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EDITORIALE

LEGGE DI BILANCIO 2025,
UNA MANOVRA IN “CHIAROSCURO"

a cura di Gian Battista Baccarini - Presidente Nazionale Fiaip

Il 31 dicembre & stata pubblicata in Gazzetta Ufficiale
la Legge di Bilancio 2025, una manovra da 30 miliardi
che, tenuto conto del nuovo quadro di regole europee
e del contesto economico, negativamente influenzato
dallincertezza globale connessa alla prosecuzione del
conflitto russo-ucraino e al peggioramento della crisi in
Medio Oriente, € stata comprensibilmente incentrata
sulla riduzione della pressione fiscale e sul sostegno ai
redditi medio-bassi dei lavoratori dipendenti e dei pen-
sionati con luci e ombre per quanto riguarda il nostro
settore. Una Finanziaria che, di fatto, non ha lasciato
spazio a sostanziali interventi correttivi e che, pertanto,
non ha consentito alle nostre due proposte, condivise
dalla Consulta Interassociativa Nazionale Fiaip-Fimaa-A-
nama, di essere recepite, la prima riferita all'introduzione della cedolare secca per
le locazioni ad uso diverso dall'abitativo e, I'altra, relativa alla detraibilita totale della
prowvigione per entrambi i contraenti sia nelle compravendite prime casa che nelle
locazioni abitative. E stata invece accolta la nostra istanza di rifinanziamento del
Fondo di garanzia Consap mutui prima casa per tre anni (130 min in piu per il
2025 e 270 min in piu per ciascuno degli anni 2026 e 2027) seppur a beneficio
esclusivo, e non piu prioritario, di alcune categorie di persone considerate
“deboli”. In riferimento a cio abbiamo, prima, proposto e ottenuto il 20 dicembre,
tramite 'On Erica Mazzetti, 'accoglimento alla Camera dei Deputati di un ordine del
giorno che ha impegnato il Governo a rivedere tale misura anche valutando il ripristi-
no del principio alla base della versione testuale originaria nel primo provvedimento
utile. In secondo luogo, nei giorni scorsi, abbiamo presentato in audizione presso
la Commissione | Affari Costituzionali al Senato una proposta emendativa al DI Mil-
leproroghe che ha come finalita, nel ripristinare la versione originaria del Fondo di
Garanzia Consap ‘mutui prima casa’ prevista dall'art. 1 della |. 147/2013, di eliminare,
di fatto, il limite, introdotto dalla manovra, di destinazione esclusiva della garanzia
pubblica per determinate categorie di soggetti (/e giovani coppie, i nuclei familiari mo-
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nogenitoriali con figli minori, i conduttori di alloggi IACP, giovani di eta inferiore ai trenta-
sei anni ecc....) tornando ad essere, questi ultimi, destinatari «in via prioritaria» e non
«in via esclusiva». Una manovra che se, da una parte, ha fortemente ridimensionato
tutti gli incentivi fiscali edilizi introducendo ulteriori limiti reddituali e in relazione alla
composizione del nucleo famigliare e decretato la fine del Superbonus, dall'altra, ha
esteso da uno a due anni il periodo previsto per vendere la propria abitazione senza
perdere i benefici fiscali usufruiti al momento dell'acquisto della nuova prima casa,
trasferendo una maggiore tranquillita, anche a noi operatori professionali, nella com-
plessa gestione delle frequenti casistiche del cambio casa. Pertanto, il giudizio di Fiaip
sulla manovra, si puo riassumere in quella che possiamo definire una “manovra in
chiaroscuro”, anche se, da questo Governo, ci aspettiamo molto di piu, anzi siamo
convinti che possa e debba fare decisamente di piu, e meglio, per un settore, quello
immobiliare, cosi strategico per I'economia Nazionale. Ovviamente stiamo insistendo
e insisteremo nellinterlocuzione politica finalizzata ad ottenere provvedimenti orien-
tati a favorire la dinamicita del mercato immobiliare e del credito cosi come stiamo
continuando e continueremo a lavorare intensamente affinché siano accolte le nostre
proposte contenenti, da una parte, misure specifiche contro I'abusivismo e, dall'altra,
interventi normativi a tutela e a beneficio della nostra importante categoria. Ora, in
attesa dei dati ufficiali dell’Agenzie delle Entrate relativi all'ultimo trimestre, possiamo
ritenere che il 2024 si chiudera con oltre 700.000 compravendite con previsioni per
il 2025 molto positive, complici tanti fattori, su tutti una ritrovata fiducia prioritaria-
mente generata dai recenti quattro ribassi consecutivi dei tassi di interesse sui mutui
decisi dalla Banca Centrale Europea tutti concentrati in poco piu di sei mesi, i cui real
effetti li vedremo, di fatto, solo da quest'anno e, tutto cio, dopo essere ‘sopravvissuti’
alla piu aggressiva politica monetaria europea della storia recente con i noti dieci rialzi
dei tassi avvenuti consecutivamente in meno di dodici mesi, rendendo faticoso, per
alcuni impossibile, I'accesso al credito ma soprattutto infondendo un clima di sfidu-
cia e di preoccupazione nella comunita e nel mercato. Detto cio, € bene ricordarsi
che 'andamento del mercato dipendera anche, e non secondariamente, dal nostro
atteggiamento o, meglio, il nostro ruolo sara, come sempre, determinante, nell'ali-
mentare fiducia nel mercato. Si, come ho gia ribadito piu volte, sono assolutamente
e fermamente convinto che dipenda anche e soprattutto da noi agenti immobiliari,
quotidianamente impegnati in prima linea “a parlare con la gente”, nel contribuire a
valorizzare e comunicare alla comunita che, oggettivamente e storicamente, la forma
di tutela piu sicura dei propri risparmi, anche e soprattutto dagli effetti inflattivi, rima-
ne in assoluto l'investimento immobiliare, e, come, la forma piu sana di indebitamen-
to si confermi essere il mutuo finalizzato all'acquisto della casa per abitarla. Percio
equilibrio, buon senso ma anche e soprattutto tanta fiducia e ottimismo che
da sempre sono linfa vitale per il mercato immobiliare e del credito ma anche
caratteristiche imprescindibili per chi esercita la nostra importante attivita e
che, ne sono certo, ci consentiranno di essere decisivi nel contribuire a rendere
il 2025 un anno professionalmente straordinario!
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L'EUROPARLAMENTARE IRENE TINAGLI NUOVO PRESIDENTE
DELLA COMMISSIONE SPECIALE PER L'EDILIZIA ABITATIVA (HOUS)

Il Parlamento Europeo ha istituito una nuo-
va commissione speciale per affrontare la
crisi immobiliare che sta colpendo I'Unione
Europea, con particolare attenzione all'au-
mento dei prezzi degli affitti e la dignita del-
le abitazioni.
La decisione e stata presa durante la plena-
ria di Strasburgo nello scorso dicembre che
ha visto a fine gennaio eleggere come Presi-
dente Irene Tinagli (S&D - PSE) nuova Pre-
sidente della Commisione speciale per I'edili-
zia abitativa (HOUS). Con lei sono stati eletti i vicepresidenti: il popolare olandese Dirk
Gotink, il verde spagnolo Vincent Marza Ibafiez, la liberale irlandese Ciaran Mullooly
e la popolare irlandese Regina Doherty. “ Contribuiremo allo sviluppo di strategie eu-
ropee lungimiranti, come il piano per l'edilizia abitativa accessibile e una strategia
abitativa dell'Ue”, ha assicurato la deputata del S&D Irene Tinagli, aggiungendo che “la
crisi abitativa ha ripercussioni significative sulla qualita della vita dei cittadini europei,
incidendo sulla salute, sulla coesione sociale e sulle opportunita economiche.”.
L'Housing Committee - Commissione speciale per l'edilizia abitativa (HOUS) intende
presentare un rapporto finale con raccomandazioni per la Commissione europea su
come affrontare la crisi abitativa in Europa. Una sfida fondamentale resta la mancan-
za di competenza dellUE per legiferare in materia di edilizia abitativa. C'e infatti in
tutto il Vecchio Continente I'urgenza di affrontare un tema che incide gravemente sul
bilancio delle famiglie a reddito medio e basso in tutta Europa.
Il mandato della nuova commissione avra una durata di 12 mesi e potrebbero po-
tenzialmente essere esteso a 18 mesi. Tra i compiti della Commissione la mappatura
delle esigenze abitative a livello europeo; I'analisi delle politiche esistenti in materia di
alloggi, sia a livello europeo che nazionale; la valutazione dei problemi sistemici legati
agli affitti a breve termine; 'esame delle strozzature negli investimenti sugli alloggi
sociali.
Molti gli italiani tra i componenti della commissione HOUS. Tra gli eurodeputati Anto-
nella Sberna, di Fratelli d'Italia/ECR e vicepresidente del Parlamento Europeo, che ha

L'Europarlamentare Irene Tinagli
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dichiarato: “Affronteremo questo incarico con grande impegno e senso di responsa-
bilita. Si tratta di una sfida cruciale che coinvolge milioni di cittadini europei, sempre
piu penalizzati dal caro affitti e dalla mancanza di soluzioni abitative adeguate”.

La crisi immobiliare, ormai riconosciuta come una delle priorita politiche a livello
europeo, ¢ stata evidenziata anche dal vicepresidente esecutivo della Commissione
Europea, Raffaele Fitto. La necessita di interventi immediati & condivisa non solo a li-
vello istituzionale, ma anche tra i rappresentanti dei diversi Stati membri, che vedono
nell’housing una questione di stabilita economica.

Nella neocostituita commissione speciale per I'edilizia abitativa (HOUS), il Partito Popo-
lare Europeo PPE sara il gruppo piu numeroso del Parlamento europeo con nove par-
lamentari in commissione: Markus Ferber (DE), Jagna Kinga Marczutajtis-Walczak (PL),
Alma Ezcurra (ES), relatrice della Commissione, Marco Falcone (IT), Sebastido Bugalho
(PT), Dirk Gotink (NL), Regina Doherty (IE), David Casa (MT) e Isabelle Le Callennec (FR).

| socialisti PSE saranno presenti con sei eurodeputati e sono riusciti ad assicurarsi la
presidenza della commissione con l'italiana Tinagli. Tra questi Alicia Homes Ginel, Gaby
Bischoff (DE), Isilda Gomes (PT), Nora Mebarek (FR) e Andreas Schieder (AT ) Il gruppo
Liberal Renew vedra la presenza dei deputati: il vicepresidente del Parlamento Martin
Hojsik (SK), Ciaran Mullooly (IE), Jana Toom (EE) e Brigitte van den Berg (NL). Tra i Conser-
vatori e Riformisti Europei che parteciperanno alla Commissione speciale Lara Magoni
(IT), Georgiana Teodorescu (RO), Antonella Sberna (IT) e Nora Junco Garcia (ES).

Quattro invece i deputati del gruppo Patrioti per I'Europa, gli eurodeputati Julie Re-
chagneux (FR), Gyorgy Holvényi (HU), Klara Dostalova (CZ) e Rachel Blom (NL). Mentre
il gruppo dei Verdi ricevera due seggi, assegnati al deputato spagnolo Vicent Marza
Ibafiez e all'eurodeputata finlandese Maria Ohisalo. Tra i parlamentari europei di si-
nistra che faranno parte a pieno titolo del’HOUS ci sono la deputata francese Lei-
la Chaibi e I'eurodeputata spagnola Irene Montero. L'eurodeputata tedesca Irmhild
Bossdorf rappresentera il gruppo Europa delle nazioni sovrane nella commissione
per 'edilizia abitativa.




LEGGE SALVA-CASA, ARRIVANO LE LINEE GUIDA
| chiarimenti del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti riguardano principalmente
le varianti ante 1977, le piccole difformita, la sanatoria multipla, lo stato legittimo, le san-

zioni, gli abusi in zone vincolate.

Arrivano le istruzioni per il Salva casa, la Legge Salva Casa (Legge 105/2024) voluta
dal ministro Matteo Salvini per sanare le irregolarita immobiliari che frenano il merca-
to. Si parte dalle procedure sprint per i titoli rilasciati prime del ‘77, con quindi circa 50
anni sulle spalle, fino alle indicazioni esatte ai Comuni e ai proprietari sui mutamenti
d'uso. Nel corso dell'incontro con le associazioni, i professionisti e gli stakehodelrs del
sistema immobiliare e dell'edilizia, il Ministero delle Infrastrutture e Trasporti Matteo
Salvini ha illustrato le linee guida interpretative sulle disposizioni della Legge Salva
Casa) e ha annunciato che, per contrastare il disagio abitativo sul territorio nazionale,
adottera a breve un decreto per la definizione delle linee guida per la sperimentazio-
ne di modelli innovativi di edilizia residenziale pubblica e edilizia sociale.

Il Tavolo di consultazione e stata la prima occasione in cui sono state presentate le
linee guida interpretative di ausilio allattuazione del DL Salva Casa, come supporto
agli enti territoriali. Il MIT ha puntato sulla semplificazione delle regole a vantaggio del
cittadino (per esempio, con il silenzio assenso sulle domande edilizie entro 45 giorni);
sugli sportelli unici comunali che parleranno con Sovrintendenze e Regioni, evitando
che il cittadino giri troppi uffici, potendo sanare anche difformita su immobili vin-




colati; sulla semplificazione per recupero sottotetti e cambi di destinazione d'uso.”
Da oggi - ha spiegato il ministro Matteo Salvini - milioni di italiani potranno tornare
pienamente proprietari dei loro immobili, comprarli o venderli, con ricadute positive
sull'economia: piu immobili sul mercato, affitti e prezzi meno cari”.

Ecco I'elenco delle principali problematiche, le soluzioni apportate dal DL Salva Casa e
le linee guida illustrate dal Mit - Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti

1. STATO LEGITTIMO - VERIFICA TITOLI PREGRESSI

Problematica

Prima del DL Salva Casa, chiunque avesse voluto presentare una pratica edilizia al
Comune, relativa, per esempio, a una ristrutturazione o persino al semplice rinnovo
degli impianti esistenti, avrebbe dovuto ricostruire lo “stato legittimo” dellimmobile,
ovverosia la sua storia costruttiva, a partire dal momento della sua costruzione sino
allultimo intervento eseguito, con notevole dispendio di tempo ed energie dovuto
alla necessita di controllare, e, prima ancora, di reperire, l'intera catena dei titoli.

Soluzione DL Salva Casa

Il DL Salva Casa ha notevolmente semplificato l'iter, in quanto consente al cittadino di
poter dimostrare lo stato legittimo dellimmobile ricostruendo la sua storia a partire
dall'ultimo intervento eseguito, sempreché risulti che il Comune abbia gia verificato la
regolarita della catena di titoli precedenti.

Chiarimenti Linee guida

Per chiarire come leggere questa previsione normativa, il MIT sta definendo apposite
linee interpretative di ausilio all'attuazione del DL Salva Casa, di imminente pubblica-
zione. Nelle linee guida sara chiarito che la verifica dei titoli pregressi da parte degli
uffici comunali potra essere presunta qualora nella modulistica relativa all'ultimo in-
tervento il cittadino abbia debitamente indicato gli estremi dei titoli pregressi. Viene
cosi pienamente valorizzato il legittimo affidamento del cittadino rispetto all'operato
della Pubblica amministrazione che, in occasione delle verifiche pregresse, non abbia
mai rilevato motivi ostativi all'ottenimento dei titoli. Tale meccanismo potra essere
applicato sia ai titoli rilasciati dalla PA (come nel caso di un permesso di costruire), sia
ai titoli formatisi in virtu di un silenzio assenso (come nel caso della SCIA).

2. UTILIZZO DELLE NUOVE PROCEDURE IN SANATORIA PER FINALITA’ MULTIPLE

Novita DL Salva Casa

Una delle novita piu significative introdotte con il DL Salva Casa consiste nella possi-
bilita di avviare procedimenti “a finalita multipla”. Infatti, la riforma, come noto, con-
sente al cittadino di risparmiare tempo ed energie presentando al Comune un'unica
istanza sia per effettuare il cambio d'uso, sia per effettuare le opere edilizie funzionali
alla nuova destinazione dellimmobile. In tal caso, gli uffici comunali awvieranno, ap-




punto, un procedimento a “finalita multipla”, all'interno del quale, per ragioni di econo-
mia procedurale, verra contestualmente vagliata sia la legittimita dell'intervento da ese-
guire che del cambio d'uso richiesto. All'esito, verra rilasciato un unico titolo abilitativo.

Chiarimenti Linee guida

Sebbene questa innovazione sia stata prevista espressamente soltanto nel quadro
delle agevolazioni ai cambi di destinazione d'uso, le linee guida MIT chiariscono che
e possibile attivare un procedimento “a finalita multipla” per tutti gli obiettivi di tra-
sformazione edilizia previsti dal DL Salva Casa. A titolo esemplificativo, un cittadino
potra presentare un'unica istanza in cui, contestualmente, chiede la sanatoria di una
difformita del passato e il cambio d'uso dellimmobile condizionato alla sanatoria.

3. SANATORIA DELLE PICCOLE DIFFORMITA/VARIAZIONI ESSENZIALI SUGLI IM-
MOBILI VINCOLATI

Problematica

Prima del DL Salva Casa, in moltissimi casi non sarebbe stato possibile ottenere la
sanatoria di interventi realizzati su immobili sottoposti a vincolo, in ragione dei rigidi
presupposti richiesti per I'accertamento della compatibilita paesaggistica regolata dal
Codice dei beni culturali e del paesaggio. In particolare, non sarebbe stato possibile in
nessun caso sanare difformita, anche di lieve o minima entita, nel caso in cui queste
avessero comportato un aumento di volumi o di superfici.

Soluzione DL Salva Casa

Il DL Salva Casa ha posto rimedio a questa eccessiva rigidita del sistema, consentendo
ai cittadini di presentare agli uffici comunali un'istanza di accertamento di compati-
bilita paesaggistica anche nell'ipotesi di aumento di volumi o superfici. In tal caso,
senza che operi alcuna preclusione, verra infatti attivato un sub-procedimento volto
ad acquisire entro tempi certi (con clausola del silenzio-assenso) apposito parere sia
da parte della Regione (o dall'ente delegato) che della Soprintendenza ai fini della po-
sitiva conclusione del procedimento principale di sanatoria ordinaria.

Chiarimenti Linee guida

A fronte delle segnalazioni raccolte da numerose amministrazioni comunali, che se-
gnalano la resistenza di alcune Soprintendenze nell'attuazione delle novita del DL
Salva Casa, le linee guida MIT specificano la piena operativita del meccanismo in sa-
natoria disciplinato nel nuovo articolo 36-bis, comma 4 del testo unico edilizia. La
nuova procedura prevede che, per gli immobili vincolati, il proprietario o I'avente tito-
lo presenti un’unica istanza di sanatoria allo sportello unico edilizia del Comune, che
provwedera ad inoltrare la richiesta di accertamento di compatibilita paesaggistica
in sanatoria alle amministrazioni preposte anche nel caso in cui la difformita abbia
determinato aumenti di volumi e superfici. Ogni fase procedimentale e scandita da
tempi chiaramente individuati dalla legge e dalla regola del silenzio-assenso.




4. REGOLARIZZAZIONE VARIANTI ANTE 77

Problematica

Prima del DL Salva Casa era difficile, se non impossibile, sanare le difformita, realizza-
te nella costruzione degli immobili realizzati prima del 30 gennaio 1977, anche se di
modesta entita. La disciplina applicabile prima del 30 gennaio 1977 - data di entrata
in vigore della cd. legge Bucalossi, che ha subordinato il diritto a costruire ad un titolo
edilizio rilasciato dallamministrazione comunale a fronte del pagamento di un corri-
spettivo - non prevedeva, infatti, alcuna procedura per 'approvazione delle varianti in
corso d'opera. Si ricorda che gli immobili ante ‘77 coprono una percentuale significa-
tiva del patrimonio edilizio nazionale.

Novita DL Salva Casa

Il DL Salva Casa consente al cittadino di accedere a una speciale procedura di regola-
rizzazione delle parziali difformita compiute nel corso dei lavori attinenti a un titolo
rilasciato prima del 30 gennaio 1977. Il cittadino viene cosi posto nelle condizioni di
riportare in maniera agevole nell'alveo della legalita interventi risalenti, per i quali era
prassi non presentare varianti in corso d'opera, non essendo prevista una procedura
per effettuarle. Bastera, infatti, presentare una SCIA in sanatoria e provvedere al pa-
gamento della relativa sanzione.

Chiarimenti Linee guida

Per chiarire quali sono i casi per i quali € possibile accedere a questa procedura, le
linee guida del MIT specificano che é sufficiente che le varianti da regolarizzare siano
state eseguite nellambito dei lavori riconducibili ad un titolo rilasciato prima del 30
gennaio 1977, anche se le stesse siano state realizzate in data successiva.

Le citate linee guida intervengono poi sugli aspetti di maggiore semplificazione, rawvi-
sabili sia dal lato dei controlli, sia dal lato del trattamento sanzionatorio: per quanto
riguarda il primo aspetto, viene definitamente chiarito che gli uffici comunali, diver-
samente da quanto accade nelle ordinarie pratiche di sanatoria, non sono chiamati
ad effettuare alcuna verifica in ordine alla conformita della variante rispetto alla di-
sciplina urbanistica ed edilizia; per quanto riguarda, invece, il secondo aspetto, viene
chiarito che il cittadino sara soggetto a una sanzione compresa tra i 1.032 e i 10.328
euro e, quindi, al trattamento sanzionatorio di maggior favore gia previsto per l'accer-
tamento di conformita degli interventi eseguiti in assenza o in difformita dalla SCIA
edilizia.

5. TOLLERANZE E IMMOBILI

Novita DL Salva Casa

Il DL Salva Casa, con l'intento di ricondurre nell'alveo della legalita irregolarita di mi-
nima entita esclusivamente dovute ai limiti insiti nelle tecniche costruttive utilizzate
in passato, ha ampliato il perimetro delle tolleranze costruttive ante 24 maggio 2024,




stabilendo che, a determinate condizioni, scostamenti superiori al 2% rispetto alle
misure progettuali non costituiscono violazione edilizia né, in caso di immobile sotto-
posto a vincolo, necessitano di autorizzazione paesaggistica.

Chiarimenti Linee guida

Le linee guida MIT precisano - come esplicitamente previsto dal DL Salva casa - che le
tolleranze calcolate sulle nuove soglie (dal 2 al 6%, a seconda della superficie dell'uni-
ta immobiliare) possono essere fatte valere anche su immobili vincolati.

6. SANZIONI APPLICABILI ALLE NUOVE PROCEDURE IN SANATORIA

Novita DL Salva Casa

Il DL Salva Casa subordina l'efficacia della SCIA in sanatoria per la regolarizzazione
delle parziali difformita e delle variazioni essenziali al pagamento di un importo pari
al doppio dell'aumento del valore venale dellimmobile valutato dall’Agenzia delle en-
trate e comunque compreso tra i 1.032 e i 10.328 euro se l'intervento risponde alla
doppia conformita “attenuata” e trai516 e i 5.164 euro se l'intervento risponde invece
alla doppia conformita “tradizionale”.

Chiarimenti Linee guida

Le linee guida MIT forniscono criteri metodologici orientativi a favore dei Comuni per la
corretta determinazione delle sanzioni in esame, invitandoli a fare riferimento alle prassi
applicative gia in uso prima dell'entrata in vigore del DL Salva Casa.

Nel caso in cui il Comune ritenga che lintervento non abbia determinato un aumento del
valore venale dellimmobile, potra essere applicata direttamente una sanzione pari alle
soglie minime edittali, senza la necessita di coinvolgere gli uffici dellAgenzia delle entrate.
Negli altri casi, viceversa, si specifica che le sanzioni - secondo quanto previsto dalla
nuova modulistica in corso di adozione - saranno corrisposte in due fasi: una prima
parte della sanzione al momento della presentazione dellistanza di SCIA in sanatoria;
il conguaglio all'esito della quantificazione dellincremento del valore venale da parte
dell’Agenzia delle entrate.

7. MUTAMENTO DELLA DESTINAZIONE D'USO - SPECIFICHE CONDIZIONI

Problematica

Prima del DL Salva Casa, chiunque avesse voluto usare, per qualsiasi ragione, il pro-
prio immobile per scopi diversi da quelli fino ad allora prescelti, per esempio passan-
do da una destinazione residenziale a una turistico-ricettiva, avrebbe dovuto fronteg-
giare tutte le difficolta che, come noto, contraddistinguono un contesto normativo
frammentato. Il cittadino avrebbe dovuto orientarsi, quindi, nei meandri di una disci-
plina urbanistico-edilizia stratificatasi nel tempo, attenzionando con la dovuta cautela
le condizioni, le limitazioni e i divieti di volta in volta eventualmente previsti dalle
normative regionali e dagli strumenti di pianificazione urbanistica comunale.




Soluzione DL Salva Casa

Il DL Salva Casa ha notevolmente semplificato queste verifiche, introducendo dispo-
sizioni di principio volte a ritenere sempre ammissibile il mutamento di destinazione
d'uso tra le categorie funzionali piu affini (residenziale, turistico-ricettiva, produtti-
va-direzionale e commerciale), ferma restando la possibilita per gli strumenti urbani-
stici comunali di fissare specifiche condizioni

Chiarimenti Linee guida

Per chiarire come dare attuazione a questa previsione, le linee interpretative di ausilio
all'attuazione del DL Salva Casa predisposte dal MIT chiariscono che queste condizioni
devono essere specificamente individuate dai Comuni, tenuto conto anche di quanto
gia previsto negli strumenti urbanistici comunali, mediante apposite determinazioni
adottate dopo l'entrata in vigore del DL Salva Casa. L'obiettivo & evitare qualsiasi mar-
gine di ambiguita in merito alle condizioni richieste dai Comuni per i mutamenti di de-
stinazione d'uso, evitando che tali condizioni possano essere derivate implicitamente
da strumenti urbanistici approvati prima del DL Salva Casa, come tali non coerenti
con la semplificazione operata dalla riforma.

8. MUTAMENTO DELLA DESTINAZIONE D'USO - ONERI URBANISTICI

Problematica

Prima del DL Salva Casa, il cittadino che avesse voluto modificare in maniera incisiva
I'uso fatto del proprio immobile, passando, per esempio, da una destinazione resi-
denziale a una commerciale, avrebbe dovuto pagare un importo, anche rilevante, a
titolo di contributo per gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria. Non solo. ||
Comune avrebbe anche potuto chiedere di cedere o di reperire, acquistandole a prez-
zo di mercato, aree per la realizzazione di opere pubbliche, da destinare per esempio
a parcheggi, o, in alternativa, di pagare un'ulteriore somma di denaro (cd. “monetizza-
zione"), sempreché tale ultima possibilita fosse prevista dalla legge regionale.

