaperlariqualificazioneener-
geticadel parcoimmobiliare naziona-
le», pubblicato dal Mise a fine 2020: &
‘euna mappatura dello stato di salute
energetico del patrimonio italiano» e
metteinluce«lanecessitadiinvestireg
miliardiannuipergarantireuntassodi
ristrutturazione tale da permettere al

Ma alla strategia va associato «un
fogliodelcome»,unacassettadegliat-
trezzi. E cinque delle 20 proposte ri-
guardanosuperbonusesismabonus,
che andrebbero reingegnerizzati per
trasformarli da incentivi episodici a
strumento di una strategia. La prima
questionedasubitol'ideadicomenon
sipossavivacchiareancora: comecon-
sentire I'applicazione dei bonus sugli
immobiliabitati? Occorre «unpianodi
mobilita dei residenti attraverso una
mappaturadi“edificipolmone” darin-
tracciareancheallinternodegliimmo-
bili della Pa, da destinare ad alloggi
temporaneiperl’esecuzione deilavo-
ri». Sesivoglionodavverogarantirele
opportunitadate dalsuperbonusbiso-
gna prevedere subito tre tipi di esten-
sione: quellatemporalebenoltreidue
anni; atipologie di asset class diverse
da quella residenziale (alberghiero,
commerciale, terziario, produttivoe «a
tuttigliambiti dirigenerazioneurbana
cheandrebberoperseguiticon priori-
ta»); a una platea di utilizzatori oggi
esclusicome Oicr, Fondi e Siiq.

Cepoiiltemnadellosnellimentodei
processiburocratici. lpuntopiticritico
restaladoppia conformitaurbanistica
ecatastale, cheimponeaitecniciasse-
veratoridiricercareidocumentipresso
gliufficicomunali. Occorreindividuare
«elementi di semplificazione burocra-
ticachesnelliscanoil processoper defi-
nireinmodocertoitempidicontrollo
delle pratiche». Dovrebbeaccelerarei
tempidicontrolloanchel’Agenziadelle
Entrateper cuisiproponeinaggiunta
unparerepreventivoounmeccanismo
disilenzio-assenso.

Unaltropuntofondamentaleperla
riuscitadel superbonuselasuaesten-
sione «agliimmobili caratterizzati da
interventidiedilizialiberae condiffor-
mitaminoriancheinassenzadiasse-
verazione diconformitaurbanisticaed
edilizia». 11 passaggio dall’edilizia
espansivasusuolononedificatoallari-
generazioneurbana, cheintervienesu
patrimonioesistente, rischiadinaufra-
gare se per allargare il superbonus si
chiedono verifiche puntigliose sullo
statodegliimmobili. Una flessibilita e
necessaria, peresempio, dice Assoim-
mobiliare, ammettendoil superbonus
incasodi «difformitaminori qualiau-
menti disuperficientroil5% dellasu-
perficieassentitaeoperecomecoper-
ture e balconi, aperture divani su fac-
ciataedifformitadeiprospetti». Lado-

pitlimportanteefficientarlo? Gliincen-
tiviper comestrutturatioggivedonola
difformita come ostacoloal consegui-
mentodell’efficientamento». Unosta-
colochevarimosso, sel'efficientamen-
to energetico & prioritario.
Altrepropostedel pianodiAssoim-
mobiliare: accelerazionedell’efficien-
tamentoenergeticodel patrimonioim-
mobiliare pubblico «attraverso l'affi-
damentodellagestione oladismissio-
neversogestorie/oinvestitoriprivati»;
estensione agli Oicr della detrazione
del 269 previstadall’articolo16-bis(per

el 367z previstadall'articolo16-bis(p
evitare effetti negativi, per esempio,
sul’housingsociale, «meritevole della
massima tutelapossibile»); superareil
gapalivellonormativodelle certifica-
zioni delle costruzioni sostenibili, ac-
centrandoinuna«unicacertificazione
ambientale dinamica» le informazioni
utili,nonsoloditipoenergetico; affian-
careaglistrumenti tradizionali(credito
di imposta e detrazioni) I'uso di stru-
menti finanziarialternativiper incenti~
varel'efficientamento energetico, co-
mefeedintariffaperlefficienzaener-
getica, iprestiticonrimborsoinbollet-
ta, mutui per l'efficienza energetica
(mutui verdi), prestiti con rimborso
tramiteleimposte fiscali,assicurazione
del risparmio energetico; sostenere il
rpﬁkil]inumnnagprialpnprmnmmrele

reskilling aleper
competenze necessarie ad adottare i
nuovimodelliindustrialidisostenibili-
taattraverso defiscalizzazioni tempo-
raneeperlapartecipazione deidipen-
dentiaformazione mirata e alla crea-
zionedi Esgmanagerodicorsidisoste-
nibilitalungotuttalacatenadelvalore.
Sul piano istituzionale un salto
potrebbe arrivare con un «comitato
tecnico dimatrice pubblico-privata,
con l'obiettivo di fornire supporto
coordinato e continuativo al proces-
sodecisionale pubblico perfacilitare
gliinvestimentisostenibiliedi Circu-
lar Economy nel settore del Real esta-
te». Servirebbe anche un catasto
energetico pubblico digitalizzato e
un potenziamento informatico dei
sistemi di rappresentazione delle
prestazioni energetiche.
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Gli strumenti di sostegno in Europa
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In Francia il Malraux Act
Sono deducibili leimposte sui
redditi dei costi perinterventi
diristrutturazione edilizia
(Malraux Act). Prevista, poi, la
deducibilita fino al 100% dalla
tassadi proprietaimmobiliare
delle spese per interventi di
risparmio energetico.
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In Olandaincentivi «green»
La legge fiscale riconosce
alcuniincentivi alivellodi
imposizione diretta sugli
interventi diriqualificazione
energetica. Ein vigore, poi,
un’imposta energetica per
incentivare l'uso dell'energia
solare nelle abitazioni.

In Svezia detrazioniad hoc
Siincentiva l'autoproduzione
di energia verde negliimmobili
commerciali o residenziali con
una detrazione dalle imposte
sui redditi. L'autoproduzione
nel settore privato & esentata
se l'impianto installato non
eccede i 255 kilowatt.

SILVIA

ROVERE
Presidente
Assoimmobiliare
Confindustria
dal maggio

del 2017

In Germania costi deducibili

Il governo tedesco ha previsto
la possibilita di dedurrei costi
diammodernamento e

di manutenzione dei beni
immobiliari purché I'edificio
interessato dailavori sia
ubicato inuna zona di sviluppo
odiriqualificazione urbana.
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