Soluzione DL Salva Casa

Il DL Salva Casa, venendo incontro a coloro i quali intendano usare il proprio immobile
in modo diverso rispetto al passato nell'ambito delle categorie funzionali piu affini (re-
sidenziale, turistico-ricettiva, produttiva-direzionale e commerciale), ha escluso I'ob-
bligo di reperire aree da cedere al Comune per la realizzazione di servizi di interesse
generale o di parcheggi, confermando invece I'obbligo di corrispondere, se previsto, il
contributo per gli oneri di urbanizzazione secondaria.

Chiarimenti Linee guida

Per chiarire ulteriormente cosa al cittadino spetti o non spetti pagare, le linee guida
di prossima pubblicazione specificano che nemmeno é dovuto il contributo per gli
oneri di urbanizzazione primaria, il cui pagamento, in un contesto gia urbanizzato e
quindi gia dotato, per esempio, di strade residenziali, iluminazione e fognature, si




risolverebbe in una mera duplicazione di costi a carico del richiedente, senza alcun
vantaggio correlato. Come ulteriore ausilio, il cittadino viene informato che I'esonero
dal reperimento delle aree e dal pagamento degli oneri di urbanizzazione primaria
opera anche in presenza di disposizioni comunali contrarie.

9. SOTTOTETTI

Problematica

Gia prima dell'entrata in vigore del DL Salva Casa, molte Regioni si sono dotate di nor-
mative finalizzate a consentire il recupero dei sottotetti a fini abitativi. Tenuto conto
degli effetti positivi registratisi in termini di ampliamento dell'offerta abitativa e di
contrasto al consumo di nuovo suolo, si  ritenuto opportuno incentivare il ricorso
allo strumento, mediante misure di semplificazione.

Soluzione DL Salva Casa

Sul punto, il DL Salva Casa ha introdotto una deroga in materia di distanze, consen-
tendo l'intervento di recupero del sottotetto anche in quei casi in cui non sia possibile
rispettare le distanze minime tra gli edifici e dai confini, come accade, ad esempio,
allinterno di contesti gia totalmente urbanizzati. Il cittadino, per avvalersi di questa
semplificazione, dovra tuttavia mantenere inalterata la distanza preesistente e non
potra né alterare la forma e la superficie del sottotetto, né sopraelevare, fatto salvo il
caso in cui sia autorizzato ad apportare tali modifiche dalla legge regionale.
Pertanto, a titolo esemplificativo, ci si potra avvalere della deroga in materia di distan-
ze nel caso in cui l'intervento di recupero consista in un mero cambio d'uso con ope-
re interne al sottotetto ovvero in una ristrutturazione della copertura comportante
esclusivamente una rotazione delle falde, ma non nel caso in cui l'intervento comporti
anche la sopraelevazione della gronda.

Chiarimenti Linee guida

Le linee guida MIT rimarcano come le semplificazioni introdotte dalla riforma potran-
no operare in tutte quelle regioni che sono gia intervenute o interverranno in futuro
con proprie disposizioni a regolare gli interventi di recupero dei sottotetti, anche se la
disciplina regionale prevede solo una regolazione parziale degli interventi in esame.

Leggi il Vademecum



https://www.mit.gov.it/nfsmitgov/files/media/basic/2025-01/Linee%2520Guida%2520DL%2520Salva%2520Casa.pdf

FIAIP A SALVINI: “BENE IL DECRETO SALVA CASA, ORA E NECESSARIO
ACCELERARE SULLA RIFORMA DEL TESTO UNICO EDILIZIA

E SULLA DEFINIZIONE DI UN PIANO NAZIONALE SULLA CASA

PRIMA CHE ARRIVINO IMPOSIZIONI DALL'UE"

Nei giorni scorsi presso il Ministero delle In-
frastrutture e dei Trasportiil quarto incontro
del Tavolo di consultazione istituito, oltre un
anno fa, dal Ministro Salvini per I'adozione
di un “Piano Casa e di future iniziative in
materia di politiche abitative” nel quale,
oltre al Viceministro Edoardo Rixi e al Sot-
tosegretario Stefano Ferrante, erano
presenti tra gli altri, i rappresentanti delle
principali associazioni di categoria del
settore edilizio-immobiliare.

In occasione della riunione sono state illu-

strate sia le linee applicative interpretative
relative al decreto Salva Casa, sia le linee guida per la sperimentazione di modelli in-

novativi di edilizia residenziale pubblica e di edilizia sociale (anche mediante il ricorso
a operazioni di partenariato pubblico-privato), infine, si € avviata la consultazione
sulla riforma del Testo Unico in materia edilizia.

“Accogliamo con favore le linee interpretative al decreto Salva Casa illustrate oggi, - di-
chiara Gian Battista Baccarini, Presidente Nazionale Fiaip - che saranno di ulteriore
impulso positivo alla circolazione regolare degli immobili e alla dinamicita virtuosa del
mercato immobiliare in costante crescita proprio da quando, a primavera dell'anno scor-
so, il provvedimento é stato prima annunciato e poi entrato in vigore”.

“Ora é bene concentrarsi sulla riforma del Testo Unico in materia edilizia e sulla defi-
nizione di un Piano Nazionale sulla Casa, assente da oltre 70 anni - ha sottolineato il
Presidente Fiaip Gian Battista Baccarini - che dovra avere una visione strategica con il
chiaro obiettivo di incrementare l'offerta di abitazioni, al fine di calmierare fisiologicamen-
te i prezzi e i canoni di locazione favorendo I'accesso alla Casa, sia tramite la previsione di
un piano strutturato integrato di edilizia residenziale sia sociale che pubblica, sia tramite
l'introduzione di criteri incentivanti per l'niziativa privata, sia di natura fiscale che tecnica,
ma anche prevedendo strumenti giuridici che offrano maggiori tutele e garanzie al pro-
prietario in caso di morosita, favorendo una maggiore disponibilita a porre in locazione le
quasi 10 milioni di abitazioni in Italia volutamente lasciate sfitte.”




“IL VALORE DELL'APPARTENENZA"

a cura di Fabrizio Segalerba, Segretario nazionale Fiaip

Rinnovare la quota di iscrizione a Fiaip € molto piu di un
semplice adempimento burocratico: & un gesto che afferma
il proprio senso di appartenenza alla piu importante orga-
nizzazione sindacale degli agenti immobiliari in Italia. In un
settore in continua evoluzione, appartenere a un sindacato
forte e unito rappresenta la chiave per affrontare con suc-
cesso le sfide professionali e tutelare i diritti della categoria.
Le battaglie che Fiaip porta avanti presso le istituzioni non
sono solo campagne di facciata: sono azioni concrete che
mirano a ottenere il riconoscimento e il rispetto per il nostro
lavoro. E queste battaglie si vincono grazie all'unita. Piu sia-
mo, piu la nostra voce risuona forte e chiara. Il trend positivo
che vede la federazione crescere in numero di associati da
sette anni consecutivi € la dimostrazione del nostro impegno
comune. Questo risultato non & solo un dato statistico, ma il
simbolo di una categoria che crede nel valore della condivisione e della collaborazione.
Il futuro della professione & nelle mani delle nuove generazioni, ed e proprio verso di loro
che la federazione deve rivolgere un‘attenzione particolare. | giovani rappresentano non solo
i dirigenti di domani, ma anche il motore di innovazione di cui la nostra categoria ha bisogno.
Le loro idee e la loro visione sono fondamentali per costruire il futuro del settore immobi-
liare. Per questo, investire nella loro formazione e coinvolgerli attivamente nelle dinamiche
federative e una priorita imprescindibile.
Un ruolo cruciale, infine, € svolto dai collegi provinciali, il vero motore della federazione. Sono i
presidenti e i consiglieri dei collegi provinciali a mantenere un contatto diretto con gli associati,
intercettando le loro esigenze, ascoltando il loro volere e offrendo risposte concrete. Grazie alla
loro dedizione, la federazione riesce a essere presente sul territorio in modo capillare, rispon-
dendo alle necessita della base e costruendo un rapporto di fiducia con i propri iscritti. | corsi di
formazione organizzati dai collegi e la comunicazione attiva sul territorio giocano un ruolo fon-
damentale non solo per rafforzare la professionalita degli associati, ma anche per attrarre nuovi
membri verso Fiaip, contribuendo alla crescita e al consolidamento della federazione.
Rinnovare la quota di iscrizione a Fiaip significa, quindi, contribuire attivamente al rafforza-
mento della nostra categoria. Significa essere parte di un progetto che guarda al futuro senza
dimenticare le sue radici. Significa credere nel valore dell'unita e della solidarieta professio-
nale. Insieme, possiamo continuare a crescere e a costruire un futuro sempre piu solido e
ricco di opportunita per tutti gli agenti immobiliari.



https://www.fiaip.it/rinnova-la-tua-adesione-a-fiaip-2025/

AFFITTI TURISTICI, KEY BOX: DODICI ASSOCIAZIONI INVIANO
UN DOCUMENTO AL VIMINALE SUL SELF CHECK-IN

La Consulta Nazionale Immobiliare Turisti-
ca: “La Tecnologia oggi consente l'identifica-
zione in maniera semplice e sicura anche a
distanza”

Nei giorni scorsi, dodici associazioni di categoria
(FIAIP, Pro.Loca.Tur, Confassociazioni RE, Pro-
perty Managers Italia, OspitaMi, Host+Host,
Host Italia, Bre-VE, MyGuestFriend, ABBAV,
Bisogna &ssere Bravi, Altea) hanno inviato un
documento al Ministero dell'Interno a seguito della Circolare dal Capo della Polizia Pisani
del 18 novembre scorso avente ad oggetto “lidentificazione delle persone ospitate presso
strutture ricettive” con la quale si richiedeva specificatamente, per motivi di sicurezza, il rico-
noscimento “de visu” dell'inquilino degli alloggi locati per finalita turistiche.
L'intento delle associazioni firmatarie e quello di offrire un contributo costruttivo al Mi-
nistero affinché, nel rispettare le comuni necessita di pubblica sicurezza, venga definito
uno standard identificativo a distanza semplice e sicuro, attraverso le moderne tecno-
logie a disposizione, che non si traduca in un ulteriore aggravio per i singoli proprietari di
appartamenti concessi in locazione turistica o in un ulteriore adempimento per gli agenti
immobiliari professionali e/o operatori/gestori di locazioni turistiche che, di fatto, andrebbe
a generare ulteriori costi.
Nella memoria depositata al Viminale si evidenzia, infatti, come oggi sia possibile soddi-
sfare il criterio del riconoscimento “de visu” delle persone alloggiate, unitamente al
confronto con il rispettivo documento di identita, anche a distanza, attraverso l'utilizzo di
dispositivi mobili tramite video, fotografie o scansioni.
“Abbiamo suggerito uno standard identificativo a distanza tecnologicamente semplice e Sicu-
ro. - commentano all'unisono i rappresentanti delle dodici associazioni di categoria. Ri-
teniamo che seguendo il percorso istituzionalmente piu ordinato e lineare, il Ministero abbia
tutti gli strumenti utili per definire la tecnologia pit adatta e sicura che sia facile da assimilare e
quindi da rispettare.”
“Una standard operativo snello viene rispettato senza problemi - concludono i rappresentanti
delle associazioni - mentre una procedura complessa alimenta involontariamente irregolarita
e, spesso, situazioni di illegalita, percio, diventa controproducente rispetto ai comuni obiettivi.”



https://www.fiaip.it/wp-content/uploads/2025/01/Documento-Consulta-Nazionale-Immobiliare-Turistica-1.pdf
https://www.fiaip.it/wp-content/uploads/2025/01/Documento-Consulta-Nazionale-Immobiliare-Turistica-1.pdf
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ALLA CONFERENZA ORGANIZZATIVA DI CONFEDILIZIA FIAIP
DELINEA GLI SCENARI FUTURI DEL MERCATO IMMOBILIARE

“Il mercato immobiliare tiene e fa registrare
solo un leggero calo nel 2024. Secondo gli
ultimi dati ufficiali, nel 2024 si sono registra-
te circa 707.000 compravendite residenzia-
li, un leggero calo rispetto alle 710.000 del
2023 (-0,4%). Tuttavia, per il 2025 si prevede
una ripresa moderata, con un totale atteso
di 732.000 transazioni. Sul fronte dei prezzi,
nel 2024 si é registrata una crescita media
annua dell'1,5%, mentre per il 2025 si pre-
vede un incremento compreso tra I'1,5% e
il 2%, trainato dalla domanda nelle grandi
citta e dalla limitata offerta”.

A dichiararlo é stato il segretario naziona-
le di Fiaip, la Federazione Italiana Agenti

Immobiliari professionali, Fabrizio Sega-
lerba intervenendo alla Conferenza or-
ganizzativa di Confedilizia 2025 che si é
tenuta nel capoluogo ligure e che ha visto
tra gli altri le presenze di Giorgio Spaziani
Testa, Presidente Confedilizia, Vincenzo
Nasini, Presidente Ape Confediliza Ge-
nova, Federico Filippo Oriana, Presiden-
te Aspesi, Kay H. Warnecke, Presidente
Uipi, Andrea Zini, Presidente Assidatcolf,
oltre ai saluti del Presidente del Consiglio
dei Ministri Giorgia Meloni e del Vicepre-
mier e Ministro degli Esteri Antonio Taja-
ni, del Ministro delle imprese e del made in
Italy Adolfo Urso e l'intervento in videocon-
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ferenza del Vicepremier e Ministro delle In-
frastrutture e dei Trasporti Matteo Salvini.
Molti i temi affrontati nel corso dell'inter-
vento sugli scenari futuri del mercato im-
mobiliare da parte del Segretario Naziona-
le Fiaip Segalerba: Dai valori del Mercato
Immobiliare agli Affitti brevi e alle fake
news. Ma si e parlato anche dellimpatto
che le normative Green potrebbero avere
sulle fasce piu deboli di chi acquista gli im-
mobili come abitazione.

Il tema degli affitti brevi

“Un argomento molto dibattuto - ha pro-
seguito Segalerba - € quello degli affitti
brevi, accusati di spopolare i centri delle
citta e di contribuire allaumento dei ca-
noni di locazione. Noi crediamo che un
proprietario debba essere libero di locare
una casa come meglio crede. Inoltre, la lo-
cazione breve permette spesso di mettere
sul mercato immobili che altrimenti rimar-
rebbero chiusi, contribuendo comunque a
rendere vivibili i nostri centri storici”.

“Se i proprietari prediligono questa tipo-
logia locativa - ha spiegato il Segretario
Nazionale Fiaip - il problema sta a monte:
una legislazione sulle locazioni oramai ob-
soleta e non piu adeguata ai tempi attuali.
Serve una riforma normativa che consen-
ta di bilanciare le esigenze di locazione
stabile e breve, favorendo al contempo un
mercato piu dinamico e accessibile”.
Redditivita delle locazioni e valori
pre-crisi 2008

La redditivita lorda media delle locazioni
residenziali in Italia - secondo i dati Fiaip
- si attesta intorno al 9,3%, con variazioni
tra le diverse citta:

* Milano: +4,69%

* Bologna: +4,27%

* Roma: +3,01%

Questi rendimenti risultano competitivi ri-
spetto ad altre forme di investimento, come
i titoli di Stato decennali.

“E importante sottolineare - ha spiegato Se-
galerba - che, ad eccezione di alcune aree
come Milano, i prezzi delle abitazioni in Italia
non hanno ancora raggiunto i livelli pre-crisi
del 2008. Quel periodo era caratterizzato da
un eccesso di credito bancario, che aveva
consentito 'accesso alla casa anche a per-
sone in condizioni di sovraindebitamento.
Ancora oggi si osservano differenze fino al
40% rispetto ai valori del 2006-2013, evi-
denziando come il mercato immobiliare stia
ancora recuperando terreno rispetto agli
eccessi di quel ciclo economico”.

Demografia e impatto sul mercato
immobiliare

“Il calo della popolazione & un fattore de-
terminante per il mercato immobiliare, ha
proseguito Segalerba. Attualmente, la po-
polazione italiana e scesa a 58,97 milioni
di abitanti, evidenziando un indice di vec-
chiaia molto alto (199,78%), con quasi 200
anziani ogni 100 giovani. Inoltre, l'indice di
dipendenza strutturale ¢ salito al 57,56%,
aumentando la pressione economica sulla
popolazione attiva. Questi dati sottolinea-
no la necessita di politiche abitative mira-
te e di soluzioni innovative per rispondere
alla domanda di alloggi adatti a una popo-
lazione in evoluzione”.

Impatto dei tassi di interesse

e della politica creditizia

“La politica monetaria ha influenzato il mer-
cato immobiliare, ha spiegato ancora Fabri-
zio Segalerba. 11 30 gennaio 2025, la Banca
Centrale Europea ha annunciato un ulte-
riore taglio dei tassi di interesse di 25 pun-
ti base, riducendo il tasso sui depositi dal
3,00% al 2,75%, il tasso sui rifinanziamenti
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principali al 2,90% e il tasso sui prestiti mar-
ginali al 3,15%. Questo intervento riflette |a
volonta della BCE di sostenere la crescita
economica e contrastare il rallentamento
economico in corso nellEurozona”.
Secondo Fiaip, linflazione & prevista al
2,1% nel 2025, favorendo maggiore sta-
bilita nei consumi e negli investimenti. La
riduzione dei tassi dovrebbe progressiva-
mente riflettersi su una riduzione dell'Euri-
bor, parametro di riferimento per i mutuia
tasso variabile, e sullIRS per i mutui a tas-
so fisso. La domanda di mutui per surroga
ha registrato un incremento del 7,2% nel
2024, segnando un'inversione di tenden-
za. Tuttavia, la quota di compravendite fi-
nanziate da mutui resta intorno al 41,4%,
ancora inferiore ai livelli pre-pandemia. La
politica monetaria ha influenzato il mer-
cato immobiliare. La Banca Centrale Eu-
ropea ha ridotto il tasso di riferimento dal
4,5% al 3,0% nel 2024, contribuendo a una
ripresa del mercato. L'inflazione ¢ prevista
al 2,1% nel 2025, favorendo maggiore sta-
bilita nei consumi e negli investimenti.

Nuovi standard e tendenze: I'efficienza
energetica come priorita

“Un trend in forte crescita - ha aggiunto
il segretario nazionale Fiaip Segalerba - &
I'attenzione verso gli immobili energetica-
mente efficienti. Le normative europee e
la crescente consapevolezza ambientale
hanno spinto sia gli acquirenti che gli in-
vestitori a privilegiare abitazioni con clas-
se energetica elevata. Questo rappresenta
una grande opportunita per il mercato, ma
anche una sfida: la riconversione di immo-
bili vetusti richiede investimenti significati-
vi, ma é la chiave per preservarne il valore

nel tempo. Nel perseguire gli obiettivi di ef-
ficientamento energetico, & tuttavia fonda-
mentale considerare I'impatto sociale. Non
dobbiamo mettere in difficolta quella par-
te di popolazione piu debole, ovvero colo-
ro che hanno acquistato casa in periferia
con un mutuo, per i quali il costo per 'ade-
guamento energetico potrebbe creare gra-
vi difficolta economiche, oltre alla perdita
di valore del bene stesso. Questo richiede
un approccio equilibrato, che tuteli le fasce
piu vulnerabili della popolazione”.

Le Prospettive future

Secondo il Segretario Nazionale Fiaip Fabri-
zio Segalerba, guardando al futuro, il mer-
cato immobiliare dovra affrontare nuove
sfide e opportunita:

* Sostenibilita ambientale: |o sviluppo di
immobili a basso impatto energetico diven-
tera un elemento sempre piu centrale nelle
strategie di investimento.

+ Adattabilita urbana: sara essenziale ri-
convertire edifici obsoleti in soluzioni abita-
tive e commereciali piu flessibili e moderne.
* Accesso al credito: la ripresa dei mutui e
il miglioramento dell'accessibilita finanzia-
ria saranno determinanti per sostenere la
domanda di acquisto.

* Attrazione degli investimenti esteri:
il mercato italiano dovra mantenere com-
petitivita rispetto ad altre nazioni europee
per attrarre capitali internazionali.

* Innovazione e digitalizzazione: la tec-
nologia avra un ruolo cruciale nell'efficien-
tare i processi di compravendita e gestio-
ne immobiliare.

Guarda il video



https://youtu.be/4R7heMDIsiQ?si=gKe8gnS3mHOjstl0
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BERGAM(

A BERGAMO VALORI IMMOBILIARI STABILI NEL 2024

Segnali di ripresa per il 2025 grazie alle discese dei tassi di interesse

a cura di Salvatore Ranucci, Presidente Fiaip Bergamo

Bergamo e Provincia fotografa ancora un
mercato immobiliare positivo, basato su
fondamentali economici solidi che fanno
ben sperare anche per I'anno 2025. Non
si sono registrati sostanziali aumenti dei
volumi di compravendita, tantomeno ri-
alzi dei valori immobiliari.

Bergamo & una citta d'arte con un par-
co immobili d'epoca ben mantenuti e
con quartieri liberty esclusivi. Coloro che
sono alla ricerca non solo dalla propria
abitazione, ma vogliono un immobile
unico che mantenga valore nel tempo,
trovano nella nostra citta il posto ideale
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per soddisfare anche queste loro richie-
ste.

L'orientamento di che si mette alla ri-
cerca di un immobile negli ultimi anni e
rivolto a quelle abitazioni meno energi-
vore in classe elevata. Non sono comun-
que snobbati nemmeno gli immobili da
ristrutturare, soprattutto se sono ubicati
nelle immediate vicinanze del centro cit-
ta e delle Universita, sia come abitazione
0 da mettere a reddito.

Sono molte le richieste e ancora poche
le offerte: per un bilocale non in centro
ci sono canoni da 800,00 euro, in centro
si parte da 1000,00 mensili, mentre per
una camera con due posti letto nelle im-
mediate vicinanze del Centro cittadino si
parte dai 70/80 euro al giorno.

La prima periferia occupa una fetta im-
portante delle vendite, nel secondo se-

mestre 2024: un quarto dei volumi di
compravendita viene proprio dalla bassa
bergamasca, nella zona Sud: Canovine,
San Bernardino bassa, via Carnovali.

Cio e dovuto, per lo piu, all'abbassamen-
to dei tassi di interesse in diminuzione
previsti per il 2025, alle molteplici nuove
realizzazioni a prezzi accessibili di immo-
bili in Classe A, alle nuove varianti del
PGT.

Le nuove realizzazioni e le varianti al Pia-
no di governo del territorio stanno infatti
cambiando radicalmente gli scenari ed i
quartieri sia cittadini, che della prima pe-
riferia, hanno spostato le scelte dei futuri
acquirenti nella prima periferia della citta.
Nota positiva, infine, in provincia di Ber-
gamo e la ripresa delle compravendite
nei settori terziario, commerciale e pro-
duttivo.
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OPEN FIAIP: A MILANO UN EVENTO DI SUCCESSO PER TUTTI GLI

AGENTI IMMOBILIARI

FIAIP: Il Punto di riferimento per i professionisti del Real Estate

a cura di Sara Frizza - Collegio provinciale Fiaip Milano

Da oltre 30 anni, FIAIP Milano rappresen-
ta un pilastro fondamentale per gli agen-
ti immobiliari professionali della citta e
della provincia, offrendo supporto pro-
fessionale, formazione continua e tutela
degli interessi della categoria.

Il recente evento “Open FIAIP”, tenutosi
lo scorso mese presso la sede dell'asso-
ciazione, ha visto una significativa parte-
cipazione di soci e potenziali nuovi mem-
bri, dimostrando limportanza di FIAIP
Milano nel settore immobiliare. Duran-
te l'incontro, sono stati affrontati diver-
si temi cruciali, oltre ad illustrare tutti i

vantaggi, i servizi e le convenzioni che la
Federazione offre agli Associati.

Tra gli argomenti trattati:

Attivita Sindacale: E stata sottolinea-
ta l'importanza dell'operato sindacale di
FIAIP a Roma, con un focus particolare sul-
le battaglie per la protezione degli agenti
immobiliari e sui recenti successi ottenuti.
Formazione: Sono stati presentati i nu-
merosi corsi gratuiti di formazione tec-
nica e commerciale disponibili per gli
associati, un‘opportunita fondamentale
per aggiornarsi e migliorare le proprie
competenze.
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Consulenze: E stata evidenziata la dispo-
nibilita di consulenze legali, notarili e fi-
scali per gli iscritti, un servizio essenziale
per affrontare le complessita del settore.
Convenzioni Professionali: Sono state
illustrate le convenzioni locali vantaggio-
se per gli agenti immobiliari, che posso-
no fornire un valore aggiunto alle loro
attivita.

Networking: E stata enfatizzata limpor-
tanza delle iniziative di networking e col-
laborazione tra i membri, in sinergia con
I'associazione nazionale.

In aggiunta, sono state presentate altre
iniziative di Fiaip Milano, tra cui:
Osservatorio Fiaip Monitora: Un'attivita
di monitoraggio e presentazione seme-
strale dei dati sul mercato immobiliare,
uno strumento essenziale per il mercato
e per le valutazioni professionali.
Commissioni Prezzi: Partecipazione
attiva alle commissioni della Camera di
Commercio di Milano e dellOMI, per ga-
rantire una rappresentanza adeguata.
Corsi di Abilitazione: Supporto e inse-
gnamento nei corsi per l'abilitazione al

ruolo di Agente Immobiliare, fondamen-
tale per formare professionisti compe-
tenti.

Attivita di Comunita e Comunicazione
FIAIP Milano promuove attivamente il
dialogo e il confronto attraverso i suoi
canali social (Facebook, Instagram e Lin-
kedIn), dove gli iscritti possono:
Interagire con la community FIAIP.
Condividere esperienze e porre domande.
Partecipare a discussioni e ricevere sup-
porto dai consulenti dell'associazione.
Un’Associazione Fatta di Persone
FIAIP Milano non & solo un’associazione
di categoria, ma una vera e propria co-
munita in cui si e sviluppata un'atmosfe-
ra di collaborazione e solidarieta tra tutti
i componenti. L'associazione si impegna
a sostenere l'etica e la correttezza pro-
fessionale, nel rispetto dello Statuto e del
Codice Deontologico FIAIP.

Per ulteriori informazioni, visita il sito uf-
ficiale:
www.fiaipmilano.com
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CREDITO IMMOBILIARE

LEGGE DI BILANCIO 2025: OPPORTUNITA E SFIDE
PER IL SETTORE IMMOBILIARE E CREDITIZIO

a cura di Roberto Bassani, Direttore Generale Auxilia Finance

La recente Legge di Bilancio 2025 rap-
presenta un punto di svolta per il no-
stro settore, in particolare per il com-
parto creditizio e mercato immobiliare.
Le decisioni prese dal Governo avran-
no un impatto significativo sulle scelte
di milioni di famiglie italiane e sul la-
voro degli operatori professionali, in-
clusi i mediatori creditizi. Tra le diverse
misure approvate, la riconferma del
Fondo di garanzia Consap per i mu-
tui prima casa merita una particolare
attenzione, non solo per il suo rilievo
economico, ma anche per le implica-
zioni operative e sociali che ne deriva-
no.

Tra le misure previste, il Fondo Con-
sap e stato rifinanziato con 130 milio-

ni di euro aggiuntivi per il 2025 e 270
milioni di euro per ciascuno degli anni
2026 e 2027. Questo intervento garan-
tisce maggiore stabilita e continuita a
chi desidera acquistare la propria pri-
ma casa, supportando specifiche ca-
tegorie prioritarie. Inoltre, offre a noi
operatori del settore l'opportunita di
promuovere questi prodotti anche
nellultima fase dell'anno, eliminando
le incertezze che hanno caratterizzato
gli anni precedenti. Tra i beneficiari del
fondo troviamo:
+ Giovani coppie.
+ Famiglie monogenitoriali con figli
minori.
+ Giovani under 36.
« Famiglie numerose con almeno 3
figli e ISEE fino a 40.000 euro.
Secondo quanto stabilito, i soggetti
che non rientrano nelle categorie prio-
ritarie, come i giovani soprai 36 anni o
i nuclei familiari senza figli minori, non
potranno accedere al Fondo Consap.
Questa scelta restringe senz'altro il ba-
cino di beneficiari, ma trova una par-
ziale compensazione nelle recenti mi-
sure a favore delle famiglie numerose.
Infatti, queste ultime potranno benefi-
ciare di garanzie potenziate sul mutuo
in base al numero di figli e al livello di
reddito ISEE. Nello specifico:
+ Garanzia dell'80% per famiglie con
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3 figli e ISEE fino a 40.000 euro
+ Garanzia dell'85% per famiglie con

4 figli e ISEE fino a 45.000 euro.
+ Garanzia del 90% per famiglie con 5

figli e ISEE fino a 50.000 euro.
Queste condizioni rappresentano
un‘opportunita concreta per supporta-
re le fasce piu vulnerabili della popo-
lazione, facilitando l'accesso al credito
e incentivando l'acquisto della prima
casa. Tale approccio, oltre a sostene-
re il settore immobiliare e creditizio,
si affianca a precise scelte strategiche
adottate dagli istituti di credito. Molti di
essi, infatti, gia prima dell'introduzione
della Legge di Bilancio 2025, avevano
inserito nel proprio catalogo prodotti
soluzioni con un cosiddetto “High” LTV
(Loan to Value).
Questi prodotti permettono di finan-
ziare l'acquisto di un immobile fino al
95% del valore, e in alcuni casi addirit-
tura il 100%, rappresentando una so-
luzione particolarmente vantaggiosa
per giovani e famiglie che desiderano
acquistare la loro prima casa ma non
dispongono di risparmi iniziali consi-
stenti né dei requisiti per accedere al
Fondo Consap.
E qui che nasce l'importanza di affidar-
si a un consulente del credito che ha
nelle sue capacita quella di orientare
il cliente verso la scelta piu adatta alle
sue esigenze, grazie a una conoscenza
approfondita e a un'ampia gamma di
prodotti disponibili. La consulenza cre-
ditizia permette di individuare soluzio-
ni personalizzate, valutando non solo
le condizioni economiche del cliente,
ma anche le sue prospettive future.
Come Auxilia Finance, ci impegniamo
a offrire una consulenza qualificata,
con l'obiettivo di rendere il processo

di scelta piu semplice ed efficace, ga-
rantendo che ogni cliente trovi la solu-
zione creditizia piu adeguata al proprio
progetto. La nostra missione & quella
di mettere a disposizione delle fami-
glie strumenti concreti per realizzare il
sogno di una casa propria.

La nuova Legge di Bilancio ha introdot-
to una modifica rilevante anche per
quanto riguarda il settore delle ristrut-
turazioni edilizie, che ha un impatto
diretto sull'efficientamento energeti-
co degli immobili. Il recupero fiscale e
stato confermato al 50% fino al 2025,
ma dal 2026 tale beneficio scendera al
36%. Questo cambiamento rappresen-
ta un elemento di riflessione impor-
tante per il mercato.

Da un lato, si apre una finestra tem-
porale che potrebbe incentivare molti
clienti ad anticipare i propri progetti di
ristrutturazione, approfittando dell'ali-
quota piu vantaggiosa.

Dall'altro, si rende ancora piu cruciale
il ruolo degli operatori professionali
nel fornire consulenza e supporto per
sfruttare al meglio le agevolazioni fi-
scali ancora disponibili. Investire oggi
in una ristrutturazione non significa
solo migliorare la qualita della vita, ma
anche incrementare il valore dell'im-
mobile, con un ritorno economico si-
gnificativo nel lungo periodo.

In un contesto di trasformazioni nor-
mative ed economiche, e fondamen-
tale che il settore creditizio continui a
svolgere il proprio ruolo di guida e sup-
porto per famiglie e investitori.

Come mediatori creditizi, il nostro
compito non é solo quello di facilitare
I'accesso al credito, ma anche di forni-
re consulenza qualificata e personaliz-
zata per orientare le scelte in un pano-
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rama sempre piu complesso. Grazie
anche alla nostra rete di punti fisici di-
stribuiti su tutto il territorio nazionale,
possiamo offrire un supporto diretto
e capillare, assicurando un’assistenza
costante e tempestiva ai nostri clienti.
L'estensione del Fondo Consap fino
al 2027, le garanzie potenziate per le
famiglie numerose e le opportunita le-

gate alle ristrutturazioni e le decisioni
strategiche degli istituti eroganti, rap-
presentano segnali positivi per il setto-
re immobiliare e creditizio.

Auxilia Finance é pronta a fare la sua
parte, mettendo al centro le esigenze
delle famiglie italiane e promuovendo
un accesso al credito consapevole e
sostenibile.
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LEGGE DI BILANCIO 2025, CANCELLIERI (FIAIP DONNA): “BENE LE
AGEVOLAZIONI PER LA PRIMA CASA E LE MISURE A SOSTEGNO
DELLA FAMIGLIA E DELL'IMPRENDITORIA FEMMINILE"

a cura di Sabrina Cancellieri, Coordinatrice Nazionale Fiaip Donna

La legge di Bilancio 2025, approvata il 28 dicembre 2024 e pubblicata nella Gazzetta
Ufficiale il 31 dicembre 2024, ha apportato significative modifiche alle agevolazioni
per la prima casa, introducendo al contempo misure che mirano a sostenere I'im-
prenditoria femminile, promuovere il bonus mamme e rafforzare il supporto per le
famiglie e le madri. Una delle principali novita é l'estensione del termine per l'alie-
nazione di immobili gia acquistati con tali

benefici: il periodo e passato da uno a due

anni. Questo significa che chi ha benefi-

ciato delle agevolazioni prima casa e desi-

dera acquistare un nuovo immobile potra

vendere o donare quello preesistente en-

tro due anni dalla data dell'atto, anziché

un anno come in precedenza.

Inoltre, la legge di Bilancio 2025 introduce

la possibilita di avvalersi dell'alienazione

infra-biennale postuma. Questo significa

che anche chi ha acquistato un immobile

con le agevolazioni prima casa dal 1° gen-

naio 2025, oppure chi non ha superato il

termine di 365 giorni dal rogito al 31 di-

cembre 2024, potra beneficiare di questo

nuovo regime. Modifiche che mirano a

incentivare il mercato immobiliare, facili-

tando il cambio della prima abitazione e

rendendo piu accessibile I'acquisto di una

nuova casa per chi ha gia beneficiato di

agevolazioni fiscali.

Tra le misure piu significative relative

allimprenditoria femminile vi & un incen-

tivo alla creazione e assunzione di lavo-

ratrici nei settori con disparita di genere,
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offrendo alle aziende

una riduzione del 50%

dei contributi per con-

tratti a tempo determi-

nato e indeterminato.

Inoltre, le nuove imprenditrici che awvia-
no una micro o piccola impresa potran-
no beneficiare di una riduzione del 50%
dei contributi previdenziali per i primi tre
anni. Questi interventi sono pensati per
abbattere le barriere d'ingresso nel mer-
cato del lavoro e incoraggiare la crescita
dellimprenditoria femminile.

La legge prevede anche il cosiddetto ‘bo-
nus mamme’, vale a dire una decontri-
buzione parziale per le madri lavoratrici
fino al compimento del decimo anno di
eta del figlio piu piccolo, che si estende
fino ai 18 anni per le madri con almeno
tre figli. Questa misura ha l'obiettivo di
favorire una migliore conciliazione tra
vita lavorativa e familiare, supportando
le madri nel mantenere un'occupazio-
ne. Le politiche per il welfare aziendale
infine vengono ampliate con l'esenzione
fiscale sui fringe benefit per i lavoratori,

con limiti superiori per
coloro che hanno figli.
Inoltre, il sostegno alle
famiglie e rafforzato at-
traverso incentivi fiscali
per le aziende che assumono madri e mi-
sure che mirano a migliorare la qualita
della vita delle famiglie.
Siamo felici che la Legge di Bilancio 2025
si proponga di rafforzare il ruolo delle
donne nellimprenditoria, supportare le
madri lavoratrici e promuovere politi-
che familiari piu inclusive. . Guardiamo
al 2025 con ottimismo e fiducia, certe
che rappresentera un anno cruciale per
la tutela e il sostegno allimprenditoria
femminile in Italia, considerando anche
i recenti progressi nella riduzione del di-
vario di genere nel mercato del lavoro e,
in particolare, nel settore immobiliare.
Auspichiamo infine che queste misure
facciano parte di un impegno piu ampio
per garantire pari opportunita e stimola-
re la crescita economica, con un occhio
di riguardo verso le esigenze delle fami-
glie e delle donne lavoratrici.
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GEOPOLITICA DEI SOCIAL

a cura di Giuliano Olivati, Vicepresidente Fiaip con delega alla comunicazione e ai social media

Social, chi l'avrebbe mai detto? Gia, chi
avrebbe potuto pensare nel 2004 che
un giochino web inventato da un nerd
sfigato studente ad Harvard per fare col-
po sulle ragazze del college diventasse
il giornale e la televisione del mondo? E
dietro ai social si muovessero governi e
Capi di Stato tra i piu potenti al mondo?
Forse qualche scrittore di fantascienza
distopica. E invece & andata proprio cosi.
Osteggiati agli albori dal mainstream
mediatico come un giochino per giovani
sfaccendati, i social si sono imposti nell'e-
ra dello smartphone in tasca per limme-
diatezza nella diffusione di ogni tipo di
notizia, testi link foto filmati, il tutto gra-
tuitamente senza abbonamenti e con la
possibilita per gli utenti di diventare bro-

adcaster di se stessi, saltando ogni me-
diazione editoriale.

Questo era quantomeno il sogno e la
promessa iniziale; ben presto ci si e resi
conto che chi governa l'algoritmo di di-
stribuzione che sta dietro i social gover-
na i social e quindi la comunicazione. A
questo punto i padroni e capi dei social
cominciano a comportarsi come dei veri
e propri editori: come nei vecchi giornali
cartacei C'era l'editoriale in prima pagina
che esprimeva il parere della proprieta, 0
meglio della direzione del giornale alline-
ata con la proprieta, e poi c'erano le let-
tere dei lettori eventualmente pubblicate
nelle pagine interne o gli articoletti con la
precisazione “riceviamo e volentieri pub-
blichiamo”, cosi nei social tra i miliardi di
post che appaiono tutti apparentemente
sullo stesso piano c'e in realta una preci-
sa gerarchia, attraverso l'uso di algoritmi
che aprono o chiudono le visualizzazio-
ni a seconda degli argomenti e degli au-
tori. Lo stesso post puo essere visto da
10 persone o da 10 milioni di persone,
e 'algoritmo si comporta come il vecchio
direttore di giornale dell'eta cartacea. Ma
chi controlla l'algoritmo e il proprietario
dei social, che quindi si comporta come
I'editore di un vecchio giornale.
Abbiamo fatto breve una storia lunga, e
sappiamo tutti come e finita: e finita che
Twitter e diventato il giornale del mon-
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do se I'e@ comprato 'uomo piu ricco del
mondo per trasformarlo nel suo social X,
pagandolo il doppio del suo valore. Fin
dall'annuncio del progetto di acquisizio-
ne di Musk chi scrive aveva pensato e
detto in consiglio nazionale Fiaip che la
finalita non poteva che essere politica,
dato che dal punto di vista degli affa-
ri con Twitter prima e con X ora non c'é
trippa per gatti, il pareggio di bilancio e
gia un successo. Come ¢ finita? E finita
con il presidente degli Stati Uniti eletto
grazie al contributo determinante della
campagna di opinione sviluppata su X,
oltre che sugli altri social.

Tiktok in testa: segnatevi questo nome
perché ne parliamo subito sotto.

Ma vediamo in dettaglio la geopolitica dei
social, chi c'é dietro, a chi appartengono,
quali sono le dinamiche planetarie. Di
X abbiamo gia detto: per ora & il regno
di Trump o, meglio, dell'ala tecno-turbo
trumpiana che fa capo a Musk, che gra-
zie alla sua influenza social mediatica si
comporta come un presidente-ombra.
Trump stesso ha messo in piedi un suo
social, finanziato da imprenditori russi,
che si chiama Truth, Verita (come la Prav-
da, curiosamente), limitato agli Stati Uniti
e agli elettori americani, che pero viene
visto come una specie di giornale di par-
tito dichiaratamente partigiano. Mentre
il grosso dellinfluenza, al di fuori della

cerchia di coloro che gia sono seguaci
dell'attuale presidente, il grosso dell'in-
fluenza dicevamo e dato da X e anche
udite udite da Tiktok.

Il social cinese, per salvare il quale dal
bando di Biden si € mosso direttamente
con Trump il presidente Xi Jinping, rias-
sume in sé le caratteristiche strategiche
mediatiche e anche spionistiche di tutti
i social, elevandole all'estrema potenza.
Da un lato le piattaforme sociali sono
strumenti poderosi di monitoraggio
dell'opinione pubblica (qualcuno dice an-
che schedatura), dall'altro attraverso la
manipolazione degli algoritmi con finali-
ta editoriali i social sono al tempo stesso
strumenti eccezionali di propaganda e
influenza delle masse.

Pensate solo cosa e successo a Roccara-
so, dove diecimila persone si sono con-
centrate tutte insieme di botto, mandan-
do in tilt la localita sciistica, richiamate
dai video di una influencer napoletana
pubblicati proprio su Tiktok.

L'influenza dei social € non solo politica
ma anche culturale e chiaramente com-
merciale: la gente si muove dietro ai so-
cial come una volta si muovevano dietro
alla tv le masse, e dietro ai giornali gli in-
tellettuali e ceti dirigenti o i medi quadri.
Se la Cina ha Tiktok, la Russia che cos’ha?
L'ultima scoperta & che il governo russo
ha un particolare interesse in Telegram,
sistema di messaggistica che attraverso
lo sviluppo di gruppi e canali e diventa-
to un potentissimo social internazionale
di distribuzione delle notizie. Stupore:
si era sempre creduto che il creatore di
Telegram Pavel Durov forse addirittura
scappato dalla Russia per non incorrere
negli strali di Putin, si & invece scoperto
che i server di Telegram sono tuttora in
Russia, che Durov viaggia regolarmente
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in Russia e secondo alcuni siincontra con
lo stesso Putin...e quale non fu la sor-
presa quando venne arrestato qualche
mese fa in Francia per violazioni delle
leggi sulla comunicazione.

A quel punto il Cremlino impazzi gettan-
dolamaschera, con dichiarazioni sempre
piu allarmanti e minacciose del ministro
degli esteri Lavrov, che disse addirittura
“spero che a Durov non vengano estorti
segreti militari russi negli interrogatori in
carcere”. E questo fece capire a tutti che
come gia Tiktok per la Cina, anche Tele-
gram e una questione di Stato per la Rus-
sia, probabilmente con le stesse finalita
di monitoraggio e influenza mirabilmen-
te sviluppate dal diabolico social cinese.
Su X vi fu una mobilitazione di tutto il
mondo trumpiano e muskiano a favore
di Duroy, il che fece emergere gli intrecci
geopolitici tra Cina, Russia e sicuramen-
te un pezzo del potere degli Stati Uniti:
perché i grandi attori geopolitici possono
anche essere in contrasto e competizio-
ne, ma poi trovano sempre nella Storia
accordi sotterranei piu 0 meno momen-
tanei e soggetti a mutamenti.
Attualmente, comunque, la situazione
sembra abbastanza delineata, seppure
in modo non ufficiale ma unendo i punti-
ni si intravede un disegno.

A tal punto che un colosso tutto ameri-
cano come Meta, parliamo di Facebook
il primo social e di Instagram il primo so-
cial che ha puntato sullimmagine e i vi-
deo, Meta per l'appunto rischiava di fare
la fine del vaso di coccio tra i vasi di fer-
ro. Tanto da spingere ultimamente il suo
capo e padrone Zuckerberg ad andare a
baciare la pantofola di Trump nella sua
residenza privata di Mar a Lago, promet-
tendo un allineamento alle politiche di
deregolamentazione mediatica promos-

se dal nuovo presidente degli Stati Uniti.
Quindi basta con il politicamente corret-
to, basta con il fact checking e la mode-
razione di fake news, troll e bot, basta
con la limitazione dei contenuti politici:
anche Meta con i suoi social si allinea al
nuovo vento del potere americano.

Chi scrive, oltre a ringraziare Musk per
aver salvato il vecchio Twitter dal falli-
mento ritiene che la deregolamentazio-
ne sia assolutamente positiva, ma nel
caso dei social sia solo apparente perché
in realta tutto viene governato da algorit-
mi, che decidono quale utente dei social
viene piu visto, quale argomento viene
fatto vivere 0 ammazzato. Provate voi su
un social a scrivere in qualsiasi discorso,
anche filosofico, la parola rivoluzione la
parola guerra la parola rivolta, e guar-
date le visualizzazioni del vostro post ri-
spetto alla media delle vostre visualizza-
zioni ordinarie.

Niente di nuovo sotto il sole, la politica &
da sempre propaganda e influenza del-
le masse. Questo sotto tutti i sistemi sia
democratici che autocratici, e la propa-
ganda ha sempre usato gli strumenti di
comunicazione di massa nelle varie fasi
storiche. Si & da subito espressa ed affer-
mata per esempio attraverso i giornali di
carta, la radio e la televisione che sono
alla base del successo dei grandi leader
politici della storia novecentesca.
Quando nel XXI secolo i giornali e la TV
sono stati prima affiancati e poi lenta-
mente soppiantati dallo strapotere me-
diatico dei social, si poteva forse pensare
che i social non venissero accaparrati,
monopolizzati e strumentalizzati dal po-
tere politico a livello micro e macro?
Come utenti nessun allarme. Basta non
innamorarsi troppo di un singolo social
ma spaziare in tutta la socialsfera, per
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interagire con una pluralita di algoritmi
quantomeno e non uno solo.

Basta continuare ad esercitare spirito
critico, per non cadere nell'errore di chi
diceva “I'ho letto sul giornale” prima e poi
“'hanno detto alla televisione”: sono gli
stessi che oggi dicono “I'ho visto su inter-
net/sui social/c'e un post su X/una diretta
Facebook ha rivelato che”.

Usciamo dallipnosi dellinnamoramento
per uno strumento mediatico scambiato
per il grande architetto dell'universo, ed
esercitiamo sempre senso critico con-
frontando piu fonti, soprattutto anche i
pareri di quelli che non la pensano come
noi, per farci un'idea che possiamo chia-
mare nostra e non altrui.

Come agenzie immobiliari, venendo a
noi, o associazioni degli agenti immobi-

liari, non possiamo non essere presenti
su questo colossale poderoso e totaliz-
zante strumento mediatico.
Chiaramente le nostre finalita sono ben
diverse da quelle dei potenti della terra,
gli algoritmi che non dipendono da noi
vanno conosciuti e usati sapientemente
in base al piano editoriale, in linea con il
dimensionamento e posizionamento di
ogni agenzia immobiliare e ogni associa-
zione.

L'orgoglio della nostra Federazione e di
avere sviluppato negli ultimi otto anni la
migliore macchina multi-social della cate-
goria, e di portarla avanti con grande de-
terminazione, consapevolezza e curiosita,
nellattenzione alle leggi di distribuzione
dellinformazione e alle dinamiche politi-
che e geopolitiche sottese allo strumento.
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Istat: nel Il trimestre numero nuove
abitazioni +2,2% congiunturale

Nel terzo trimestre 2024, I'lstat stima un
aumento congiunturale sia del numero
di abitazioni (+2,2%) sia della superficie
utile abitabile (+2,4%), al netto dei fattori
stagionali. Lo rende noto I'lstat secondo
cui I'edilizia non residenziale ha registra-
to un calo del 6,3% rispetto al trimestre
precedente. Nel terzo trimestre dell'an-
no, la stima del numero di abitazioni dei
nuovi fabbricati residenziali, al netto del-
la stagionalita, & pari a 13.710 unita; la
superficie utile abitabile, e di circa 1,17
milioni di metri quadrati, mentre quel-
la non residenziale si attesta poco al di
sopra dei 2,56 milioni di metri quadrati.
‘Nel terzo trimestre dellanno - spiega
Ilstat - il settore residenziale registra, in
termini congiunturali, un incremento che
permette di recuperare solo in parte la
flessione del trimestre precedente. Un
andamento opposto caratterizza il setto-
re non residenziale, in calo dopo un se-
condo trimestre positivo'.

Mutui: Nomisma, in 2025 erogazioni
attese +10,6%, piu interesse per green
e under 36

In un contesto in cui le famiglie si mo-
strano ancora prudenti nelle intenzioni
di acquisto casa, con una domanda che
nei prossimi trimestri dovrebbe mante-
nersi sostanzialmente stabile, cresce l'u-
tilizzo del mutuo per sostenere l'acquisto
casa. Gia nel terzo trimestre 2024 la quo-
ta di compravendite residenziali finan-
ziate con un mutuo era salita al 44,1%,
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raggiungendo il valore piu alto degli ulti-
mi due anni. Considerando i tassi di inte-
resse, il mercato prevede un calo dellEu-
ribor 3 mesi fino al 2,1% entro il primo
trimestre 2026. Questo lascia prevedere
erogazioni in crescita nel 2025 nell'ordi-
ne del +10,6%, con una successiva stabi-
lizzazione tra il 2026 e il 2027. E quanto
emerge dal Borsino Mutui Acquisto Casa,
il nuovo osservatorio semestrale cura-
to da MutuiSupermaket e Nomisma sul
tema mutui in relazione all'acquisto del-
la prima casa. Secondo il report, il 76%
delle famiglie italiane che vogliono acqui-
stare casa con mutuo, prevede di farlo
per acquistare o sostituire la prima casa,
scegliendo in primis un'abitazione usata
ma in buone condizioni (55%). Piacciono
i mutui Green e le agevolazioni a essi le-
gate: il 59% degli intervistati e alla ricer-
ca di un'abitazione in classe A 0 B, o che
sia ristrutturabile per raggiungere tale
classe energetica, in modo da poter ri-
chiedere un Mutuo Green a tassi sconta-
ti. Analogamente, c'é forte interesse per
le agevolazioni under 36: il 51% dice che
la propensione ad accendere un mutuo
dipendera proprio da questi benefici. Le
preferenze si orientano verso abitazioni
di metratura compresa tra 70 e 89 metri
quadrati (27% del totale) e tra 90 e 109
metri quadrati (33%). L'elevata efficienza
energetica dell'abitazione & considerato
un fattore importante o molto importan-
te nel 64% dei casi. La tendenza a voler
sottoscrivere un contratto di mutuo risul-
ta particolarmente marcata tra i giovani
di eta compresatrai 18 e i 34 anni (85%).
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Costruzioni: Ance, investimenti in edi-
lizia giu anche nel 2025 (-7%)
Investimenti in costruzioni giu anche nel
2025 dopo il calo del 5,3% messo a con-
suntivo nel 2024. La previsione e dell'As-
sociazione nazionale costruttori (Ance),
che lo scorso 28 gennaio ha presentato
a Roma il proprio Osservatorio congiun-
turale sul settore. A pesare sulla nuova
frenata degli investimenti e soprattutto
il crollo evidenziato dal comparto delle
riqualificazioni che, perdendo la spinta
del Superbonus, € dato in calo di ben il
30%, dopo la caduta del 22% gia regi-
strata 'anno scorso. Destinata a perdere
terreno anche la nuova edilizia abitativa
(-2,6%) per effetto del calo dei permessi
a costruire. A risollevare il comparto non
basta l'exploit delle opere pubbliche:
+16% quest'anno, dopo il +21% messo
a segno nel 2024, grazie alla spinta dei
cantierifinanziati dal Pnrr. In chiaroscuro
I'edilizia commerciale e uffici: data in au-
mento per le nuove realizzazioni (+3,2%)
e in calo per le riqualificazioni (-2,5%).

Immobiliare: 80% manager pronti a inve-
stire 35% delle masse gestite nel retail

Il comparto degli investimenti immobilia-
ri nel settore retail torna a ricoprire un
ruolo centrale nelle scelte strategiche di
investimento degli operatori istituziona-
li. Lo rileva la seconda edizione dellEY
Retail Property Investments Barometer,
sondaggio annuale del dipartimento
Strategy and Transactions di EY in colla-
borazione con il Consiglio nazionale dei
centri commerciali (Cncc) presso i vertici
delle principali societa immobiliari, so-
cieta di gestione di fondi e di asset immo-
biliari ed investitori finanziari del settore
rappresentanti piu di 20 miliardi di euro
di assets retail in proprieta o gestione
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sul territorio italiano. Dallo studio emer-
ge che I'80% degli intervistati riscontra
performance positive nei centri commer-
ciali. Inoltre i gestori e gli operatori spe-
cializzati dichiarano di essere pronti, nei
prossimi 12 mesi, a impiegare risorse in
media del 35% delle masse in gestione/
proprieta per interventi di valorizzazione
degli asset, di cui circa il 50% destinato
a interventi di efficientamento energeti-
co. Circa il 50% degli intervistati intende
intraprendere attivita di finanziamento/
rifinanziamento del proprio portafoglio.
Il canale di finanziamento bancario rima-
ne lo strumento preferito per scopi dal
67% degli intervistati, tuttavia, una fonte
alternativa di capitale, rappresentata dai
fondi di debito (valutato al 28%), e en-
trata nel radar di proprietari, investitori
e societa di gestione degli asset come
ulteriore soluzione percorribile. Il 60%
dei manager intervistati possiede inve-
stimenti nel comparto retail, il 25% dei
quali ha destinato all'ltalia una porzione
della relativa allocazione. Di questi, cir-
ca il 40% ha investimenti superiori a 200
milioni di euro, principalmente nei centri
commerciali e nelle high street. Infine, il
quadro generale e sentiment degli inve-
stitori e dei proprietari dei centri si con-
ferma positivo per il 40% degli intervista-
ti anche per il futuro prossimo. Circa il
35% degli intervistati ha cambiato il pro-
prio approccio verso I'asset class rispetto
allanno scorso ed ha intenzione di per-
seguire strategie di investimento oppor-
tunistiche mediante acquisti selettivi ed
orientati a rendimenti in ingresso elevati

Immobiliare: Invimit Sgr mette in ven-
dita 11 appartamenti di pregio fronte
Colosseo

Si € aperta lunedi 27 gennaio la procedu-
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ra competitiva per la vendita di 11 appar-
tamenti di lusso situati nel prestigioso
complesso residenziale ‘Ludus Magnus',
nel cuore di Roma, fronte Colosseo. Lo
comunica Invimit Sgr, societa partecipa-
ta al 100% dal ministero dell’Economia
e delle Finanze. Il complesso, costruito
negli anni Sessanta, si compone di tre
corpi principali, ciascuno con spazi verdi,
cortili interni e terrazze panoramiche. Gli
appartamenti in vendita si trovano nei
Corpi B, affacci su via Labicana, sul Par-
co del Colle Oppio e su una corte interna
con vista Colosseo, e G, con ingresso su
via Labicana e via San Giovanni in Late-
rano. Oltre agli appartamenti, ciascuno
dotato di box/posto auto e magazzino,
sono messi in vendita quattro magazzini
e tre posti auto. La vendita avverra tra-
mite asta, nel pieno rispetto delle proce-
dure di trasparenza adottate da Invimit
Sgr, ed e quindi totalmente estranea da
procedimenti giudiziari. Gli annunci sono
pubblicati sia sul portale del Consiglio
Nazionale del Notariato che sul sito uffi-
ciale di Invimit.

Sanita: hybrid hospitality, da jv Invel-Yel-
lowSquare 200 min per 5.000 posti

Invel Real Estate, primario operatore
di real estate private equity, annuncia
di aver siglato una nuova partnership
strategica con YellowSquare, l'innovati-
va societa italiana operante nel settore
dell’hybrid hospitality attraverso le sedi
di Roma, Milano e Firenze. La partner-
ship é finalizzata all'investimento di 200
milioni di euro per acquisire, sviluppare
e gestire nuove strutture in Italia e nelle
principali citta’ del Sud Europa per arriva-
re a 5.000 posti letto in gestione. L'opera-
zione prevede la creazione di un nuovo
veicolo di investimento partecipato al
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100% da Invel, che si occupera di acqui-
sire e sviluppare asset tra Italia, Spagna,
Grecia e Portogallo per trasformarli in
nuove strutture gestite da YellowSquare.
Invel sottoscrivera un aumento di capita-
le in YellowSquare, diventando uno dei
soci di riferimento della societa. Il closing
delloperazione e previsto alla fine del
primo trimestre del 2025.

Demanio: a caccia di privati per rige-
nerare I'ex Polverificio di Scafati

Riqualificare e rigenerare I'ex Polverificio
di Scafati, un compendio dello Stato di
grande valore storico-artistico afferente
al Parco Archeologico di Pompei, ‘che per
dimensioni, posizione e vocazione archi-
tettonica, culturale e agricola, ha tutti gli
elementi per poter avviare un progetto
di sviluppo che ne valorizzi le potenzia-
lita turistiche, culturali e sociali'. Questo
I'obiettivo dell'accordo, sottoscritto dal
direttore dell’Agenzia del Demanio, Ales-
sandra dal Verme, dal presidente della
Regione Campania, Vincenzo De Luca,
dal presidente dell’Ente parco regionale
del Bacino Idrografico del fiume Sarno,
Vincenzo Marrazzo e dal rettore dell'U-
niversita degli Studi di Salerno, Vincenzo
Loia. L'intesa prevede il coinvolgimento,
a partire dalle fasi progettuali, di impren-
ditori e investitori privati interessati ad
operazioni di partenariato nell'area ar-
cheologica. A tal fine, sul sito www.pom-
peiisites.org e stato pubblicato un awviso
aperto di consultazione di mercato, di
cui I'Ente parco archeologico di Pompei
e soggetto proponente, nellambito del
partenariato pubblico-privato, per rac-
cogliere anche da imprenditori e investi-
tori italiani e internazionali proposte per
un piano di rigenerazione complessiva
dell'area di circa 15 ettari. Il sito ogget-
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to del programma di rigenerazione oc-
cupa un‘area pressoché rettangolare su
cui insistono numerosi edifici di diverse
epoche (circa 29.000 mq coperti, 173.000
metri cubi di volumetrie complessive tra
le parti storiche da preservare e quelle
piu moderne suscettibili anche di nuove
riconfigurazioni).

Oggi, informa sempre il Demanio, il sito
e gia utilizzato per fiere di settore e ac-
coglie un progetto di agricoltura sociale,
che vede impegnati giovani del territo-
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rio nella coltivazione e produzione di
prodotti della terra. Dunque, un grande
spazio verde urbano, pubblico e accessi-
bile alla comunita e alle famiglie del ter-
ritorio, che assieme agli edifici si presta
a essere trasformato in un Parco temati-
CO green con strutture turistico-ricettive,
laboratori per la ricerca sulla sostenibili-
ta ambientale, spazi destinati ad attivita
agroalimentari, culturali ed esperienziali
in connessione con l'area archeologica di
Pompei.
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Lavori in casa, ecco quando aumenta la rendita catastale

L’invio delle lettere del Fisco imporra di verificare I'aggiornamento dei valori a chi ha
usato il 110% Possibili rincari anche per chi ristruttura abitazioni nel 2025 con le age-
volazioni impoverite dalla manovra

di Dario Aquaro e Cristiano dell’Oste

Quasi nessuno ricorda esattamente la ca-
tegoria e la rendita catastale della propria
casa. Ed é tutto sommato comprensibile,
visto che 19,9 milioni di abitazioni princi-
pali - i due terzi del totale - evitano 'lmu,
basata proprio sul valore fiscale derivan-
te dalla rendita. Il discorso cambia, pero,
quando si parla di lavori di recupero edili-
zio: in questo caso, la situazione catastale
non andrebbe ignorata.

Ad esempio, se si interviene con una ma-
nutenzione ordinaria su un bilocale ac-
catastato in categoria A/3 in provincia di
Alessandria, l'aggiornamento potrebbe
comportare un aumento della rendita di
circa il 18% (da 392,51 a 464,81 euro). Se
invece si ristruttura una vecchia casa di
campagna in provincia di Brindisi, ancora

iscritta in categoria A/4, trasformandola in
un‘abitazione bifamiliare, l'impatto potreb-
be essere piu pesante: includendo anche il
nuovo box auto, la rendita raddoppierebbe
facilmente (si vedano le schede a fianco).

Le lettere in arrivo

L'agenzia delle Entrate si prepara ora a in-
viare lettere di compliance ai contribuen-
ti che hanno beneficiato del superbonus
negli anni scorsi senza aggiornare il cata-
sto (come previsto dalla manovra 2024, al
comma 87).

Ora non risulta ancora pervenuta alcu-
na comunicazione, ma la relazione di fine
anno dell'ex direttore Ernesto Maria Ruffini
precisa che si partira dalle cessioni di cre-
diti d'imposta, confrontandole con la foto-
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grafia in banca dati catastale. E il Consiglio
nazionale dei geometri presume che si co-
mincera dai casi che evidenziano «scosta-
menti non trascurabili».

Quanto pesano gli aumenti

Pur tarata sul superbonus, la campagna
di compliance delle Entrate - che fa segui-
to allannuncio del ministro dellEconomia,
Giancarlo Giorgetti - ha messo in allarme
anche chi ha svolto lavori edilizi agevolati
dai bonus ordinari, come conferma la sur-
vey di Agefis.

«E importante che i committenti compren-
dano che 'aumento dioltre il 15% di cui par-
la la prassi delle Entrate, e che fa scattare
I'aggiornamento, non riguarda direttamen-
te il valore di mercato come comunemen-
te conosciuto, ma un articolato processo
tecnico che conduce a valutare la rendita
catastale dellunita immobiliare», spiega
Ernesto Baragetti, consigliere nazionale dei
geometri. «Anche sull'entita degli aumenti
della rendita occorre realismo - aggiunge
-. Chiaramente quando si parte da un'unita
ancora accatastata in una categoria “pove-
ra” come la A/4, il salto sara significativo, ma
in altri casi sara piu contenuto e comunque
in linea con cio che la prassi prevederebbe
per ogni tipo di aggiornamentos.

Ad esempio, un set di lavori potenzialmen-
te rientranti nel superbonus - cappotto ter-
mico, impianto fotovoltaico e cosi via - po-
trebbe far lievitare del 17% il valore fiscale
di una villetta in provincia di Lecco che “par-
te” gia dalla categoria A/7 e ha una rendita
(elevata) di 1.128,46 euro.

Oltre al dato di partenza, molto dipende
dalle caratteristiche dell'edificio e dall'epo-
ca dell'ultimo aggiornamento in catasto. E
le regole possono a volte produrre risultati
sorprendenti per i non addetti ai lavori: un
negozio trasformato in abitazione in pro-
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vincia di Milano potrebbe avere una nuova
rendita piu bassa (in virtu del cambio di ca-
tegoria da C/1 ad A/2) cosi come un appar-
tamento nel capoluogo in cui si accorpano
due stanze (per via della riduzione dei vani).

L'effetto sui lavori nel 2025

Gli immobili riqualificati con il superbonus
in versione “eco” sono circa 500mila, se-
condo I'Enea.

«A livello generale, I'aggiornamento delle
rendite dopo il 110% non fara che compli-
care ['attuale caos dei valori catastali. Gia
oggi abbiamo nella stessa citta valori fiscali
a volte molto inferiori e altre volte superio-
ri a quelli di mercato», commenta Rocco
Curto, gia docente di estimo al Politecnico
di Torino. «<Anche adeguando la situazione
di tutti gli edifici oggetto del superbonus
- prosegue - rimarrebbero esclusi gli im-
mobili ristrutturati in precedenza o con al-
tre agevolazioni, come il bonus facciate, o
quelli mai ristrutturati che si sono rivalutati
solo perché ubicati in centro».

«La campagna di controlli non ¢ il primo
atto di una revisione generale degli estimi
al momento non in agenda», osserva Mirco
Mion, presidente dellAssociazione geome-
tri fiscalisti.

Ma probabilmente si riflettera sulle scelte
dei contribuenti, alle prese con il bonus
del 36% nel 2025 sugli immobili diversi
dalla prima casa. «La maggior attenzione
del Fisco alle rendite catastali impone ai
committenti di pianificare ancora meglio
le operazioni di riqualificazione edilizia
- sottolinea Mion -: in particolare gli inve-
stimenti sugli immobili da mettere a reddi-
to, che non sono esenti da Imu, dovranno
scontare correttamente lincremento del
prelievo derivante dalle eventuali rendite
maggiorate».

I CASI PRATICI
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Sei esempi di lavori edilizi con i riflessi sulla
rendita catastale

1- CAMBIO DI CATEGORIA

Due nuove unita nella casa di campagna
Casa di campagna a Ostuni (Brindisi), co-
stituita da due unita immobiliari in pianta
orizzontale, simmetriche nella consistenza
e dislocate su due piani senza collegamen-
to interno. Piccola area cortilizia comune.
Edificio realizzato nei primi anni del 900.
Superficie catastale 118 mq (escluse aree
scoperte 115 mq) per ciascuna unita.

La situazione catastale

L'edificio & una casa colonica e ciascuna
unita é costituita da due stanze al pianter-
reno e due oltre al bagno al primo piano.
Sono presenti al piano terra anche due
locali di sgombero collegati internamente
tra loro, con accesso dalla corte comune.
Attualmente usata in modo saltuario in
quanto anche priva di impianto di riscalda-
mento. Inizialmente iscritta nel catasto ter-
reni come fabbricato rurale, é stata iscritta
nel catasto fabbricati nel 2002.

I lavori nel 2025

Riqualificazione completa, senza aumenti
di volumetria né variazioni della sagoma
(spesa prevista 150mila euro):

I riflessi sulla rendita

L'aggiornamento comporta la variazione del-
le attuali unita immobiliari, con la costituzio-
ne di due abitazioni, due box auto e un corti-
le comune (bene comune non censibile).
Alle due abitazioni viene attribuita la cate-
goria A/3, classe 6, per comparazione con
unita immobiliari omologhe presenti nella
zona ('analisi viene svolta acquisendo dalla
consultazione storica delle unita quanti piu
elementi oggettivi in grado di evidenziare
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la storia del classamento preso in esame).
La consistenza delle due abitazioni & 5,5
vani, dato che sono caratterizzate da vani
principali di minima superficie (dal calco-
lo analitico non si formano eccedenze di
rilievo in riferimento al vano medio per la
categoria A/3).

| due box hanno consistenza utile pari a 23
mq e vengono iscritti in categoria C/6, clas-
se 4, in ragione della medesima metodolo-
gia per comparazione.

Rendita abitazioni: 502,77 euro

Rendita box: 35,64 euro

2 - RENDITA AUMENTATA

Cappotto e fotovoltaico per il villino uni-
familiare

Abitazione in villino unifamiliare a Osnago
(Lecco). Edificio realizzato nei primi anni
'80. Superficie catastale 245 mq (escluse
aree scoperte 232 mq).

La situazione catastale

L'edificio - mai ristrutturato - & composto
da ingresso, cucina, soggiorno, disimpe-
gno, due bagni e tre camere al piano terra,
tre locali seminterrati.

L'identificazione cartografica e avvenuta
nei primi anni ‘80, all'atto della costruzio-
ne, con la denuncia di cambiamento nello
stato di terreno e correlato tipo mappale.
La denuncia ha comportato una identifi-
cazione centimetrica del corpo di fabbrica
(metodologia per allineamenti e squadri).
La planimetria € ancora quella depositata
con la denuncia.

I lavori nel 2025

Riqualificazione energetica (spesa prevista
165mila euro):

I riflessi sulla rendita

Sommando le due facciate, il cappotto im-
plica l'apporto di 24 cm (oltre finitura) e im-
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pone di perfezionare la denuncia origina-
ria (redazione di un nuovo tipo mappale).
L'incremento incidera anche nel nuovo cal-
colo della superficie catastale (Dpr 138/98).
Limpianto fotovoltaico necessitera an-
ch'esso di denuncia a livello catastale, an-
che eventualmente da un punto di vista
grafico-planimetrico nella nuova planime-
tria dell'unita, oltre che nella descrizione
delle dotazioni impiantistiche. Non essen-
do presente alcuna modifica planimetri-
ca né di consistenza, sara confermato il
calcolo della consistenza catastale origi-
nariamente eseguito dall'ufficio (ante Dm
701/94) e notificato alla proprieta.

Effetto finale: aumento di classe (dalla 2
alla 3), nuova rendita 1.324,71 euro.

3 - NESSUN AGGIORNAMENTO

Piccola ristrutturazione in appartamento
Trilocale in condominio a Trevi (Perugia).
Edificio realizzato nei primi anni ‘80. Super-
ficie catastale 68 mq (totale escluse aree
scoperte 63 mq).

La situazione catastale

L'appartamento & stato ristrutturato nel
2010 ed & composto da camera da letto,
soggiorno, cucina e bagno. La planimetria
e ancora quella presentata nel 1982, dato
che nel 2010 i lavori hanno solo comporta-
to la sostituzione degli elementi del bagno,
dei pavimenti e dei rivestimenti.

I lavori nel 2025
Intervento programmato (spesa prevista di
20mila euro):

La situazione catastale

Non e dovuto alcun aggiornamento cata-
stale, poiché le migliorie apportate non
incidono sulle caratteristiche intrinseche
dell'unita immobiliare: si tratta di una ma-
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nutenzione che, di fatto conferma, «in ter-
mini di ordinarieta, la puntualita dell'origi-
nario classamento.

4 - RENDITA DIMINUITA

Quadrilocale con stanze accorpate
Quadrilocale in condominio a Milano. Edi-
ficio del 1960. Superficie catastale 113 mq
(escluse aree scoperte 110 mq).

La situazione catastale

L'appartamento € stato ristrutturato nel
2005 ricavando una zona giorno con ango-
lo cottura, trasformando la cucina in came-
ra da letto e realizzando un secondo bagno
e uno sgabuzzino. Al termine di quei lavori
e stata aggiornata la planimetria senza va-
riazioni della rendita: si puo presumere che
I'attuale classamento sia corretto anche
alla luce del fatto che l'ufficio 'ha validato
(o comunque non ha effettuato rettifiche
entro i 12 mesi dalla proposta, come pre-
visto in prassi fino alla circolare 7/E/2022).

I lavori nel 2025
Manutenzione straordinaria (spesa previ-
sta 75mila euro):

I riflessi sulla rendita

Il tecnico deve innanzitutto aggiornare la
planimetria della scheda catastale per uni-
formarla allo stato dei luoghi (I'eventuale
variazione di rendita oltre la soglia del 15%
sara verificabile solo dal calcolo analitico
della nuova consistenza dell'unita a parita
di categoria e classe).

Il nuovo intervento, a 20 anni dal preceden-
te, va considerato come una ordinaria at-
tivita manutentiva dellimmobile, che con-
ferma le caratteristiche gia “fotografate”
dalla rendita: vengono percio confermate
la categoria e la classe catastale. Effetto fi-
nale: riduzione della consistenza da 5,5 a
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4,5 vani (la superficie del nuovo vano non
crea eccedenza utile, ma nel calcolo incide
la riduzione del numero fisico dei vani prin-
cipali); nuova rendita: 720,46 euro.

5-RENDITA AUMENTATA

Lavori nel bilocale mai rinnovato dal
1972

Bilocale in condominio a Casale Monfer-
rato (Alessandria). Edificio realizzato nei
primi anni '70. Superficie catastale 57 mq
(escluse aree scoperte 55 mq).

La situazione catastale

L'appartamento non e mai stato oggetto di
lavori ed € composto da camera da letto,
soggiorno, bagno, ingresso e cucinino.

La planimetria € ancora quella deposita-
ta nel 1972.

I lavori nel 2025
Intervento di manutenzione straordinaria
(spesa prevista 60mila euro):

I riflessi sulla rendita

Va innanzitutto redatta una denuncia di
variazione per allineare il nuovo stato dei
luoghi alla situazione in atti catastali.
Confermata la categoria.

La consistenza va verificata in base al calco-
lo analitico, da confrontare con la proposta
di classamento prodotta dalla procedura
Docfa: data la variazione planimetrica che
ha riunito vari locali, si crea una ecceden-
za sul vano medio utile che non modifica il
totale di 4 vani, pur in presenza della ridu-
zione del numero fisico dei vani principali.
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Per stabilire la classe ci si deve riferire
allinsieme delle unita del fabbricato: poi-
ché in questo caso sono tutte in classe 2
(e nessuna é stata oggetto di interventi si-
mili), si dovra considerare I'attribuzione di
una classe in piu.

Effetto finale: aumento di classe (dalla 2
alla 3), nuova rendita 464,81 euro.

6 - CAMBIO DI CATEGORIA

Negozio convertito in abitazione
Negozio a Morimondo (Milano) posto al pia-
no terra di un condominio di cui fanno parte
anche nove unita immobiliari residenziali.
Edificio realizzato sul finire degli anni ‘90.
Superficie catastale 93 mq (totale escluse
aree scoperte 92 mq).

La situazione catastale

L'unita non & mai stata ristrutturata ed e
composta da un vano commerciale con
servizio, antibagno e retro.

I lavori nel 2025
Ristrutturazione completa con cambio d'uso
aresidenziale (spesa prevista 130mila euro):

I riflessi sulla rendita

L'unita dovra essere oggetto di variazione
catastale, con attribuzione della categoria
A/2, classe 3, presente gia per tutte le altre
nove unita (derivante dall'originaria propo-
sta di classamento in base al Dm 701/94,
validata dall'ufficio).

La consistenza calcolata analiticamente e
5 vani.

Nuova rendita: 464,81 euro.
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Sempre piu over 64 comprano casa in ltalia

Evelina Marchesini

L'eta media di chi ac-
quista casa in ltalia si
sta via via alzando e,
con essa, la quota di
compratori over 64. Se-
condo un’‘analisi dell'Ufficio Studi di Tec-
nocasa, specificamente aggiornata per
Il Sole 24 Ore, I'eta media dei compra-
tori nel nostro Paese si attesta sui 43,8
anni, stabile rispetto al primo semestre
del 2023, ma in aumento rispetto ai se-
mestri precedenti.

Nel primo semestre del 2024 la percen-
tuale di acquisti da parte di over 64 ha
raggiunto il 9,8% sul totale delle com-
pravendite. E una percentuale alta, in
linea con quanto accaduto anche nel
2023 quando ci si attestava tra il 9,8%
e il 10%. «Si tratta delle percentuali piu
alte registrate negli ultimi anni - spie-
gano dall'Ufficio Studi di Tecnocasa -.
Nei semestri precedenti al 2023 infatti
la quota di acquisto da parte di over 64
non aveva mai superato il 9% ed aveva
toccato il minimo nel primo semestre
del 2021, quando era scesa fino al 7,7
per cento».

«Chi ha un'eta medio-alta - afferma Fa-
biana Megliola, responsabile Ufficio Stu-
di Gruppo Tecnocasa - acquista la casa
vacanza alla ricerca di un clima migliore
rispetto a quello delle citta. Spesso tra-
scorrono i periodi invernali al mare, pre-
feriscono la montagna d'estate. In molti
casi acquistano la casa in localita turisti-
che per viverla anche con figli e nipoti».

Secondo un’analisi di Tecnocasa l'eta
media dei compratori e di 43,8 anni

e quasi il 10% sono persone con piu
di 64 anni

Che case piacciono

La tipologia piu com-
pravenduta dagli over
64 ¢ il trilocale con il
37% delle preferenze, a
seguire ci sono i bilocali (22,5%). La quo-
ta scende al 17% per i quattro locali e
arriva al 14,6% per le soluzioni indipen-
denti e semi-indipendenti. | tagli piu pic-
coli sono spesso acquistati per assecon-
dare esigenze che con 'eta cambiano: i
figli si trasferiscono, si puo restare soli
e una casa piu piccola é piu facilmente
gestibile.

Gli over 64 acquistano prevalentemen-
te abitazioni posizionate ai piani bassi
(44,1%), mentre piani medi e piani alti
Si attestano rispettivamente al 25,8% e
al 25,1 per cento. Rimane poi un 5% di
acquisti di tipologie distribuite su piu li-
velli, si tratta soprattutto di soluzioni in-
dipendenti e semi-indipendenti. Anche
nelle altre fasce di eta prevalgono gli
acquisti ai piani bassi, ma le percentuali
sono piu contenute a partire dai 54 anni
in giu e si riducono progressivamente
al decrescere dell'eta, ad esempio tra i
18 e i 34 anni le compravendite ai piani
bassi si attestano al 40,7 per cento. La
scelta del piano basso puo essere lega-
ta a questioni economiche, sono meno
costosi, ma anche a necessita di movi-
mento se ci fossero problemi di deam-
bulazione.

La prima parte del 2024 evidenzia un
aumento delle percentuali di acquisto di
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classi energetiche A-B e C-D-E rispetto ai
semestri precedenti, si tratta delle quo-
te piu alte registrate a partire dal 2019:
le classi A-B arrivano al 6,7%, soglia rag-
giunta solo nel 2020 e nel 2021, mentre
le classi C-D-E non avevano mai toccato
quota 23,5%. In questo semestre quin-
di si evidenzia una maggior predispo-
sizione da parte di over 64 all'acquisto
di abitazioni in classi energetiche medie
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ed elevate, mentre diminuisce la quota
di acquisto di abitazioni in classi ener-
getiche basse F-G (69,8%), che riman-
gono comunque la fetta piu importante
del mercato. In Italia, considerando gli
acquirenti di ogni eta, nella prima par-
te del 2024 la percentuale di acquisto
di classi energetiche A e B sale al 7,7%,
quota piu alta rispetto al 6,7% registrato
per gli over 64.
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Investimenti italiani in aumento del 60%, decisivo l'ultimo trimestre
Margherita Ceci

Un forte segnale di ripresa per il mercato
immobiliare italiano. Il 2024 chiude con 9,8
miliardi di euro di investimenti complessivi,
un aumento del 60% rispetto ai volumi del
2023, che avevano registrato un forte crollo
rispetto al 2022 (6,2 miliardi di euro contro
quasi 12 miliardi). A fare la differenza e stato
I'ultimo trimestre, che ha cubato 3,4 miliardi
di euro (+30% sul 2023), sulla spinta dell'ope-
razione record del terzo trimestre registrata
nel Quadrilatero di Milano. E questa la foto-
grafia scattata dal Team Research di Dils.
Protagonista ¢ il settore del retail, che, dopo
I'operazione record registrata nel Quadrilate-
ro di Milano nel Q3, ha continuato a essere
animato da transazioni di grande rilievo, con
supermercati e centri commerciali al centro
dell'attenzione dellultimo trimestre. Con
un volume di 2,4 miliardi di euro comples-
sivi (800 milioni solo nell'ultimo trimestre),
il comparto segna il record degli ultimi sei
anni. | comparti Supermarkets e Shopping
Centres hanno caratterizzato I'attivita del
quarto trimestre e, secondo gli analisti, data
l'importante pipeline di deal prevista potreb-
bero sostenere significativi volumi di investi-
mento anche nel corso del 2025.

qualita rispetto al 2023 ¢ il segmento de-
gli uffici nelle grandi citta: qui la crescita &
stata del 90%, con circa 2,2 miliardi di euro
registrati nel 2024, di cui quasi 700 milioni
di euro nel quarto trimestre. A comandare
sono stati i due principali mercati di Milano e
Roma, che hanno attirato rispettivamente il
45% e il 40% del totale annuo, mentre i mer-
cati secondari risultano ancora sofferenti.

Le maggiori cinque operazioni in termini di
importo hanno raggiunto complessivamente
oltre 900 milioni di euro, con la predominan-
za di capitali nazionali, seguiti da capitali eu-
ropei tedeschi e francesi.

I settore degli uffici a Roma e Milano

Per quanto riguarda la citta meneghina, la
carenza di operazioni di grandi dimensioni
(dovuta alla limitata disponibilitadi spazi di
grado A/A+ e alle criticita di tipo urbanisti-
co per le nuove costruzioni) ha portato a un
leggero calo del take-up di spazi direzionali
(-14% rispetto al 2023), pari a circa 400mila
metri quadri. Sono state solo due, infatti, le
operazioni che hanno visto coinvolti spazi su-
periori ai 10mila metri quadri.

Un incremento sostenuto soprattutto dalla
domanda di spazi di dimensioni medio-pic-
cole. «ll 2024 - sottolineano gli esperti -ha
evidenziato, ancora una volta, una preferen-
za di spazi ad uso ufficio orientata verso pro-
dotti di elevata qualita (grado A/A+), che han-
no rappresentato oltre il 75% del mercato.
In termini di canoni, nel Q4 il prime rent nel
mercato di Milano ha registrato una cresci-
ta, attestandosi sul valore di 775 €/mg/anno
con prospettive di ulteriore incremento nel
corso dei prossimi quarter».

Lo stesso calo di metri quadri assorbiti si re-
gistra nella Capitale. Qui la differenza rispet-
to al 2023 & di-31%, con un totale annuale di
174mila metri quadri. «Il mercato - spiegano
- ha risentito della scarsita di prodotto quali-
tativamente elevato, favorendo da una parte
lo slittamento di alcuni deal al 2025, con con-
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seguente creazione di nuova pipeline per la
prima meta dellanno, dallaltra contribuen-
do al mantenimento di un outlook di crescita
del prime rent nel Cbd».

Logistica, co-living e hospitality

In linea con la performance del 2023 i risultati
del settore logistico, che ha attirato 1,7 miliar-
di di eruo (560 milioni solo nell'ultimo trime-
stre). Un risultato supportato «da un'importan-
te transazione di un portafoglio paneuropeo e
da deal nei mercati di Piacenza e di Milano. Il
sentiment relativo a operazioni in corso - spie-
gano - suggerisce I'awio di un trend di decre-
mento e una prima contrazione del prime yield
al 5,4% dopo due anni di stabilita.
L'assorbimento registrato nel 2024 ¢ stato di
2,3 milioni di metri quadri totali, anche qui
in contrazione sul 2023 (-19%). «Dopo circa
un decennio di costante crescita del take-up
del mercato italiano, stiamo assistendo alla
stabilizzazione della dinamica domanda-of-
ferta, che tuttavia confermaiil ruolo di rilievo
raggiunto dal settore della logistica in Italia».
La ripresa dell'ultimo trimestre ha caratteriz-
zato anche il settore living, con volumi di in-
vestimenti per circa 560 milioni di euro (300
milioni nel quarto trimestre).

Ma anche qui il totale annuale € in diminu-
zione rispetto al 2023 (-20%). La causa € da
ricercare, secondo gli analisti, nella situazio-
ne di criticita urbanistica - amministrativa a
Milano. Ciononostante il quarto trimestre ha
visto la chiusura di tre transazioni di student
housing da 160 milioni di euro totali. Per
quanto riguarda invece I'hospitality, il setto-
re ha visto nel 2024 un balzo rispetto ai vo-
lumi dellanno precedente (+66%), attraendo
circa 1,8 miliardi di euro. Complice, nell'ulti-
mo trimestre, «la transazione che ha coinvol-
to uno dei piu iconici hotel veneziani che, con
circa 300 milioni di euro, ha rappresentato il
maggiore deal del settore nell'anno».
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Residenziale

Per il comparto delle compravendite residenzia-
li, gli ultimi dati disponibili si fermano al terzo tri-
mestre. Nonostante ci0 si pud comunque notare
un leggero aumento del 2,7% sul 2023, con oltre
161 mila transazioni normalizzate. Milano ha regi-
strato un calo del 4,8% nelle transazioni, ma si e
confermato il trend di miglioramento rispetto al
dato del primo e secondo trimestre. Un contesto
di stabilizzazione in cui i tagli di piccole dimensio-
ni si sono confermano i piu richiesti.

Anche Roma consolida il lieve aumento delle
transazioni, registrando una crescita del 1,1% su
base annua, in linea con il +3,4% del trimestre
precedente. Qui i piU richiesti sono i tagli sopra
gli 85 metri quadri. In aumento, sia a Roma che a
Milano, i mutui ipotecari.

In leggera crescita anche il mercato delle loca-
zioni, con un +1,1% sul 2023. «Roma e Milano
hanno mostrato dinamiche simili; rispetto ai
medesimi periodi dellanno precedente, la Capi-
tale ha registrato un aumento del 6,9% nei con-
tratti transitori, mentre Milano ha segnato un
+9,7%. | contratti a lungo termine, invece, hanno
subito una contrazione superiore al 5% in en-
trambe le citta (-6,9% Roma e -7,3% Milano)».

Altri comparti

Per il settore Alternative e Mixed use, gli in-
vestimenti totali del 2024 ammontano a cir-
ca 1,3 miliardi di euro (+47% sul 2023). «Per
il 2025 - concludono gli analisti - prevediamo
la prosecuzione dell'attuale fase di crescita,
che ha gia contribuito a generare una consi-
stente pipeline di investimenti la cui finalizza-
zione ¢ attesa nel corso del nuovo anno. Alle
operazioni nelle asset class piu consolidate
continueranno ad affiancarsi gli investimenti
“alternative”, che rappresentano una scelta
strategica di diversificazione dei portafogli de-
gliinvestitori e offrono al contempo un'oppor-
tunita di assecondare la domanda generata
da nuove dinamiche sociali ed economiche».
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Stranieri, smart working e terme spingono i prezzi in montagna

Laura Cavestri

Una volta era solo la “setti-
mana bianca” (che comun-
que, anche volendo affit-
tare un appartamento,
richiede almeno mille euro
a settimana, con qualche
eccezione solo sullAppen-
nino). Oggi, € un mix di fattori - dallo smart
working (che allunga e moltiplica i weekend),
alla destagionalizzazione dell'offerta (sci,
sport, terme e spa) sino a una massiccia do-
manda di seconda casa da una classe media
europea in crescita (soprattutto da Nord ed
Est Europa) che preme sull'arco alpino (in as-
senza di montagne domestiche). Sono que-
ste le principali ragioni per cui i prezzi delle
seconde case in montagna sono cresciuti di
quasi il 40% in dieci anni.

«Se in ltalia - ha detto Mario Breglia, presi-
dente e fondatore di Scenari Immobiliari - in
media, i prezzi delle case sono cresciuti del
2% in un anno e del 5% dal 2019, i valori, nel-
le localita del campione, sono lievitati, rispet-
tivamente, del 4,6%, il doppio, e del 19,5%,
quattro volte tanto. Simile il quadro per gli af-
fitti, cresciuti in montagna del 5,1% dal 2023
e di oltre il 17% in cinque anni. Piu che una
seconda casa, si € alla ricerca di una seconda
“prima casa"».

Vendite e affitti

Per acquistare a Cortina, oggi, servono - tra
minimi e massimi - da sopra i 12mila agli ol-
tre 25mila euro al mq per un bilo o un triloca-
le. A Madonna di Campiglio si sta tra i 7.500
circa ai quasi 14mila euro al mg, a Cour-

Valori medi di acquisto cresciuti del
4,6% in un anno e del 20% dal 2019

(+40% in 10 anni) L'affitto, rispettiva-
mente, del 5 e del 17%. Domanda in
pressing dal Nord e dall'Est Europa

mayeur si va dai 6.600 ai
quasi 14mila euro al mq
per un bilocale e dai 6.300
ai 13.650 al mq per un tri-
locale.

Sempre considerando bilo
e trilocali, seguono Selva di
Val Gardena (da sopra ai émila ai 13mila euro
al mq), Bormio (tra i 4mila e gli oltre 10mila
euro al mq) e Sestriere (tra i 6mila e i 10mila
euro al mq ). Per minimi al mq sotto i 4mila
euro, bisogna guardare a Ponte di Legno (per
la Lombardia), all'arco montano del Friuli Ve-
nezia Giulia (Sappada e Tarvisio) o guardare
all’Appennino. Dall'abruzzese Roccaraso (con
prezzi al mq tra i 2mila e i 4700 euro circa) e
I'Appennino tosco-emiliano (sul Monte Cimo-
ne si puo acquistare tra 1.700/1.900 euro al
mq sino ai 3.600-3.800, mentre al Corno alle
Scale valori tra i mille e i 2mila).

«Le localita della Valle d'Aosta registrano una
crescita dei valori dell1,1%; valori stabili in
Lombardia e Trentino Alto Adige e in leggera
flessione (-0,4%) in Piemonte. L'aumento dei
prezziin molte localita, che le rende meno ac-
cessibili - spiega Fabiana Megliola, responsa-
bile dell'Ufficio Studi di Tecnocasa - sta aven-
do l'effetto di “spalmare” la domanda di casa
nei paesi vicini. Poi, quando non lo abitano lo
cedono in affitto. Molti immobili, infatti, sono
acquistati sia per un utilizzo personale sia
per darli in locazione. Si utilizzano in estate
o ininverno e la destagionalizzazione li favo-
risce rispetto al mare. Inoltre, c'e da dire che
esiste un “effetto Olimpiadi”. Ad esempio, nel
comprensorio di Bormio e Livigno, ci risulta
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in crescita la domanda di investitori che pun-
tano agli affitti brevi.

Gli investimenti sugli impianti che ospi-
teranno la kermesse - aggiunge Megliola
- hanno un effetto booster anche su com-
prensori limitrofi, che puntano a un mar-
keting territoriale (come per Milano lo fu
I'Expo) in grado di richiamare turisti e ac-
quirenti anche dopo la manifestazione. Le
copiose nevicate di questi giorni, anche in
Appennino, potranno avere un effetto fa-
vorevole sulle locazioni. Infine - conclude
Megliola - crescono gli acquirenti stranie-
ri: cechi, polacchi, belgi,olandesi, tedeschi,
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in cerca, spesso, di soluzioni isolate, nelle
frazioni o nei boschi».

Il mercato del lusso

Infine, il segmento lusso € un mercato a par-
te, che ragiona su ville o appartamenti da
almeno 120 mq. Secondo LuxuryEstate.com
(partner di Immobiliare.it) che ha analizzato
domanda e prezzi del lusso di sette locali-
ta italiane, Cortina, Bormio e Madonna di
Campiglio sono quelle che hanno visto, in un
anno, gli aumenti maggiori, sempre attorno
al 10 per cento. Stabili Sestriere e Cervinia. In
flessione, Badia.
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Mercato immobiliare logistico: Roma e Napoli rincorrono Milano

Laura Cavestri

Il mercato degli immo-
bili logistici nel secon-
do semestre del 2024
conferma la solidita dei
canoni di locazione, con
incrementi  dei prime
rent nella maggior parte
delle location italiane.
Questi i principali insight emersi dalla 38°
edizione del Borsino Immobiliare della
Logistica (H2 2024), il report realizzato
dal Dipartimento di Ricerca di Wcg-World
Capital Group, in collaborazione con No-
misma.Milano rimane stabile a 73 euro/
mg/anno, seguita da Roma che raggiun-
ge, per la prima volta, la soglia dei 70
euro/mg/anno, cosi come Napoli. Bolo-
gna e Padova confermano i 68 euro/mgq/
anno, mentre solo Catania, Civitavecchia
e Sassari si attestano sotto i 60 euro/mq/
anno. Analogamente, sul versante degli
immobili usati - sempre per quanto ri-
guarda i valori massimi - Milano rimane
stabile a 70 euro/mg/anno, mentre Roma,
Bologna e Padova raggiungono quota 60
euro/mg/anno, seguite da Napoli con 57
euro/mg/anno.

Domanda alta per tagli medi

La domanda rimane alta nelle principali
location del Nord Italia e in Toscana, Lazio
e Campania, dove, di conseguenza, si re-
gistra una scarsa offerta. La durata delle
trattative si attesta, nel 45% dei casi, tra
0-8 mesi, mentre il tasso di sconto, nel
60% dei casi, si aggira tra il 10 e il 20%. Il

E' quanto emerge dalla 38° edizione
del Borsino Immobiliare della Logistica
(H2 2024), realizzato da World Capital
Group, in collaborazione con Nomisma.

La domanda rimane alta nelle principali
location del Nord Italia e in Toscana, La-
zio e Campania, dove, di conseguenza,
si registra una scarsa offerta

45% delle richieste ri-
guarda tagli tra i Smila
mq e i 15mila al maq.
Per quanto riguarda i
rendimenti, i valori ri-
mangono  stabili con
percentuali del 5,3% nel-
le prime location. Focaliz-
zandoci sul take-up, nel quarto trimestre
2024 il valore e stato di 620mila mq, che
portano il secondo semestre 2024 a quo-
ta 1,75 milioni di mq, con un totale di 2,28
milioni di mq in tutto il 2024.

Gli operatori logistici definiscono il 2024
come un periodo stabile (41%), e sempre
meno instabile (34%) o dinamico (25%).
Analogamente, gli stessi operatori preve-
dono che il futuro sara in crescita (47%),
mentre per il 20% ci sara una contrazione
e il 34% prevede un'ulteriore stabilita. La
visione degli sviluppatori immobiliari, in-
vece, ha definito il 2024 come un periodo
stabile (75%) e solo per il 25% dinamico.
Il sentiment per il futuro rimane identico.
Per la prima volta, nel Borsino, oltre alla
mappa dello stock immobiliare logistico,
e presente la mappa dei nuovi svilup-
pi immobiliari: oltre 4,5 milioni di mq di
nuovi progetti, di cui il 32% sorgeranno
su aree brownfield.

Il settore logistico nelle primary e se-
condary location

Il Borsino include anche un’analisi con-
dotta da Nomisma sulle imprese del
settore logistico nelle primary e nelle se-
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condary location. Milano, Napoli e Roma
restano le province con il maggior nu-
mero di unita locali nel settore logisti-
co, con 10.934, 9.208 e 8.857 imprese
rispettivamente. Tuttavia, rispetto all'ul-
tima rilevazione, si osservano variazio-
ni rilevanti: Milano e Roma perdono
rispettivamente 370 e 146 unita locali,
mentre Napoli ne guadagna 72 rispetto
al primo semestre del 2024. Il comparto
del “Trasporto di merci su strada” con-
tinua a essere il piu rilevante in termini
numerici, rappresentando quasi il 50%
del totale delle imprese. Tra le secon-
dary location, si distinguono le perfor-
mance positive delle province del Mez-
zogiorno, con Caserta e Palermo che
registrano i miglioramenti piu significa-
tivi, con un incremento rispettivo di 35
e 46 unita locali nel settore logistico.

Le imprese del settore logistico sono
per lo piu micro-imprese, con meno di
9 addetti. Nella quasi totalita delle pri-
mary e secondary location, la quota di
micro-imprese sul totale delle impre-
se logistiche supera I'80%, arrivando al
95% se si considerano anche le piccole
imprese (10-49 addetti). Analizzando
i singoli casi, spiccano Lecce e Sassari
per la loro forte micro-imprenditoria-
lita, con meno di unimpresa su 10 nel
settore logistico che conta piu di 10 di-
pendenti. Solo Milano, Roma e Novara
registrano piu dell1% delle unita locali
con oltre 250 dipendenti.

Dall'analisi  dell'anzianita aziendale
emerge che Milano e Roma, tra le pri-
mary location, e Verona e Prato, tra
le secondary location, registrano piu di
un quarto delle imprese del settore lo-
gistico fondate dopo il 2020, indicatore
di un significativo ricambio nel settore.
Viceversa, tra le province con un’anzia-
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nita piu accentuata, emergono Genova
(tra le primary) e Udine (tra le secon-
dary), con quasi quattro imprese su die-
ci awviate lo scorso millennio.

L'attrattivita dei territori

Come di consueto il Borsino della Lo-
gistica arricchisce le analisi attraverso
una valutazione dell'attrattivita delle pri-
mary e secondary location. Nello speci-
fico, lo score Italy2Invest di Nomisma
consente di integrare le informazioni su-
gliimmobili con quelle del contesto, per-
mettendo di effettuare una valutazione
organica di tutti gli aspetti direttamente
o indirettamente collegati al mercato im-
mobiliare di un dato territorio.

L'indice fornisce per ogni provincia
italiana otto punteggi specifici (da 0 a
100), ciascuno rappresentativo di un
dominio di analisi - Popolazione, Am-
biente, Imprese e Credito, Condizioni
Socio-Economiche, Mercato immobi-
liare, Infrastrutture e servizi, Pubblica
amministrazione e Turismo - oltre a
uno score sintetico complessivo.

Nel 2024, Milano si e confermata al pri-
mo posto tra le primary location, con un
punteggio di attrattivita territoriale pari
a 72,5/100, trainato in particolare dai
domini Mercato Immobiliare (84,2/100)
e Imprese e Credito (85,5/100). Seguo-
no, a distanza, Roma (69,3/100), Bolo-
gna (66,2/100) e Firenze (65,3/100).

Tra le secondary location, spiccano Pra-
to, Venezia e Trento come le province
piu attrattive, con punteggi rispettiva-
mente di 65,0/100, 64,5/100 e 63,7/100.
Il risultato di Prato e attribuibile in par-
ticolare alla forza del dominio “popo-
lazione”, mentre tutte e tre le province
hanno beneficiato di un'elevata perfor-
mance nel “mercato immobiliare”.




NEWS E APPROFONDIMENTI

«ll mercato immobiliare logistico si con-
ferma stabile e orientato a seguire le
esigenze degli operatori, sempre piu
attenti alla sostenibilita declinata nelle
sue tre dimensioni: ambientale, sociale
ed economica - dichiara Marco Cleri-
ci, head of research & advisory -.

Questo sta portando gli sviluppatori a
progettare non solo semplici spazi per
lo stoccaggio delle merci, ma luoghi di
lavoro sempre piu evoluti e integrati.
Non a caso, nel biennio 2023-2024, la
logistica é stata l'asset class che ha rac-
colto il maggior numero di investimenti,
con 3,4 miliardi di euro».
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«Nel 2024 il settore logistico conferma
la sua centralita in grandi citta come Mi-
lano, Napoli e Roma, ma con dinamiche
in evoluzione - afferma Enrico Marinuc-
ci, project manager di Nomisma -.
Mentre Milano e Roma mostrano se-
gnali di rallentamento, con un calo
delle imprese dovuto principalmente
a processi di fusione, € il capoluogo
campano ad emergere, registrando
un aumento delle unita locali non in-
differente nellultimo semestre. Le mi-
cro-imprese restano tuttavia il motore
del settore, con una spinta particolare
nelle aree del Mezzogiorno».
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Polizza postuma decennale, I'acquirente puo agire in giudizio

Angelo Busani

La polizza assicurativa
cosiddetta «postuma
decennale», prescritta
dall'articolo 4 del Dlgs
122/2005 (che discipli-
na la vendita degli immobili da costru-
ire 0 in corso di costruzione) & un con-
tratto di assicurazione «per conto di
chi spetta» (e quindi l'assicurato é l'ac-
quirente dell'abitazione) e non un con-
tratto di assicurazione sulla responsa-
bilita civile, caso nel quale l'assicurato
coinciderebbe con il contraente, vale a
dire con il costruttore.

Lo sancisce la Cassazione nella senten-
za 1909 del 27 gennaio 2025 (priva di
precedenti), con la conseguenza che i
diritti derivanti dalla polizza spettano
all'assicurato, al quale, pur non essen-
do parte del rapporto contrattuale,
compete la piena legittimazione ad
agire nei confronti dell'assicuratore,
ponendosi soltanto la questione - da
risolvere di volta in volta con I'esame
della specifica polizza contrattuale - se
si tratti di legittimazione, oltre che pie-
na, anche esclusiva oppure se con essa
concorra la legittimazione del contra-
ente. Se invece si trattasse di una po-
lizza Rc l'assicurato sarebbe l'unico le-
gittimato a far valere i diritti derivanti
dalla polizza.

L'articolo 4 del DIgs 122 dispone che il
costruttore e obbligato a consegnare
allacquirente all'atto del trasferimen-
to della proprieta (a pena di nullita del

sponsabilita civile

La Cassazione ha specificato che non e
un contratto di assicurazione sulla re-

contratto di compra-
vendita) una polizza
assicurativa indennita-
ria decennale a bene-
ficio dell'acquirente «a
copertura dei danni materiali e diretti
allimmobile, compresi i danni ai terzi,
derivanti da rovina totale o parziale
oppure da gravi difetti costruttivi».

La Cassazione sconfessa dunque la
tesi dottrinale secondo la quale la na-
tura della polizza postuma decennale
sarebbe da ricavare in ogni specifico
caso concreto, leggendo la polizza vol-
ta per volta stipulata. Infatti, 'obbligo
del costruttore di stipulare la polizza
assicurativa e di consegnarla all'acqui-
rente trova fondamento nella filosofia
sottostante al decreto legislativo 122,
il quale persegue l'obiettivo di realizza-
re un‘equa e adeguata tutela dei diritti
patrimoniali degli acquirenti di immo-
bili da costruire, specialmente al fine di
fronteggiare sopravvenute situazioni
di crisi o di insolvenza del costruttore.
Pertanto, se la decennale postuma
fosse considerabile in termini di poliz-
za contro la responsabilita civile, man-
cherebbe la facolta del danneggiato
di convenire in giudizio direttamente
I'assicuratore e si avrebbe, come natu-
rale conseguenza, che unico legittima-
to ad esercitare i diritti derivanti dalla
polizza sarebbe il costruttore, il quale
potrebbe pretendere dall'assicuratore
di essere tenuto indenne di quanto sia
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condannato a pagare a titolo risarcito-
rio allacquirente, mentre quest'ultimo
non potrebbe invocare il pagamento
diretto dellindennizzo assicurativo in
suo favore.

L'esigenza di scongiurare che la tutela
dei diritti patrimoniali dell'acquirente
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non resti frustrata dalle vicende so-
stanziali, processuali ed eventualmen-
te concorsuali del costruttore impone
dunque di ritenere che la polizza de-
cennale postuma abbia natura di as-
sicurazione contro i danni per conto
altrui.
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Agevolazioni prima casa e comunione dei beni:

per ottenere i benefici devono firmare entrambi i coniugi

Fabrizio Stella

Per acquistare un'abitazione usufruendo
delle agevolazioni fiscali “prima casa” in
regime di comunione dei beni, € essen-
ziale che entrambi i coniugi siano pre-
senti all'atto notarile. Questa disposi-
zione e stata confermata dalla Corte di
Cassazione, con l'ordinanza n. 26703 del
14 ottobre 2024. La mancata presenza di
uno dei coniugi pud comportare la revo-
ca parziale delle agevolazioni fiscali pre-
viste dalla legge.

Requisiti e agevolazioni fiscali per la

“prima casa”

Le agevolazioni fiscali per I'acquisto della

“prima casa” includono:

* imposta di registro ridotta: aliquo-
ta al 2% anziché al 9% per acquisti
non soggetti a IVA;

+ aliquota IVA ridotta: aliquota
al 4% anziché al 10% per acquisti sog-
getti a IVA.

* Per beneficiare di queste riduzioni
fiscali, € necessario rispettare i requi-
siti stabiliti dalla nota Il-bis dell'artico-
lo 1 della Tariffa del D.P.R. 131/1986
(Testo Unico sullimposta di registro).

Dichiarazioni obbligatorie per le age-

volazioni prima casa

Per accedere alle agevolazioni fiscali pri-

ma casa in regime di comunione dei beni,

entrambi i coniugi devono dichiarare:

+ assenza di proprieta nel Comu-
ne: non essere titolari, neanche in
comunione con il coniuge, di diritti di

proprieta, usufrutto, uso o abitazio-
ne su altre abitazioni situate nel Co-
mune dove si trova I'immobile da
acquistare (lett. “b” della nota lI-bis);
* nessun precedente utilizzo delle
agevolazioni: non aver usufruito
in passato delle agevolazioni prima
casa per altri immobili situati sul ter-
ritorio nazionale (lett. “c” della nota
lI-bis).
Queste dichiarazioni sono obbligatorie
per ottenere le agevolazioni sullintero
immobile acquistato.

Il caso esaminato dalla Corte di Cassa-

zione

L'ordinanza n. 26703 del 14 ottobre 2024

della Corte di Cassazione affronta un

caso specifico in cui:

* un immobile e stato assegnato da
una cooperativa edilizia a due co-
niugi in comunione dei beni;

+ latto notarile é stato sottoscritto da
un solo coniuge, che harichiesto l'ap-
plicazione dell'aliquota IVA agevola-
ta del 4% sull'intero acquisto;

+ ['Agenzia delle entrate ha contesta-
to I'agevolazione per la quota di pro-
prieta del coniuge non firmatario, ap-
plicando per questa parte l'aliquota
IVA ordinaria.

Comunione dei beni: differenza tra
aspetti civilistici e fiscali

In caso di acquisto in regime di comu-
nione legale dei beni (art. 177 cod. civ.),
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si distinguono due aspetti:

« aspetti civilistici: l'acquisto effet-
tuato da uno dei coniugi si estende
automaticamente all'altro coniuge,
rendendo entrambi comproprietari
del bene;

» aspetti fiscali: per ottenere le age-
volazioni fiscali “prima casa” sull'in-
tero immobile, & necessario che en-
trambi i coniugi siano presenti
all'atto notarile e rendano le dichia-
razioni previste dalla normativa.

La mancata partecipazione di uno dei co-

niugi pud comportare la revoca parziale

delle agevolazioni e I'applicazione dell'ali-
quota ordinaria sulla quota di competen-
za del coniuge assente.

Cosa accade se solo un coniuge firma
I'atto notarile?

Secondo la Corte di Cassazione, se |'at-
to notarile viene firmato da un solo co-
niuge e il coniuge assente non rende le
dichiarazioni necessarie, le agevolazioni
“prima casa” vengono riconosciute esclu-
sivamente per la quota di proprieta del
coniuge firmatario. Il regime di comunio-
ne dei beni non esonera dall'obbligo di
rispettare i requisiti fiscali previsti dalla

legge.

Come evitare la revoca delle agevola-

zioni “prima casa”

Per scongiurare la revoca delle agevola-

zioni fiscali in regime di comunione dei

beni, & fondamentale che:

* entrambi i coniugi partecipino
all'atto notarile di acquisto dell'im-
mobile.

* entrambi rilascino le dichiarazioni
richieste dalla nota Il-bis dell'art. 1
del D.P.R. 131/1986, relative all'as-
senza di proprieta di altre abitazioni
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e al mancato utilizzo precedente del
bonus prima casa.
Seguire questa procedura garantisce
I'ottenimento delle agevolazioni fiscali
sull'intera proprieta acquistata.

Per concludere

L'ordinanza n. 26703 del 14 ottobre 2024
della Corte di Cassazione ribadisce con
chiarezza la necessita di osservare scru-
polosamente le formalita previste dalla
normativa fiscale per l'ottenimento del-
le agevolazioni “prima casa” in regime di
comunione legale dei beni.

E imprescindibile che entrambi i coniugi:
sottoscrivano l'atto notarile di acquisto;
rendano congiuntamente le dichiarazio-
ni obbligatorie previste dalla nota II-bis
dellart. 1 del D.P.R. 131/1986, relative
allassenza di proprieta di altre abitazio-
ni e al mancato utilizzo precedente delle
agevolazioni.

La distinzione tra aspetti civilistici e fiscali
e di primaria importanza: mentre la co-
munione dei beni attribuisce automati-
camente la proprieta al coniuge non fir-
matario, l'ottenimento delle agevolazioni
fiscali richiede 'adempimento congiunto
degli obblighi formali.

In difetto di tali adempimenti, 'Ammi-
nistrazione Finanziaria potra procedere
alla revoca parziale dei benefici fiscali,
con applicazione dell'aliquota ordinaria
per la quota di proprieta del coniuge non
firmatario.

Questo approccio interpretativo tutela i
principi di certezza del diritto e di equita
fiscale nella concessione delle agevola-
zioni tributarie.

La conformita ai requisiti normativi rap-
presenta, pertanto, un requisito essen-
ziale per garantire il pieno riconoscimen-
to dei benefici fiscali previsti dalla legge.
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La Due diligence immobiliare come introduzione

al “Preliminare di Compravendita”

Osvaldo Passafaro*

| profili tax di una tran-
sazione immobiliare,
pur  rappresentando
utili driver nelle deter-
minazioni a contenu-
to patrimoniale, non possono ritenersi
esaustivi delle finalita empiriche presup-
poste, se non adeguatamente incamera-
ti in una Due Diligencepreordinata alla
prevenzione di dinamiche ostative
della liberta dei traffici giuridici.

In tal senso, il contratto c.d. “Prelimi-
nare” ex art.1351 c.c. e, segnatamente,
quello “di Compravendita”, costituendo
una vera e propria anticipazione del
contenuto essenziale/minimo prodro-
mico al successivo contratto c.d. “defi-
nitive”, ben si presta, prima, durante e
dopo la formazione progressiva che gli
€ connaturata a interpretazioni e zone
d’'ombra, come testimoniato dalla co-
stante giurisprudenza della S.C., a pre-
scindere dal rimaneggiamento di favore
del quale ha recentemente beneficiato
in termini di tassazione, sui cui dettagli,
comunque, ¢ doveroso spendere brevi
cenni.

La novella fiscale, traghettata nel 2025
dal D. Lgs. n.139/2024, invero, ha ri-
condotto a parita di trattamento im-
positivo con quella della caparra c.d.
“confirmatoria” ex art.1385 c.c. anche la
proporzionale scontata dalle somme
versate a titolo di acconto (non sog-
getto a IVA), in seno alla Registrazione
di un Preliminare immobiliare.

giurisprudenza

Benefici e zone d'ombra, tra fiscalita e

Con la conseguenza
che, gia a far data dal 1°
gennaio 2025, l'aliquota
cede in maniera uni-
forme su entrambe le
dazioni, al di la della qualificazione delle
stesse (se a titolo di “caparra” e/o “accon-
to”), quindi, in una misura pari allo 0,5%
e una imposta fissa di euro duecen-
to, da scontare in sede di registrazione.
Giovera senz'altro precisare che, prima
dell'intervenuto rimaneggiamento, la
disciplina fiscale applicabile, per le dazio-
ni targate a titolo di “acconto”, prevedeva
una tassazione al 3%. All'attuale riforma
si @ addivenuti, passando per la novella
dell'art.10, Tariffa Parte 1, allegata al
Testo Unico in materia di Imposta di
Registro(D.P.R.n.131/860T.U.R.), operata
dall'art.2 dell'anzidetto D. Lgs. n.139/2024,
laddove il legislatore delegato, volendo
disporre nel senso di una razionalizza-
zione delle imposte dirette, oltre alla
prefata parificazione della proporzionale
(anche ai sensi del combinato disposto
di cui al capoverso dell'art.5 e dell'art.40
del citato T.U.R.), ha inteso prevedere un
meccanismo c.d. “di preimputazione”,
che tratta limposta di registro dovuta
in misura proporzionale, quale mera
anticipazione dell'imposta di registro
sul definitivo, alla quale viene, appunto,
imputata e rispetto alla quale non po-
tra essere superiore, giacché sfornita
di un'autonomia impositiva, con conse-
guente compensazione tra la principa-
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le imposta dovuta e quella gia versata
in ragione del preliminare.

Gia nel solco dei benefici fiscali testé pas-
sati in rassegna, si colloca la Due diligen-
ce immobiliare, quale introduzione al
Preliminare di Compravendita. Una
preventiva conoscibilita delle vicende
impositive che soggiacciono alle transa-
zioni immobiliari, in costanza dell'attua-
le e vigente fiscalita, in effetti, giovereb-
be bensi a una piu lineare applicazione
dellistituto giuridico della caparra con-
firmatoria, incentivo di sperequazioni
e paralisi dei traffici giuridici, in ragio-
ne del distorto utilizzo fattone sotto la di-
sciplina previgente, allorché si ricorreva
al versamento di caparre sproporziona-
te, col mal celato intento di ridurre I'im-
posta di registro finale e/o evitare ipotesi
di doppia tassazione - ma, sbilanciando
il sinallagma contrattuale.

Con la recentissima pronuncia n.
66/2025, purtuttavia, la Sezione Secon-
da Civile della Cassazione apre il campo
allennesima zona d’ombra che avvolge
il congegno negoziale del Preliminare di
Compravendita, costantemente lumeg-
giato dagli Ermellini per le dinamiche
“tentacolari” alle quali, talvolta anche in
maniera congenita, si presta per prassi e
usi consolidati.

L'ordinanza in argomento, per le vie bre-
vi, statuisce che, ai sensi e per le finalitadi
cui all' art.7385 c.c., il meccanismo ri-
tentivo (nel lato Promittente/Alienante)
e/o di ripetizione in misura del doppio
(da parte Promissario/Acquirente) della
caparra confirmatoria non rappresen-
ta un automatismo gemmante dal vano
spirare del termine fissato per la sti-
pula del definitivo Atto di Compravendi-
ta, configurandosi, bensi, anche per il
caso di mancata comparizione avanti
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al pubblico ufficiale rogante.

Orbene, & appena il caso di precisare
che la sottoscrizione di un Preliminare
di Compravendita, con contestuale da-
zione di somme a titolo di caparra confir-
matoria e/o acconto - i cui effetti restitu-
tori soggiacciono a logiche antitetiche -,
non solo non rappresenta una mera ma-
nifestazione di interesse, ma, consacran-
do formalmente un impegno a onorare
quanto reciprocamente promesso tra le
Parti nelle rispettive qualita, costituisce
una vera e propria anticipazione del
contenuto essenziale del definitivo,
oltreché una irreversibile cristallizza-
zione delle pattuizioni intercorse.

E giocoforza, pertanto, che tra una Let-
tera c.d. “di intenti’ e un Preliminare
di Compravendita ne passi un abisso.
Nell'alveo di tale genesi negoziale, anco-
ra una volta, la Due diligence, si pone
quale introduzione alla sicurezza della
transazione immobiliare.

Una diafana comprova di quanto pre-
cede si rinviene, in primo luogo, sotto il
profilo temporale, attraverso l'oppor-
tuno rimedio della previsione di un ter-
mine c.d. “essenziale” ex art.1457 c.c.
L'essenzialita - oggettivamente e/o sog-
gettivamente intesa - delladempimento
accede all'utilita stessa della prestazione,
atteso che il controvalore di una data
cronologia fattuale assume rilievo
giuridico per il contraente a favore del
quale il predetto termine viene apposto
alle pattuizioni. Sicché, una volta vana-
mente elasso, la parte medesima potra
awalersene, profittandone, al fine di vali-
damente svincolarsi dal Preliminare in
essere.

Ma, v'e di piu. La Conformita c.d. “cata-
stale” cosi come la Regolarita c.d. “ur-
banistica” di un bene immobile, oltre a




NEWS E APPROFONDIMENTI

rappresentare il passaggio piu spinoso
e delicato dellindagine sottesa alla sua
commerciabilita, rientrano a pieno titolo
nei quesiti che la correlativa Due dili-
gence é chiamata a esaudire in via pro-
dromica, al precipuo e dichiarato fine di
rubricare la causa stessa del Preliminare.
Difatti, le tipologie di immobili sono tante
quante le vocazioni degli acquisti a esse
preordinati. Parimenti si dica per le pro-
blematiche inerenti, accessorie e conse-
guenti (delle quali il complesso patrimo-
nio immobiliare italiano € intriso).

La best practice, nella specie, vorra proce-
dere dallineludibile sussistenza dell'al-
lineamento catastale c.d. “oggettivo”,
quale condizione di procedibilita sul-
la quale incardinare l'intero trasferi-
mento immobiliare. Coerentemente
con la migliore giurisprudenza in ma-
teria (e la mente corre a Cass. SS. UU.
n.8230/2019), ai fini di una Regolarita
urbanistica pura e semplice, di contro,
sara sufficiente individuare gli estremi di
un titolo abilitativo idoneo in tal senso
(licenza e/o concessione edilizia, permes-
SO a costruire e/o permesso in sanatoria)
e, soprattutto, riferibile allimmobile
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dedotto nella Due diligence.

Declinata alla casistica di specie, la piani-
ficazione per l'innanzi esemplificata, an-
corché utile a sottrarre il contenuto di
un Preliminare di Compravendita alle
eccezioni di nullita c.d. “testuale” di cui
al combinato disposto degli artt.46 del
D.P.R. n.380/2001 (Testo Unico per I'Edili-
zia) e 40 della L. n.47/85 (“Bosetti/Gatti"),
non é esaustiva dell'articolata rete di trat-
tative immobiliari che costella la lettera-
tura giuridica in materia, nelle cui maglie,
sovente, si annidano dinamiche disfun-
zionali alternate a logiche notoriamente
recessive della liberta dei traffici giuridi-
ci, rispetto ai quali la Due diligence im-
mobiliare non pu6 che rappresentare
l'inizio (donde, la qualificazione della
stessa alla stregua di “introduzione”), ma-
nente il ruolo chiave giocato dall'inter-
prete, non solo nella proverbiale veste di
mediatore “culturale”, ma, specialmente,
in quanto “depositario” di un pensiero cri-
tico ipertestuale.

*Aw. Osvaldo Passafaro, Studio Legale Ta-
larico - Passafaro, Partner 24 ORE
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Affitti turistici: a Venezia e Firenze piu vantaggiosi della locazione

lunga, a Milano no

Riccardo Ferrazza

Affitto lungo o locazio-
ne breve turistica? E il
dilemma dei proprietari
di seconde case che, di
fronte all'opportunita di ottenere un gua-
dagno da un immobile di proprieta che
non e la propria abitazione principale,
devono capire qual é la scelta piu conve-
niente. Approfittando della forte ripresa
del turismo dopo le restrizioni imposte
dal Covid (la crescita media annua tra il
2020 e il 2023 é stata del 34% toccando
134 milioni di arrivi, il 51% dei quali di
stranieri), gli affitti brevi - soggiorni in-
feriori a 30 giorni - hanno ripreso a dif-
fondersi nei centri delle citta a maggiore
vocazione turistica (con ricadute spesso
negative per gli abitanti delle zone ad
alta densita di visitatori). Ma non sem-
pre si tratta della strada piu conveniente.
Perché se lo “short term rental” conviene
sempre a Venezia e Firenze, diverso ¢ il
caso di Milano. A gettare luce sul feno-
meno e a fornire numeri sono i Quaderni
dell'Osservatorio del mercato immobilia-
re (Omi), con cui 'Agenzia delle entrate
mette a disposizione le ricerche e analisi
sul mercato immobiliare italiano.

La ricognizione e l'incidenza

degli affitti brevi

Prendendo in considerazione otto grandi
centri urbani e basandosi sulle informa-
zioni di InsideAirbnb (sito indipenden-
te fondato dal ricercatore Murray Cox,
che raccoglie le informazioni relative

Le elaborazioni dell'Osservatorio del mer-

cato immobiliare-Agenzia delle entrate

alle offerte di alloggi
pubblicate sulla piatta-
forma Airbnb) nel 2023
Roma (24.774), Milano
(23.696) e Firenze (11.321) si conferma-
no le tre citta con il pit alto numero asso-
luto di alloggi offerti in locazione.

Ma per capire meglio I'impatto che il fe-
nomeno ha sul territorio nella ricerca
vengono messi a confronto due indica-
tori: il primo calcola lincidenza delle abi-
tazioni affittate con contratti lunghi nel
2023 in rapporto allo stock disponibile
(cioé tutte le abitazioni residenziali non
destinate ad abitazione principale); il se-
condo fa lo stesso con le abitazioni offer-
te su Airbnb.

Risultato: il peso delle locazioni brevi &
decisamente inferiore a quello delle lo-
cazioni “tradizionali” con due sole ecce-
zioni: Firenze e Venezia.

In queste due citta, poli di attrazione
turistica, le locazioni brevi rappresen-
tano una quota considerevole, 11% nel
capoluogo veneto e quasi 13% in quello
toscano, delle abitazioni potenzialmente
affittabili: valori simili al flusso di nuove
locazioni con contratto registrato.

Ma la concentrazione sale ulteriormente
nei centri storici: in questa area a Firen-
ze oltre il 40% delle “seconde case” e de-
stinato alla locazione breve, a Venezia la
voce supera il 20%. Nelle altre citta, inve-
ce, la "quota Airbnb” si colloca tra il 3% e
il 4%, con I'unica eccezione di Milano che
tocca il 5,7%.



https://lab24.ilsole24ore.com/affitto-breve-lungo-calcolatore/
https://lab24.ilsole24ore.com/affitto-breve-lungo-calcolatore/
https://24plus.ilsole24ore.com/art/affitti-brevi-parte-rivoluzione-cin-obbligatorio-e-divieti-640mila-immobili-AGj6TBwB
https://www.ilsole24ore.com/art/overtourism-firenze-vieta-keybox-e-mette-limite-golf-car-AGFYII6
https://www.ilsole24ore.com/art/overtourism-firenze-vieta-keybox-e-mette-limite-golf-car-AGFYII6
https://www.ilsole24ore.com/art/affitti-brevi-venezia-record-13-notti-ogni-residente-ma-europa-fa-peggio-lisbona-AFKc1UwC
https://www.ilsole24ore.com/art/affitti-brevi-targhe-d-ottone-fuori-palazzi-i-cin-AGY6tGMB
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I ricavi

Un'abitazione affittata su Airbnb assicu-
ra ricavi diversi a seconda della citta in
cui si trova. A Bari circa 6.500 euro lordi
allanno, a Napoli poco piu di 8mila euro
e a Palermo circa 9mila euro. Piu alti l'in-
casso a Bologna e a Milano (circa 12mila
euro), mentre si sale ulteriormente a
Roma (19.530 euro annui) e si supera
quota 20mila a Firenze (23.067 con tarif-
fa media a notte di 233 euro) per toccare
il massimo a Venezia, dove con una ta-
riffa media a notte di 250 euro (il doppio
rispetto a Bari), il ricavo medio annuo per
alloggio e di 26.250 euro.

Il confronto con i contratti lunghi

In alcune citta il ricavo medio annuo da
locazione breve e sempre piu alto dei ca-
noni medi per contratti tradizionali: acca-
de a Bologna, Firenze, Palermo, Roma
e Venezia. Non a Bari e Milano: qui il
ricavo medio da affitto turistico e infe-
riore - seppur di poco -, ai canoni medi
da locazione ordinaria di lungo periodo
e transitoria. Nel capoluogo lombardo i
canoni di locazione battono quelli brevi
12.869 a 11.584 (euro).

Si arriva cosi allultimo passaggio: il con-
fronto tra rendimenti. «Al fine di rendere
omogenee le grandezze a confronto - si
legge nello studio delllOmi -, si e effettua-
ta una stima delle spese che il proprieta-
rio sostiene per offrire in locazione breve
I'alloggio ma che non avrebbe sostenuto
qualora avesse optato per una locazione
con contratto registrato». Si tratta delle
commissioni di gestione trattenute da
Airbnb (3% dell'importo del soggiorno), le
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spese di pulizia (10 euro per giorno di oc-
cupazione) e quelle di gestione e manu-
tenzione ordinaria dell'abitazione, pari al
9,4% ricavi. La somma di queste spese e
stata sottratta al ricavo annuo medio lor-
do per avere un «calcolo del rendimento
equivalente».

| rendimenti effettivi

La conclusione: & generalmente piu van-
taggioso offrire un'abitazione per loca-
zioni brevi rispetto alla locazione con
contratto registrato. Sicuramente lo é a
Venezia dove il rendimento “turistico”
(8,9%) doppia quelle di tutte le tipologie
di locazioni tradizionali (lunghe, transi-
torie e agevolate), anche se va sottoline-
ato che si tratta di un valore medio che
non tiene conto della distribuzione nel-
le diverse aree delle citta che a Venezia
possono essere notevoli quando si passa
dalla zona storica alla terra ferma. A Fi-
renze il “rendimento lordo annuo” diuna
locazione breve nel 2023 é stato del 6,7%
(il secondo valore piu alto), +1,3% rispet-
to all'affitto breve.

Ci sono quattro citta in cui la partita della
convenienza € vinta dalle locazioni con
contratti lunghi (cioe superiori ai 30 gior-
ni). sono Bari, Bologna, Napoli e Mila-
no. Il capoluogo lombardo poi é un caso:
qui nel 2023 si e registrata la piu forte
differenza di rendimento (+1,1%) a favo-
re delle locazioni ordinarie e, inoltre, in-
sieme a Bologna, € I'unica altra citta ana-
lizzata in cui il rendimento piu elevato
quello assicurato dai contratti ordinari di
lungo periodo (e non i transitori come ac-
cade altrove).
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Locazioni, dopo quattro anni rifinanziato il fondo per la morosita

incolpevole

Paolo Scalettaris

La legge 30 dicembre
2024, n. 207 (legge fi-
nanziaria 2025), contie-
ne alcune disposizioni
in tema di morosita in-
colpevole nelle locazioni abitative. Viene
previsto quanto segue:

* viene rifinanziato il fondo per la moro-
sita incolpevole nella misura di 10 milio-
ni di euro per 'anno 2025 e di 20 milioni
per I'anno 2026 (art. 1, comma 117, della
legge);

* si dispone che “con decreto del Mini-
stro delle infrastrutture e dei trasporti, di
concerto con il Ministro dell'econo-mia
e delle finanze ... si provvede ad un ag-
giornamento del decreto del Ministro
delle infrastrutture e dei trasporti 30
marzo 2016 ... al fine di stabilire i criteri e
le modalita di utilizzo delle risorse ... che
prevedano, pena il definanziamento, 'e-
rogazione delle stesse entro il 31 luglio di
ciascuna delle annualita del fondo di cui
al medesimo comma 117 a soggetti per
i quali, fermi restando i requisiti gia pre-
visti nel citato decreto ... 30 marzo 2016,
al momento della presentazione dell’i-
stanza permanga uno stato di bisogno
connesso alla perdita o alla consistente
riduzione della capacita reddituale del
nucleo familiare tali da non permettere o
da rendere particolarmente difficoltoso
il pagamento del canone di locazione” e
si dispone inoltre che tale decreto fissi “il
numero massimo di annualita consecu-
tive per le quali I'inquilino moroso incol-

Viene inoltre allargato I'ambito della
figura della morosita incolpevole all'i-

potesi che sia “particolarmente diffi-
coltoso” il pagamento del canone

pevole puo accedere al
fondo” e “in alternativa,
la possibilita di corre-
sponsione del contribu-
to direttamente al pro-
prietario” (comma 118);

* per sostenere gli oneri anzidetti se ne
dispone il prelievo dal fondo per gli inter-
venti strutturali di politica economica di
cui allart. 10 del dl. 29 novembre 2004,
n. 282 (comma 119).

La figura della morosita incolpevole
La figura della morosita incolpevole &
stata introdotta dal 5° comma dell'artico-
lo 6 del DI 31 agosto 2013, n. 102, conver-
tito dalla legge 28 ottobre 2013, n. 124,
che ha previsto che:

* presso il Ministero delle infrastrutture
e dei trasporti sia istituito un “fondo de-
stinato agli inquilini morosi incolpevoli”;
* un decreto ministeriale “provveda al
riparto delle risorse assegnate” al fon-
do e stabilisca “i criteri e le priorita da
rispettare nei provvedimenti comunali
che definiscono le condizioni di morosita
incolpevole che consentono l'accesso ai
contributi”;

* le risorse del fondo siano assegnate
“alle regioni che abbiano emanato nor-
me per la riduzione del disagio abitativo,
che prevedano percorsi di accompagna-
mento sociale per i soggetti sottoposti
a sfratto, anche attraverso organismi
comunali” e che “a tal fine, le Prefettu-
re .. adottino misure di graduazione
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programmata dell'intervento della forza
pubblica nell'ese-cuzione dei provvedi-
menti di sfratto”.

Alla legge ora ricordata sono seguiti i de-
creti ministeriali volti a fissare negli anni
le regole per il riparto tra le regioni del
fondo per la morosita incolpevole e le
condizioni per la sua erogazione.

Tra tali decreti si segnala il Dm 30 marzo
2016 che oltre a dettare regole per ripar-
tire il fondo ha definito la morosita in-
colpevole ed ha fissato le condizioni per
I'ottenimento del contributo e per la sua
misura e finalizzazione disponendo che:
* la morosita incolpevole dovesse ricono-
scersi nella “situazione di sopravvenuta
impossibilita a provvedere al pagamento
del canone locativo a ragione della perdi-
ta o consistente riduzione della capacita
reddituale del nucleo familiare” dovuta
ad una delle cause cosi esemplificate:
“perdita del lavoro per licenziamento; ac-
cordi aziendali o sindacali con consisten-
te riduzione dell'orario di lavoro; cassa
integrazione ordinaria o straordinaria
che limiti notevolmente la capacita red-
dituale; mancato rinnovo di contratti a
termine o di lavoro atipici; cessazioni di
attivita libero-professionali o di impre-
se registrate, derivanti da cause di forza
maggiore o da perdita di avviamento in
misura consistente; malattia grave, infor-
tunio o decesso di un componente del
nucleo familiare che abbia comportato o
la consistente riduzione del reddito com-
plessivo del nucleo medesimo o la ne-
cessita dell'impiego di parte notevole del
reddito per fronteggiare rilevanti spese
mediche e assistenziali”;

* quanto alle condizioni per ottenere il
contributo, si e richiesto il rispetto di li-
miti di reddito (35.000 euro per il reddito
ISE e 26.000 per il reddito ISEE), 'avvenu-
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ta notifica dell'intimazione di sfratto per
morosita, la residenza nell'alloggio locato
da almeno un anno, la cittadinanza o co-
mungque il possesso di un regolare titolo
di soggiorno; che inoltre né il richiedente
né alcun familiare fosse titolare di diritto
reale su altro alloggio adeguato alle esi-
genze del nucleo familiare;

* l'importo massimo del “contributo con-
cedibile per sanare la morosita incolpe-
vole” fosse di 12.000 euro (e si & chiarito
che fine del contributo € la sanatoria del-
la morosita incolpevole);

* quanto alle “finalizzazioni” del contribu-
to, si & previsto che questo potesse es-
sere diretto a: “sanare la morosita incol-
pevole ... qualora il periodo residuo del
contratto in essere non sia inferiore ad
anni due, con contestuale rinuncia all'e-
secuzione del provvedimento di rilascio
dellimmobile”; “ristorare la proprieta dei
canoni corrispondenti alle mensilita di
differimento” se il locatore consentisse
“il differimento dell'esecuzione del prov-
vedimento di rila-scio dellimmobile per il
tempo necessario a trovare un‘adeguata
soluzione abitativa all'inquilino moroso
incolpevole”; “assicurare il versamento
di un deposito cauzionale per ... un nuo-
vo contratto di locazione”; “assicurare il
versamento di un numero di mensilita
relative a un nuovo contratto ... a canone
concordato”.

L'emergenza Covid

Nel giugno 2020, nellambito dell'emer-
genza da Covid-19, e intervenuto un nuo-
vo decreto che oltre a disporre il riparto
del fondo disponibile per quellanno ha
previsto che:

* “la platea dei beneficiari del fondo” fos-
se estesa anche ai “soggetti che, pur non
essendo destinatari di provvedimenti
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esecutivi di sfratto, presentino una au-
tocertificazione nella quale dichiarino di
aver subito, in ragione dellemergenza
Covid-19, una perdita del proprio red-
dito ai fini IRPEF superiore al 30% nel
periodo marzo-maggio 2020 rispetto al
medesimo periodo dell'anno precedente
e di non disporre di sufficiente liquidita
per far fronte al pagamento del canone
di locazione e/o agli oneri accessori”; si e
cosi assai allargata la platea dei possibili
fruitori del contributo.

Sta di fatto pero che a far inizio dall'anno
2021 non si & piu avuto il finanziamento
del contributo per la morosita incolpevo-
le si che le disposizioni in materia sono
rimaste cosi per diversi anni inoperative.
Condizione che e venuta meno ora con
le previsioni della legge Finanziaria 2025.

Il contenuto e la portata delle nuove
norme

Con le nuove norme si dispone dunque il
finanziamento del fondo e I'attualizzazio-
ne del contenuto del decreto ministeria-
le 30 marzo 2016.

Il “rifinanziamento” del fondo

Quanto al rifinanziamento del fondo,
e prevista la dotazione di questo con le
somme di 10 milioni per 'anno 2025 e di
20 milioni per I'anno 2026.

Puo essere utile ricordare - quanto agli
importi erogati nel passato - che nel
2016 vennero erogati 59,73 milioni di
euro, nel 2017 36,03 milioni (ridotti poi a
11,02 milioni), nel 2018 45,84 milioni, nel
2019 46,10 milioni, nel 2020 9.5 milioni.
Gli importi ora previsti sono dunque as-
sai modesti se paragonati a quelli erogati
nel passato fino allanno 2019.

Ove si considerino poi i dati sugli sfrat-
ti pubblicati dal ministero dellinterno
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emerge che nellanno 2023 sono stati
emessi complessivamente 30.702 prov-
vedimenti di sfratto per morosita (per la
verita il Ministero dellinterno unisce al
numero degli sfratti per morosita anche
il numero degli sfratti “per altra causa”:
ma e certo che la fattispecie dello sfratto
per morosita costituisce la quasi totalita
del numero indicato).

Se facciamo un po’ di conti, i 10 milioni
previsti per il fondo per 'anno 2025 corri-
sponderebbero - in base ad un ipotetico
(ma realistico) importo unitario medio di
10.000 euro - complessivamente a 1.000
casi di sfratto. La misura adottata per
I'anno 2025 sarebbe volta dunque a ve-
nire incontro solo ad uno sfratto su 30
(solo al 3,3% del totale). Si tratta di nume-
ri e di effetti davvero modesti!

La definizione della morosita incolpevole
La norma da una nuova definizione alla
morosita incolpevole.

La morosita incolpevole era definita dal
dm. del 2016 quale “situazione di soprav-
venuta impossibilita a provvedere al paga-
mento del canone locativo a ragione della
perdita o consi-stente riduzione della ca-
pacita reddituale del nucleo familiare”.
L'odierna definizione aggiunge all'ipote-
si dell'impossibilita di provvedere al pa-
gamento del canone [ulteriore ipotesi
costituita dal fatto che sia reso “partico-
larmente difficoltoso” il pagamento del
canone. Viene cosi allargato 'ambito del-
la figura della morosita incolpevole.

Il che fa pensare che anche le ipotesi in-
dicate (pur quali meri esempi) dall'art. 2
del dm. del 2016 dovrebbero - 0 comun-
que potrebbero - essere riviste ed even-
tualmente allargate.

Da notare che secondo la descrizione
anzidetta la condizione di impossibilita
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o difficolta di pagamento deve essere
sopravvenuta e cioé intervenuta dopo
la stipula della locazione: peraltro il con-
cetto stesso di incolpevolezza implica
necessariamente che la situazione di dif-
ficolta non esistesse nel momento della
stipulazione del contratto.

Vi & da chiedersi se potesse essere op-
portuna lindicazione anche della “impre-
vedibilita” della condizione anzidetta alla
data della stipula della locazione: atteso
pero che la prevedibilita - al momento in
cui il contratto fosse stipulato - del futuro
sorgere delle condizioni concretanti I'im-
possibilita di provvedere al pagamento
del canone escluderebbe di per sé la con-
dizione di “incolpevolezza” del condutto-
re (che avrebbe in questo caso stipulato
il contratto di locazione - assumendone
gli obblighi - nella consapevolezza del fu-
turo verificarsi delle condizioni anzidette)
deve escludersi la necessita dell'espressa
indicazione di tale elemento.

Come si & detto, secondo la nuova defi-
nizione di morosita incolpevole non ¢ piu
necessario che si tratti di “impossibilita”
di pagare il canone come previsto dal
dm. del 2016: & ora sufficiente - perché
si concreti la figura - che vi sia considere-
vole difficolta nel pagamento. Concetto
questo che presenta una certa elasticita
ed indeterminatezza.

Come gia nel passato il riferimento e solo
al canone e non agli oneri accessori: ne
deriva che una morosita concernente
solo gli oneri accessori (che pure consen-
tirebbe la promozione della procedura di
sfratto per morosita) non rientrera nella
previsione della disposizione. Sarebbe
opportuno che nel decreto ministeriale
da emanarsi fosse prevista I'estensione
della figura all'ipotesi del mancato paga-
mento anche degli oneri accessori.
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Anche la nuova definizione della morosi-
ta incolpevole fa richiamo alla “perdita” o
alla “consistente riduzione” della “capaci-
ta reddituale” (dunque non del reddito in
sé ma della possibilita di percepirlo) non
solo del conduttore ma di tutto il suo
“nucleo familiare”. Viene cosi in conside-
razione - come gia prevedeva il dm. del
2016 - anche la posizione dei familiari del
conduttore (dei quali dovra essere fatta
menzione nella domanda di contributo).

L'aggiornamento delle previsioni del dm
30 marzo 2016

La nuova norma prevede l'attualizzazio-
ne delle disposizioni del Dm del 2016.
Da notare che viene richiamato solo il
dm del 2016, mentre nulla viene detto
dei decreti successivi. Cio trova la sua
ragione nel fatto che ciascuno dei decre-
ti intervenuti ha disciplinato la materia
solo per la propria annualita: se alcuna
delle norme dei decreti emessi in prece-
denza ha continuato ad applicarsi negli
anni successivi, cio e avvenuto solo se - e
per quanto - essa sia stata richiamata dai
decreti successivi.

Importante & il mancato richiamo al dm
del giugno 2020: e esclusa dunque l'ap-
plicazione negli anni 2025 e 2026 dell’e-
stensione - disposta dal dm del 2020
intervenuto durante I'emergenza - della
platea dei possibili beneficiari del contri-
buto ai conduttori nei cui confronti non
fosse stato promosso un procedimento
di sfratto per morosita.

Si noti che la norma usa il termine “ag-
giornamento”: I'operazione da compiere
sara dunque il mantenimento dei princi-
pi e il loro adeguamento alle novita inter-
venute nel frattempo.

Essa - cosi come prevista - potrebbe
riguardare tutti i contenuti del dm del
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2016 tra cui anche la misura del contri-
buto da erogarsi al singolo conduttore,
che era stato quantificato dal dm. del
2016 in 12.000 euro quale importo mas-
simo: peraltro in base all'esperienza con-
creta in materia tale importo massimo
- pur fissato ormai 9 anni fa - appare an-
cora oggi adeguato. D'altronde € chiaro
che 'aumento della somma erogabile nel
singolo caso com-porterebbe la riduzio-
ne del numero dei casi in cui 'erogazione
dei contributi fosse consentita.

La norma menziona i “criteri” e le “mo-
dalita di utilizzo delle risorse”. Il richiamo
pare riguardare l'articolo 3 (che conside-
rava i “criteri per I'accesso ai contributi”)
e l'articolo 5 (intitolato “finalizzazione dei
contributi”) del dm del 2016.

Quanto alle previsioni dell'articolo 3 del
decreto del 2016, va ricordato che que-
sto fissava alcune condizioni per la ri-
chiesta del contributo: si chiedeva che il
conduttore avesse una certa condizione
di reddito, fosse destinatario di un atto
di intimazione di sfratto per morosita,
occupasse l'alloggio da almeno un anno
in base ad un contratto registrato, aves-
se cittadinanza italiana o europea (UE) o
avesse “regolare titolo di soggiorno”, non
avesse la disponibilita di altro immobile
idoneo e fruibile nella provincia di resi-
denza.

Pare logico che il requisito relativo alla
condizione di reddito (i cui limiti sono
stati fissati 9 anni fa) venga aggiornato.
Quanto invece agli altri requisiti, non
pare opportuna la loro modifica: fermo
che appare coerente con la figura della
morosita incolpevole che il conduttore
che chiede un contributo per salvare la
locazione compromessa dal suo inadem-
pimento non debba avere la disponibilita
di altro immobile idoneo e debba essere
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munito di regolare titolo di soggiorno (si
che sarebbe irragionevole che tali requi-
siti fossero modificati), va considerato il
requisito legato all'intervenuta promo-
zione del procedimento di sfratto per
morosita. Al riguardo si ricorda che il dm
del giugno 2020 aveva previsto la possi-
bilita di erogazione del contributo anche
a conduttori nei cui confronti non fosse
stato promosso il procedimento di sfrat-
to per morosita: si trattava perd di un
eccezionale allargamento dell'operativita
delle previsioni in tema di morosita incol-
pevole che oggi pregiudicherebbe 'effi-
cacia della misura prevista. E' dunque ra-
gionevole che l'allargamento dell'orbita
di applicazione della morosita incolpevo-
le non sia ripreso dal prossimo decreto.
Consideriamo ora l'articolo 5 del dm. del
2016 per cui i contributi dovevano essere
destinati:

a) a sanare la morosita incolpevole se la
durata residua della locazione fosse di
almeno 2 anni ed il locatore rinunciasse
all'esecuzione del provvedimento di rila-
scio dell'immobile;

b) al pagamento dell'indennita di occu-
pazione dell'alloggio per I'eventuale pe-
riodo di dif-ferimento dell'esecuzione del
rilascio concesso dal locatore;

c) al pagamento della cauzione per un
nuovo contratto di locazione;

d) al pagamento anticipato del canone
per una nuova locazione a canone con-
cordato.

Pare che tali ipotesi di finalizzazione - con
la sola eccezione di quella di cui sub a) -
non rispondano alla ratio propria della fi-
gura della morosita incolpevole, che con-
siste (lo precisava l'articolo 4 del Dm. del
2016) nella salvezza del contratto di loca-
zione compromesso dallinadempimen-
to non colpevole dell'inquilino: obiettivo




NEWS E APPROFONDIMENTI

che implica la sanatoria della morosita e
la ripresa dell'efficacia del contratto di lo-
cazione. Essendo dunque questo lo sco-
po della figura, & chiaro che le ipotesi di
cui alle lettere b), ¢) e d) non hanno nul-
la a che vedere con tale fine: esse infatti
prevedono un'indennita di occupazione
per la dilazione dell'esecuzione del rila-
scio o il versamento della cauzione o dei
canoni in via anticipata nel caso di stipu-
la di un nuovo contratto di locazione ma
nulla prevedono quanto al pagamento
dei canoni per i quali sia maturata la mo-
rosita incolpevole né comunque preve-
dono la sanatoria di tale morosita.

Nel decreto da emanarsi pertanto non
dovrebbero essere previste le ipotesi di
cui a tali lettere dell'articolo 5 del dm.
del 2016. D'altra parte - proprio perché
I'unica ipotesi di finalizzazione coerente
con lo scopo della morosita incolpevole
e quella di cui alla letteraa) dell'articolo 5
predetto - per questa dovra prevedersi
I'erogazione del contributo nella misura
massima.

E' poi disposto che con il decreto ema-
nando dovra stabilirsi “il numero massi-
mo di annualita consecutive per le quali
linquilino moroso incolpevole puo acce-
dere al fondo”. Si noti che in preceden-
za non era mai stato fissato un nume-
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ro massimo di occasioni o di annualita
in cui il conduttore potesse ricorrere al
contributo per la morosita incolpevole:
la fissazione di un limite in questo senso
appare ragionevole anche perché i con-
cetti di sopravvenienza e di imprevedibi-
lita - che sono legati alla incolpevolezza
della morosita - non sono compatibili
con la reiterazione e sistematica ripetiti-
vita dellinadempimento.

Viene infine prevista la “possibilita di cor-
responsione del contributo direttamente
al proprietario”: soluzione che appare in
linea con la sanatoria della morosita e
che ha gia trovato nel passato attuazione
in molte realta locali. La stessa previsio-
ne finale dell'articolo 5 del dm del 2016
(per cui “i contributi di cui alle lettere c)
e d) del comma 1 possono essere corri-
sposti dal comune in un'unica soluzione
contestualmente alla sottoscrizione del
nuovo contratto”) suggeriva la soluzione
del pagamento diretto nei confronti del
locatore.

In ogni caso & importante che il princi-
pio sia enunciato esplicitamente dalla
legge e che si preveda che il decreto da
emanarsi possa prevedere tale principio
come regola e non gia come mera pos-
sibilita legata all'iniziativa dei singoli co-
muni.
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Affitti brevi, nel 730 la scelta della casa con cedolare al 21%

Francesco Capri e Marcello Tarabusi

Chi possiede piu appar-
tamenti datiinlocazione
breve dovra scegliere in
dichiarazione su quale
canone applicare la ce-
dolare al 21%, pagando
invece l'imposta al 26% sugli altri affitti.
Per I'rpef progressiva, invece, debuttano
le tre aliquote con l'accorpamento dei
primi due scaglioni (confermati anche
per il futuro dalla legge di bilancio 2025),
e il taglio di 260 euro alle detrazioni fisca-
li sopra cinquantamila euro di imponibi-
le. Plusvalenze finanziarie e redditi a tas-
sazione separata non richiederanno piu
il modello Redditi aggiuntivo, perché il
nuovo 730 incorpora anche i relativi qua-
dri. Sono le principali novita nelle bozze
del modello 730/2025 e relative istruzio-
ni, pubblicate dall'agenzia delle Entrate.

La legge di Bilancio 2024 ha alzato l'ali-
quota della cedolare secca sulle locazio-
ni brevi, portandola al 26%, ossia cinque
punti in piu rispetto a quella sulle loca-
zioni di durata superiore a 30 giorni,
che e fissa al 21% (articolo 3 del Dlgs
23/2011). Per chi ha redditi da locazioni
turistiche derivanti da un solo immobile,
pero, l'aliquota resta al 21%; chi affitta
piu di un appartamento (ma non piu di
quattro, perché oltre e obbligatorio apri-
re partita Iva) subisce invece l'incremen-
to dellimposizione, ma conserva il diritto
a mantenere l'aliquota piu bassa su un
solo immobile, a sua scelta. Scelta che
Si esercita, appunto, nella dichiarazione

Pronte le bozze del modello: Irpef a
tre aliquote e taglio agli sconti oltre

50mila euro. Nel quadro D le plusva-
lenze da cessione di immobili ristrut-
turati con superbonus

dei redditi e che avverra
per la prima volta per i
redditi del 2024; di qui
le novita nelle bozze di
modello 730, che disci-
plinano tale opzione.

| codici da indicare
Per consentire l'esercizio della scelta,
sono stati introdotti appositi codici da
indicare nel quadro B, in corrisponden-
za della colonna 11 nella quale vengono
espresse le opzioni per la cedolare secca.
In particolare, il contribuente ha a dispo-
sizione i seguenti codici:
*  «1» nel caso si tratti di locazione or-
dinaria;
*  «2» per le locazioni brevi soggette ad
aliquota del 21 per cento;
*  «3» per le locazioni brevi con tassa-
zione al 26 per cento.
Se per un immobile viene indicato il codi-
ce «1», chi presta l'assistenza fiscale cal-
colera sul relativo reddito l'imposta so-
stitutiva con l'aliquota del 21% per cento
(o del 10% per cento nel caso di contratti
a canone concordato). Per questo tipo
di locazioni continuano a non esserci li-
miti al numero di immobili su cui si ap-
plica 'agevolazione, e la presenza di tali
locazioni non impedisce 'opzione per la
cedolare ridotta su uno degli immobili
destinati alla locazione breve. Il codice
«2», pure con aliquota 21%, puo essere
indicato per un solo immobile, mentre
possono essere presenti fino a un mas-



https://i2.res.24o.it/pdf2010/Editrice/ILSOLE24ORE/ILSOLE24ORE/Online/_Oggetti_Embedded/Documenti/2025/01/14/730_2025_modello-130125.pdf
https://i2.res.24o.it/pdf2010/Editrice/ILSOLE24ORE/ILSOLE24ORE/Online/_Oggetti_Embedded/Documenti/2025/01/14/730_2025_istruzioni%20130125.pdf
https://i2.res.24o.it/pdf2010/Editrice/ILSOLE24ORE/ILSOLE24ORE/Online/_Oggetti_Embedded/Documenti/2025/01/14/730_2025_istruzioni%20130125.pdf
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simo di altri tre immobili con codice «3»
soggetti a cedolare al 26 per cento.

Per chi destina a locazioni brevi piu di
quattro immobili la legge di Bilancio
2021 ha introdotto la presunzione di im-
prenditorialita e, quindi, 'obbligo di com-
pilare i quadri del reddito d'impresa del
modello Redditi.

La ritenuta di agenzie e portali

La nuova cedolare maggiorata va coor-
dinata anche con la disciplina della rite-
nuta operata dagli intermediari: agenzie
e portali che gestiscono gli affitti o inter-
vengono nell'incasso devono infatti trat-
tenere il 21% e riversarlo con F24.

Fino al 2023 l'aliquota della ritenuta coin-
cideva con quella della cedolare, per cui
si trattava di una trattenuta a titolo di im-
posta (salvo il caso di opzione per l'uscita
dal regime della cedolare); da quest'an-
no, poiché l'aliquota di tassazione é stata
aumentata, ma quella della ritenuta no, il
prelievo avviene a titolo di acconto e per
gli immobili con codice «3» andra versa-
to un conguaglio del 5% del canone, che
verra calcolato da chi presta assistenza
fiscale.

L'importo della ritenuta (risultante dal
punto 20 della Certificazione unica rila-
sciata dall'intermediario, con indicazione
dellanno di competenza 2024) andra a
tal fine inserito al rigo F8.

24 QXY
PROFESSIONALE

Le tre aliquote

Debuttano quest'anno in dichiarazione an-
che le tre aliquote 23%-35%-43%, con ac-
corpamento dei primi due scaglioni (fino a
28mila euro) e soppressione dell'aliquota
del 27%: il tutto si traduce in un risparmio
di 260 euro sull'lrpef lorda . Risparmio di
cui beneficia appieno solo chi ha redditi
fino a 50.000 euro: oltre tale soglia, infat-
ti, nel 2024 si applica una «rimodulazione
delle detrazioni per oneri» (cosi si espri-
mono le istruzioni al modello) che consiste
in un taglio di esattamente 260 euro delle
detrazioni calcolate sugli oneri detraibili al
19% (ad esclusione delle spese sanitarie),
sulle donazioni ai partiti e sulle polizze per
eventi calamitosi.

Le plusvalenze da superbonus

Novita anche al quadro D tra i redditi di-
versi, nel quale possono essere dichiarate
le plusvalenze immobiliari da cessione di
immobili ristrutturati con il superbonus
con cessione del credito o sconto in fat-
tura, che dal 2024 sono tassabili quando
la rivendita avviene entro dieci anni dalla
conclusione dell'intervento. Salvi gli im-
mobili da successione e quelli adibiti a pri-
ma casa per la maggior parte del periodo
ante cessione. Chi vende nei cinque anni
non deduce dalla plusvalenza le spese
agevolate; chi vende tra il quinto e il deci-
mo anno deduce le defalca invece al 50%.
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Caro affitti: il canone concordato piace sempre piu a proprietari

e inquilini

Redazione

Tra le varie misure adottate dalle ammini-
strazioni per combattere il caro affitti, che
ha creato un profondo mismatch tra do-
manda e offerta del mercato delle locazio-
ni, quella che ha riscosso maggiore con-
senso é stata quella relativa a incentivare i
proprietari di casa a ricorrere alla formula
del canone concordato.

Come funziona il canone concordato e
perché conviene

La formula dell'affitto a canone concorda-
to nasce per creare benefici per tutti gli at-
tori coinvolti. | contratti stipulati in regime
di canone concordato hanno una durata
minima di 3 anni, e prevedono una serie
di vantaggi significativi per i proprietari di
casa dal punto di vista fiscale. Tra le age-
volazioni, & prevista una riduzione dell'ali-
quota in regime di cedolare secca dal 21%
al 10%, oltre a uno sconto del 25% e la ri-
duzione del 30% dell'aliquota Irpef.

Per ottenere questo tipo di incentivi, i lo-
catori si impegnano a scegliere un cano-
ne che non superi le soglie definite dagli
accordi territoriali, diversi da Comune a
Comune.

Numerosi Comuni italiani, di fronte al dila-
gare di affitti brevi, hanno deciso di rivede-
re gli accordi territoriali esistenti, ritoccan-
do al rialzo i canoni massimi di locazione
per i quali si puo usufruire di questo tipo
di formula.

Questa misura € nata con l'obiettivo di
rendere il mercato degli affitti a lungo ter-
mine sempre piu appetibile per i proprie-

tari di casa, tutelando comunque gli inqui-
lini, che avrebbero accesso a un numero
maggiore di immobili a canone agevolato
e al di sotto della media di mercato.

Il sondaggio di Wikicasa e Dokicasa
Secondo un recente sondaggio condot-
to da Wikicasa, azienda proptech italiana
specializzata nella raccolta, processamen-
to e distribuzione di informazioni immo-
biliari online, insieme a DokiCasa, societa
specializzata nella realizzazione di soluzio-
ni tecniche per il Real Estate con un focus
primario sul mondo del canone concor-
dato, oltre il 70% dei proprietari sarebbe
disposto a passare dal canone libero al
canone concordato.

Questo cambiamento, incentivato dalle
agevolazioni fiscali, rappresenta una vali-
da alternativa agli affitti brevi, garantendo
una gestione piu semplice, una maggiore
stabilita per gli inquilini e un contributo
importante al riequilibrio del mercato abi-
tativo.

| dati del canone concordato

Per comprendere Iimportanza delle nuo-
ve misure, basta prendere in esame i dati
sulle locazioni a canone a Milano, dove nel
luglio 2023, il Comune ha introdotto note-
voli miglioramenti nella formula del cano-
ne concordato.

Le locazioni a canone concordato sono
passate dalle 1.922 (3,71% del totale) del
2022 a sfiorare le 3.000 unita nei primi tre
trimestri del 2024 (8,18%), con un totale
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previsto che si aggira intorno alle 4.200
unita , registrando un +118% nel giro di
soli due anni.

Allo stesso tempo, Roma mostra una fles-
sione per quanto riguarda questa formula
di locazione, registrando un -18,80% nello
stesso intervallo temporale, in cui il Comu-
ne ha deciso di non rivedere le soglie pre-
viste dagli accordi territoriali, ritenendole
gia vantaggiose per i proprietari di casa.
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A Roma, infatti, le locazioni a canone con-
cordato hanno sempre superato il 50% del
totale delle locazioni negli ultimi 3 anni.

Tuttavia, gli affittuari capitolini hanno spo-
stato la loro attenzione verso formule di
locazione sempre piu flessibili e dinami-
che come l'affitto transitorio, al fine di non
perdere l'opportunita di affacciarsi sul
mercato degli affitti brevi in periodi con
elevato flusso turistico, come il Giubileo.
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Mutui, previsioni per il 2025: erogazioni in crescita del 10,6% grazie

al taglio dei tassi

Laura Cavestri

Crescono i mutui. E I'ul-
timo taglio dello 0,25%
della Bce la scorsa set-
timana potrebbe dare
gas al settore.

Gia nel terzo trimestre 2024 la quota di
compravendite residenziali finanziate
con un mutuo era salita al 44,1%, il va-
lore piu alto degli ultimi due anni. Con-
siderando i tassi di interesse, il mercato
prevede un calo dell'Euribor 3 mesi fino
al 2,10% entro il primo trimestre 2026.
Questo lascia prevedere erogazioni in
crescita nel 2025 del +10,6%, con una
stabilizzazione tra 2026 e 2027.

Lo rileva il “Borsino mutui acquisto
casa”, il nuovo osservatorio semestrale
- curato da MutuiSupermaket e Nomi-
sma - per offrire un’analisi completa e
periodica sul tema mutui in relazione
all'acquisto della prima casa.

Secondo lo studio, il 76% delle famiglie
italiane che vogliono acquistare con
mutuo prevede di farlo per comprare
0 sostituire la prima casa, scegliendo in
primis un’abitazione usata ma in buone
condizioni (55%).

Le preferenze si orientano su metratu-
re tra 70 e 89 metri quadrati (27% del
totale) e tra 90 e 109 metri quadrati
(33%), luminose, silenziose e con terraz-
ze o balconi.

Inoltre, 'elevata efficienza energetica e
considerata un fattore importante nel
64% dei casi.

La tendenza a voler sottoscrivere un

dellimmobile

L'8% degli italiani sottoscrive un
mutuo per il 100% del valore

mutuo risulta marcata
trai giovanifrai 18 e i
34 anni (85%).

La tendenza a voler
sottoscrivere un mu-
tuo risulta marcata tra i giovani frai 18
e i 34 anni (85%). Nove famiglie su die-
ci consultano annunci online, mentre il
63% utilizza simulatori di rata sui siti di
comparazione.

Il 40% preferisce attendere di aver in-
dividuato I'abitazione per accendere un
mutuo, ma uno su cinque ritiene piu
opportuno avviare la pratica di finanzia-
mento prima diiniziare laricerca, anche
per definire la reale entita delle risorse.
L'8% degli italiani sottoscrive un mutuo
per il 100% del valore dellimmobile
Solo un italiano su quattro & propenso
a richiedere un mutuo per coprire fino
al 50% del valore di acquisto dellimmo-
bile mentre il 75% del totale si orienta
verso un valore superiore, addirittura
fino al 100% (nell'8% dei casi).

Il 59% degli intervistati si dichiara alla
ricerca di un'abitazione in classe A o B,
o che sia ristrutturabile per raggiungere
tale classe energetica, in modo da poter
richiedere un mutuo green.

Infine, il canale digitale si conferma uno
strumento fondamentale: il 61% degli
intervistati utilizza le piattaforme online
per raccogliere informazioni sui mutui.
Ma il 23% preferirebbe sottoscrivere un
mutuo completamente online, senza la
necessita di recarsi in filiale.



https://www.mutuisupermarket.it/?msmlid=ga-d-2&gad_source=1&gclid=CjwKCAiA74G9BhAEEiwA8kNfpYv0BNL2R6F9DvfqvTl8UvSCRyD4W_739vnUXsRqwE8AeUct3aRSuBoC8cwQAvD_BwE
https://www.mutuisupermarket.it/?msmlid=ga-d-2&gad_source=1&gclid=CjwKCAiA74G9BhAEEiwA8kNfpYv0BNL2R6F9DvfqvTl8UvSCRyD4W_739vnUXsRqwE8AeUct3aRSuBoC8cwQAvD_BwE
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Gli immobili mettono a rischio i rap-
porti familiari

«Tramite lintroduzione dellIndice dei
prezzi dei mutui MutuiSupermarket
(Ipmm) - spiega Stefano Rossini, ammi-
nistratore e fondatore di MutuiSuper-
market.it - l'osservatorio fornisce una
mappatura dei migliori tassi di offerta
presenti sul mercato e permette la de-
finizione di “lead table”, classifiche delle
migliori banche per singola tipologia di
offerta mutuo».

«La richiesta di mutui per l'acquisto di
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case - ha aggiunto Luca Dondi, consi-
gliere esecutivo e responsabile scien-
tifico dell'Osservatorio immobiliare di
Nomisma - & strettamente legata alla
situazione economica delle famiglie e ai
loro redditi, oltre che ai prezzi di mer-
cato.

Dopo la battuta d'arresto degli ultimi
due anni, le transazioni e i prezzi do-
vrebbero riprendere quota nellanno
in corso se si allenteranno le restrizioni
praticate dalle banche nel concedere il
mutuo».



https://www.nomisma.it/soluzioni/ricerca/osservatori-abbonamento/osservatorio-mercato-immobiliare/
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BONUS CASA E SUPERBONUS
Il Punto sui bonus edilizi - energetici dopo la legge di Bilancio 2025

Stefano Baruzzi

La legge di Bilancio 2025
(legge 207 del 30 dicem-
bre 2024 (pubblicata
sul s.0. 43 alla G.U. S.G.
n. 305 del 31 dicembre
2024) ¢ intervenuta in
modo limitato, ma assai
significativo, sulle norma-
tive che regolano specifi-
camente la fruizione dei
vari “bonus edilizio ener-
getici”, con riferimento
sia al “Superbonus” che
ai principali “bonus ordi-
nari” (“bonus casa”, “eco-
bonus”,  “sismabonus”,
“bonus arredi”).

Ma non solo. Infatti, “a
monte” di tali novita, la
Manovra ha riformato le

La legge di Bilancio 2025 é interve-
nuta con poche, ma incisive, novita
sulle normative relative ai bonus
edilizio energetici, per il “Super-
bonus” definendo nuovi requisi-
ti per fruire dellaliquota del 65%
gia prevista per I'anno 2025 e, per
i principali “bonus ordinari”, stabi-
lendo nuovi termini di applicabilita
e aliquote decrescenti nel tempo.
Inoltre, ha rimodulato le condizioni
per poter fruire delle detrazioni, in
funzione dei livelli di reddito e della
presenza di figli a carico, intervento
che, a sua volta, incide anche sulla
misura in cui ogni singolo contri-
buente potra, in concreto, fruire
delle detrazioni (tra esse, ma non
solo, anche di quelle originate da
bonus edilizio energetici) in seno
alla dichiarazione dei redditi. L'ar-
ticolo illustra tutti i contenuti della
manovra per questa materia.
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previste dalla novella) la
riduzione degli oneri e
delle spese per le quali
sono previste detrazioni
IRPEF (inclusi, tra essi, i
vari “bonus casa”, “ordi-
nari’ e non) in funzione
del livello di reddito com-
plessivo del contribuen-
te (se superiore a 75.000
euro o se compreso fra
75.000 e 100.000 euro)
e del numero di figli a
carico  eventualmente
presenti nel nucleo fami-
liare.

PiU precisamente, il nuo-
vo art. 16 ter (“Riordino
delle detrazioni”) del
“TUIR" dispone (1° c.) che

regole che presiedono alla fruizione di tut-
te le detrazioni, in via generale, salve po-
che specifiche eccezioni. Prima di passare
allesame delle modifiche relative ai singoli
bonus edilizio energetici e quindi opportu-
no prendere cognizione dei nuovi limiti di
fruizione delle detrazioni IRPEF previsti in
via generale.

Nuovi limiti per le detrazioni IRPEF
(nuovo art. 16 ter del “TUIR")

L'art. 1, comma 10, della legge 207/2024
ha introdotto nel Testo Unico delle Impo-
ste sui Redditi (D.P.R. 917/1986 - “TUIR") il
nuovo art. 16 ter, che dispone in via gene-
rale (salvo poche eccezioni specificamente

“Fermi restando gli specifici limiti previsti
da ciascuna norma agevolativa, per i sog-
getti con reddito complessivo superiore
a € 75.000 gli oneri e le spese per i quali
il presente testo unico o altre disposizio-
ni normative prevedono una detrazione
dallimposta lorda, considerati comples-
sivamente, sono ammessi in detrazione
fino allammontare calcolato moltiplican-
do I'importo base determinato ai sensi del
comma 2 in corrispondenza del reddito
complessivo del contribuente per il coeffi-
ciente indicato nel comma 3 in corrispon-
denza del numero di figli, compresi i figli
nati fuori del matrimonio riconosciuti e i
figli adottivi, affiliati o affidati, presenti nel
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nucleo familiare del contribuente, che si
trovano nelle condizioni previste nell'art.
12, comma. 2, del presente testo unico”,
ossia che possiedono redditi inferiore al
limite per essere considerati a carico del
contribuente.

A tale riguardo, il comma 2 del nuovo art.
16 ter stabilisce che I"importo base di cui
al comma 1 & pari a: a) 14.000 euro, se il
reddito complessivo del contribuente &
superiore a 75.000 euro e non superiore
a 100.000 euro;

b) 8.000 euro, se il reddito complessivo del
contribuente & superiore a 100.000 euro”.
A sua volta, il comma 3 dell'art. 16 ter di-
spone che “Il coefficiente da utilizzare ai
sensi del comma 1 e pari a: a) 0,50, se nel
nucleo familiare non sono presenti figli
che si trovano nelle condizioni previste
dallart. 12, comma 2; b) 0,70, se nel nu-
cleo familiare e presente un figlio che si
trova nelle condizioni previste dall'art. 12,
comma 2; ¢) 0,85, se nel nucleo familiare
sono presenti due figli che si trovano nelle
condizioni previste dallart. 12, comma 2;
d) 1, se nel nucleo familiare sono presenti
piu di due figli che si trovano nelle condi-
zioni previste dall'art.12, comma 2, o alme-
no un figlio con disabilita accertata ai sensi
dell'art. 3, legge 104/1992, che si trovi nelle
condizioni previste dall'art. 12, comma 2".
Molto importante & anche la precisazione
del comma 4. dell'art. 16 ter, che stabilisce
una serie di esclusioni dal nuovo mecca-
nismo di limitazione dellimporto delle
detrazioni sopra descritto. Vengono, in-
fatti, espressamente “esclusi dal computo
dellammontare complessivo degli oneri
e delle spese, effettuato ai fini dell'appli-
cazione del limite di cui al comma 1, i se-
guenti oneri e le seguenti spese: a) le spe-
se sanitarie detraibili ai sensi dell'art. 15,
comma 1, lett. ¢), del “TUIR"; b) le somme
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investite nelle start-up innovative, detrai-

bili ai sensi degli artt. 29 e 29-bis del D.L.

17912012 (legge 221/2012); ¢) le somme

investite nelle piccole e medie imprese

innovative, detraibili ai sensi dellart. 4,

comma . 9, seconda parte, e 9-ter, del D.L.

3/2015 (legge 33/2015)".

Oltre alle sopra citate favorevoli esclusioni

dal nuovo meccanismo di limitazione delle

detrazioni, la novella al comma 5 dispone
che sono comunque esclusi dal predetto
computo

- gli oneri detraibili dell'art. 15, comma
1, lettere a) e b), e 1-ter del “TUIR", os-
sia gli interessi passivi e relativi oneri
accessori e le quote di rivalutazione
dipendenti da clausole di indicizza-
zione, relativi a prestiti o mutui agrari
di ogni specie 0 a mutui garantiti da
ipoteca su immobili contratti per l'ac-
quisto dell'unita immobiliare da adi-
bire ad abitazione principale entro un
anno dall'acquisto o a mutui contratti
dall'1.1.1998 e garantiti da ipoteca per
la costruzione dell'unita immobiliare
da adibire ad abitazione principale, so-
stenuti in dipendenza di prestiti o mu-
tui contratti fino al 31.12.2024;

- i premi di assicurazione detraibili ai
sensi dell'art.15, comma 1, lettere f) e
f-bis) del “TUIR", aventi per oggetto il
rischio di morte o di invalidita perma-
nente e quelli per assicurazioni aventi
per oggetto il rischio di eventi calami-
tosi stipulate relativamente a unita im-
mobiliari ad uso abitativo, sostenuti in
dipendenza di contratti stipulati fino al
31.12.2024;

- le rate delle spese detraibili ai sensi
dell'art. 16-bis del “TUIR” o di altre di-
sposizioni normative, sostenute fino
al 31 dicembre 2024: chiaramente,
quest'ultimo richiamo ricomprende le
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“vecchie” spese per interventi che han-
no fruito del “bonus casa” (art. 16 bis
“TUIR"), dell*ecobonus o del “sisma-
bonus” (artt 14 e 16, D.L. 63/2013), del
“Superbonus” (art. 119, D.L. 34/2020)
0 anche di altri bonus quali, ad es, il
“bonus facciate” o il “bonus verde” o il
“bonus barriere architettoniche” di cui
allart. 119 ter del D.L. 34/2020.
Il nuovo art. 16 ter del “TUIR" precisa al-
tresi, anche in questo caso favorevolmen-
te, con riferimento ai vari bonus - tra cui
quelli edilizio energetici - caratterizzati dal-
la ripartizione della detrazione in piu anni,
che, ai fini del computo dellammontare
complessivo degli oneri e delle spese di
cui al comma 1 (ossia, ai fini del calcolo del
limite massimo annuo detraibile), per le
spese detraibili ai sensi dell'art. 16-bis del
“TUIR" o di altre disposizioni normative, la
cui detrazione e ripartita in piu annualita,
in ogni caso rilevano le sole rate di spesa
riferite a ciascun anno.
Ai fini del nuovo art. 16 ter il reddito com-
plessivo del contribuente & assunto al
netto del reddito dellunita immobiliare
adibita ad abitazione principale e di quello
delle relative pertinenze, di cui all'art. 10,
comma 3-bis, del “TUIR" (“Se alla forma-
zione del reddito complessivo concorro-
no il reddito dell'unita immobiliare adibi-
ta ad abitazione principale e quello delle
relative pertinenze, si deduce un importo
fino allammontare della rendita catastale
dellunita immobiliare stessa e delle re-
lative pertinenze, rapportato al periodo
dellanno durante il quale sussiste tale de-
stinazione ed in proporzione alla quota di
possesso di detta unita immobiliare. Sono
pertinenze le cose immobili di cui all'arti-
colo 817 del cod. civ., classificate o clas-
sificabili in categorie diverse da quelle ad
uso abitativo, destinate ed effettivamente
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utilizzate in modo durevole a servizio del-
le unita immobiliari adibite ad abitazione
principale delle persone fisiche. Per abi-
tazione principale si intende quella nella
quale la persona fisica, che la possiede a
titolo di proprieta o altro diritto reale, o
i suoi familiari dimorano abitualmente.
Non si tiene conto della variazione della
dimora abituale se dipendente da ricove-
ro permanente in istituti di ricovero o sa-
nitari, a condizione che l'unita immobiliare
non risulti locata”).

Novita in tema di bonus edilizio ener-
getici “ordinari” (modifiche artt. 16 bis
“TUIR" e 14 e 16 D.L. 63/2013)

Con riferimento alle normative che rego-

lano i singoli bonus edilizio energetici “or-

dinari”, i commi da 54 a 55 dell'art. 1 della

Legge di Bilancio 2025 hanno disposto la

proroga dell”Ecobonus”, del “bonus casa”

e del “sismabonus”, nelle sue varie forme,

per il triennio 2025- 2027, con riduzioni

progressive delle aliquote e differenziazio-
ne delle stesse a seconda che l'intervento
riguardi 0 meno l'abitazione “principale”,

nonché del “bonus arredi” per il solo 2025

a condizioni invariate rispetto al 2024.

Piu precisamente, sia per I“ecobonus” che

per il “bonus casa” é stato stabilito quan-

to segue (c. 55, lettere a e b, art. 1, legge

207/2024):

- la detrazione “ecobonus” spetta anche
per le spese documentate sostenute
negli anni 2025, 2026 e 2027, nella mi-
sura fissa, per tutte le tipologie di in-
terventi agevolati, pari al 36 per cento
delle spese sostenute nell'anno 2025 e
al 30 per cento delle spese sostenute
negli anni 2026 e 2027, aliquote che
vengono pero elevate al 50 per cen-
to delle spese per I'anno 2025 e al 36
per cento per gli anni 2026 e 2027 nel
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caso in cui le spese siano sostenute
dai titolari del diritto di proprieta o di
un diritto reale di godimento per inter-
venti sullunita immobiliare adibita ad
“abitazione principale” laddove, ai fini
dellimposta sui redditi, “Per abitazio-
ne principale si intende quella nella
quale il contribuente o i suoi familiari
dimorano abitualmente” (art. 15, 1° c.
del “TUIR");

- del pari, la detrazione "bonus casa”
sara applicata alle spese documenta-
te relative agli interventi indicati nel
c. 1 dellart. 16-bis del “TUIR, sostenu-
te negli anni 2025, 2026 e 2027, nella
misura del 36 per cento delle spese
sostenute nell'anno 2025 e al 30 per
cento delle spese sostenute negli anni
2026 e 2027, fino a un ammontare
complessivo delle stesse non superio-
re a 96.000 euro per unita immobilia-
re. Fermo restando il predetto limite,
la detrazione spettante per gli anni
2025, 2026 e 2027 & elevata al 50 per
cento delle spese sostenute nel 2025 e
al 36 per cento delle spese sostenute
negli anni 2026 e 2027 nel caso in cui
le medesime spese siano sostenute
dai titolari del diritto di proprieta o di
un diritto reale di godimento per inter-
venti sullunita immobiliare adibita ad
abitazione principale;

- sia ai fini dell"ecobonus” che del “bo-
nus casa” vengono d'ora in avanti
escluse dalla detrazione le spese “per
gli interventi di sostituzione degli im-
pianti di climatizzazione invernale con
caldaie uniche alimentate a combusti-
bili fossili".

Sirichiama l'attenzione sul fatto che, ai fini

del “bonus casa”, continueranno a fruire,

senza distinzioni, dell'aliquota del 50 per
cento gia in vigore nel 2024, gli “interven-
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ti di sostituzione del gruppo elettrogeno
di emergenza esistente con generatori di
emergenza a gas di ultima generazione”
in quanto questa tipologia di intervento e
questa aliquota sono espressamente pre-
viste dal c. 3 bis dell'art. 16 bis del “TUIR",
non interessato dalle novita che sono ri-
volte alle altre fattispecie oggetto dell'art.
16 bis del “TUIR".

Anche per quanto attiene al “sismabonus”,
il medesimo c. 55 (art. 1, L. n. 207/2024) di-
spone novita analoghe a quelle gia illustra-
te per il “bonus casa” e per I“ecobonus”,
stabilendo (nuovo c. 1-septies.1 dell'art.
16, D.L. n. 63/2013) che le detrazioni di cui
ai commi da 1-bis a 1-septies del citato art.
16, D.L. n. 63/2013, spettano anche per le
spese, documentate sostenute negli anni
2025, 2026 e 2027, nella misura fissa, per
tutte le tipologie di interventi agevolati
(ossia, per le varie forme di “sismabonus”),
pari al 36 per cento delle spese sostenute
nellanno 2025 e al 30 per cento delle spese
sostenute negli anni 2026 e 2027, percen-
tuali che vengono elevate al 50 per cento
delle spese sostenute per I'anno 2025 e al
36 per cento delle spese sostenute per gli
anni 2026 e 2027 nel caso in cui le mede-
sime spese siano sostenute dai titolari del
diritto di proprieta o di un diritto reale di
godimento per interventi sull'unita immo-
biliare adibita ad abitazione principale.
Nessuna proroga risulta invece disposta
per il “bonus verde” che con il 31.12.2024
ha quindi terminato la propria esistenza.

Novita in tema di “Superbonus” (nuovi
commi 8 bis2 e 8 sexies, D.L. “Rilancio”
34/2020)

Il comma 56 della legge di Bilancio 2025
ha disposto due ordini di modifiche anche
per la normativa “Superbonus”.

La prima novita consiste nella previsione
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di nuovi e piu stringenti requisiti per po-
ter fruire nel 2025 del Superbonus con
laliquota del 65%, e precisamente che
la detrazione del 65 per cento (prevista
dal c. 8-bis, 1° periodo, dell'art. 119, D.L.
34/2020) per le spese sostenute nell'anno
2025 spetta esclusivamente per gli inter-
venti per i quali, alla data del 15 ottobre
2024, risulti: a) presentata la comunica-
zione di inizio lavori asseverata (CILA) ai
sensi del c. 13-ter dell'art. 119, se gli inter-
venti sono diversi da quelli effettuati dai
condomini; b) adottata la deliberazione
dell'assemblea del condominio che ha ap-
provato 'esecuzione dei lavori e presenta-
ta la CILA ai sensi del c. 13-ter, se gli in-
terventi sono effettuati dai condomini; c)
presentata l'istanza per l'acquisizione del
titolo abilitativo, se gli interventi compor-
tano la demolizione e la ricostruzione de-
gli edifici.

Resta inteso che tale disposizione si rende
applicabile alle sole fattispecie per le quali
la normativa (c. 8 bis, con riferimento alle
fattispecie di cui alle lettere a e d - bis del
successivo ¢. 9, dell'art. 119, D.L. 34/2020)
gia prevedeva l'applicabilita del “Superbo-
nus” anche per le spese sostenute nell'an-
no 2025, vale a dire per i soli interventi
relativi a condominii e fabbricati a essi as-
similati nonché a quelli eseguiti da Onlus,
Associazioni di Promozione Sociale e Or-
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ganizzazioni di Volontariato.

La seconda novita in tema di “Superbo-
nus” (nuovo c. 8 sexies, art. 119, D.L. n.
34/2020) consiste nella previsione della fa-
colta del contribuente di optare “retroatti-
vamente”, per le spese sostenute nel 2023
e alle condizioni dettate dalla novella, per
una ripartizione “in dieci quote annuali di
pari importo a partire dal periodo d'impo-
sta 2023"; piu precisamente: Per le spese
sostenute dal 1.1.2023 al 31.12.2023 re-
lativamente agli interventi di cui al pre-
sente articolo, la detrazione puo essere
ripartita, su opzione del contribuente, in
dieci quote annuali di pari importo a par-
tire dal periodo d'imposta 2023. L'opzione
e irrevocabile ed e esercitata tramite una
dichiarazione dei redditi integrativa di
quella presentata per il periodo d'imposta
2023, da presentare, in deroga a quanto
previsto dall'art. 2, c. 8, del regolamento di
cuial DPR 22.7.1998, n. 322, entro il termi-
ne stabilito per la presentazione della di-
chiarazione dei redditi relativa al periodo
d'imposta 2024 (ossia, entro il 31.10.2025).
Se dalla predetta dichiarazione integrativa
emerge una maggiore imposta dovuta,
quest'ultima é versata, senza applicazione
di sanzioni e interessi, entro il termine per
il versamento del saldo delle imposte sui
redditi relative al periodo d'imposta 2024”
(ossia, entro il 30.6.2025).
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Bonus barriere architettoniche: le norme in vigore nel 2025

Elena Ferrari

Nato con l'intento di incentivare il supera-
mento l'eliminazione di barriere architet-
toniche in un arco temporale di quattro
anni (dal 2022 al 2025), con detraibilita ac-
celerata (cinque anni) e piena possibilita di
sconto in fattura o cessione del credito, nel
tempo il bonus barriere architettoniche ha
subito limitazioni su molti fronti. Con l'arri-
vo del 2025, ultimo anno (almeno per ora)
di accesso all'agevolazione, € utile esami-
nare le regole attuali di applicazione.

L'agevolazione

Il bonus, previsto dall'art. 119-ter del D.L.

34/2020, e riservato agli interventi diretta-

mente finalizzati al superamento ed all'e-

liminazione di barriere architettoniche in
edifici gia esistenti.

Spetta in misura pari al 75% e puo essere

detratto:

* in cinque quote annuali di pari impor-
to per le spese sostenute dal 2022 al
2023;

* in dieci quote annuali per le spese so-
stenute nel 2024 e nel 2025 (art. 4-bis,
comma 4, D.L. 39/2024).

Trattandosi di una detrazione dallimpo-

sta lorda, coloro che possiedono esclusi-

vamente redditi assoggettati a tassazione
separata o ad imposta sostitutiva non pos-
sono recuperarla.

In merito al destino dell'agevolazione in

caso di cessione dellimmobile su cui e sta-

to eseguito lintervento o di decesso del
beneficiario, la circ. n. 17/E/2023 ha chia-
rito che:

* in caso di decesso del beneficiario, la
detrazione non utilizzata, in tutto o in
parte, non si trasferisce agli eredi;

* la detrazione non si trasferisce nem-
meno nel caso di cessione dellimmo-
bile in cui e stato eseguito l'interven-
to; in questo caso il beneficiario puo
continuare ad utilizzare le quote non
ancora detratte.

Infine, & importante ricordare che anche
per questa agevolazione, in caso di lavori
edili avviati a partire dal 28 maggio 2022 di
importo complessivo superiore a 70.000
euro, la detrazione spetta se nell'atto di
affidamento dei lavori é indicato che gli in-
terventi sono eseguiti da parte di datori di
lavoro che applicano i contratti del settore
edile, nazionale e territoriali, stipulati dalle
associazioni datoriali e sindacali compara-
tivamente piu rappresentative sul piano
nazionale.

Nel caso in cui sulle fatture emesse non

sia indicato il contratto collettivo, la circ.

n. 17/E ha chiarito che la detrazione puo

comunque essere utilizzata, a condizione

che tale indicazione sia riportata nell'atto

di affidamento dei lavori e che il beneficia-

rio ottenga una dichiarazione sostitutiva

da parte dellimpresa esecutrice i lavori in

Cui sia attestato il contratto collettivo ap-

plicato nell'esecuzione dei lavori inseriti in

fattura.

Soggetti ammessi alla detrazione
In merito ai soggetti cui e destinata I'agevo-
lazione, la circ. n. 17/E/2023 ha affermato
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che possono accedere al bonus i seguenti

soggetti, che non cambiano a seguito delle

modifiche normative:

+ le persone fisiche, compresi gli eser-
centi arti e professioni;

+ gli enti pubblici e privati che non svol-
gono attivita commerciali;

+ le societa semplici e le associazioni tra
professionisti;

*+ qualsiasi soggetto che produca reddi-
to d'impresa (persone fisiche, enti, so-
cieta di persone, societa di capitali);

+ quindi nella sostanza sia i soggetti IR-
PEF che i soggetti IRES.

Tali soggetti devono possedere o detene-

re 'immobile in base ad un titolo idoneo al

momento di awio dei lavori o al momento
del sostenimento delle spese, se antece-
dente a tale awvio.

Con particolare riguardo al caso dei deten-

tori (in generale, comodatari o locatari), in

analogia a quanto gia chiarito da parte
dell’Agenzia con riguardo alle altre agevo-
lazioni previste per interventi di recupero

edilizio, la detrazione puo spettare loro a

condizione che:

+ gli immobili siano detenuti in base ad
un contratto di locazione/comodato
regolarmente registrato al momento
di awio dei lavori o al momento del
sostenimento delle spese, se antece-
dente il momento dell'awio;

* il proprietario dia il suo consenso all'e-
secuzione dei lavori;

+ sostengano le spese per gli interventi.
Per completezza, va segnalato che per le
deliberazioni in sede di assemblea condo-
miniale che riguardino gli interventi di su-
peramento ed eliminazione delle barriere
architettoniche, € necessaria la maggio-
ranza dei partecipanti allassemblea che
rappresenti almeno un terzo del valore
millesimale dell'edificio.
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Immobili agevolati

Sotto il profilo oggettivo, la norma di cui
all'art. 119-ter del D.L. 34/2020 richiama gli
interventi effettuati su “edifici gia esisten-
ti", senza fornire ulteriori indicazioni.
Tuttavia, la circ. n. 17/E/2023 chiarisce che
I'agevolazione non spetta per gli interventi
effettuati durante la fase di costruzione di
unimmobile, né per gliinterventi realizzati
mediante demolizione e ricostruzione, ivi
compresi quelli con la stessa volumetria
dell'edificio preesistente inquadrabili nella
categoria della “ristrutturazione edilizia”.
La norma non pone limiti in ordine alla
tipologia catastale degli immobili agevola-
bili, quindi possono accedere al bonus le
unita immobiliari di qualunque categoria
catastale.

Interventi agevolati

Dopo aver aperto a categorie di lavori di-
verse da quelle strettamente limitate all'e-
liminazione di barriere architettoniche
previste dalla versione originaria dell'art.
119-ter del DL. n. 34/2020, per effetto del-
le modifiche operate dal DL. n. 212/2023
I'agevolazione e ora riservata ai soli inter-
venti volti all'eliminazione di barriere ar-
chitettoniche aventi ad oggetto:

« scale;
* rampe;
« ascensori:

+ servoscala;

+ piattaforme elevatrici.

Ai fini dell'accesso alla detrazione, gli inter-
venti devono rispettare i requisiti di cui al
D.M. 236 del 14 giugno 1989 e il rispetto di
tali requisiti deve risultare da un'apposita
attestazione rilasciata da tecnici abilitati.

Limiti di spesa
La detrazione pari al 75% deve essere cal-
colata su un ammontare complessivo non
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superiore a:

« 50.000 euro per gli edifici unifamilia-
ri o per le unita immobiliari situate
allinterno di edifici plurifamiliari che
siano funzionalmente indipendenti e
dispongano di uno o piu accessi auto-
nomi dall'esterno;

* 40.000 euro moltiplicati per il numero
delle unita immobiliari che compongo-
no l'edificio per gli edifici composti da
due a otto unita immobiliari;

+ 30.000 euro moltiplicati per il numero
delle unita immobiliari che compongo-
no l'edificio per gli edifici composti da
piu di otto unita immobiliari.

Pertanto, come chiarito dall’Agenzia delle
entrate, nel caso in cui l'edificio sia com-
posto da 15 unita immobiliari, il limite di
spesa ammissibile alla detrazione e pari
a 530.000 euro, calcolato moltiplicando
40.000 euro x 8 (320.000 euro) e 30.000
euro x 7 (210.000 euro).
Inoltre, nel caso di interventi realizzati sul-
le parti comuni di un edificio, considerato
che il limite di spesa ¢ calcolato in funzio-
ne del numero delle unita immobiliari di
cui l'edificio € composto, 'ammontare di
spesa cosi determinato costituisce il limi-
te massimo di spesa agevolabile riferito
allintero edificio e non quello riferito alle
singole unita che lo compongono.
Di conseguenza, in caso di intervento che
riguardi un edificio condominiale, ciascun
condomino puo calcolare la detrazione in
funzione della spesa a lui imputata in base
ai millesimi di proprieta o ai diversi crite-
ri applicabili ai sensi degli artt. 1123 e se-
guenti cod. civ. ed effettivamente rimbor-
sata al condominio, anche eventualmente
in misura superiore allammontare com-
misurato alla singola unita immobiliare
che possiede.

L'agevolazione spetta anche nel caso di in-
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terventi su singole unita immobiliari non
funzionalmente indipendenti, quali gli ap-
partamenti posti in condominio, nel limite
previsto per le unita unifamiliari di 50.000
euro.

Modalita di pagamento

Il pagamento delle spese sostenute per gli
interventi agevolati deve avvenire con le
stesse modalita previste per il pagamento
delle spese di recupero edilizio e rispar-
mio energetico di cui allart. 16-bis del
D.P.R. 917/1986.

Il pagamento deve quindi essere effettua-
to con le modalita del “bonifico parlante”
gia storicamente previste per tali agevola-
zioni (indicazione sul bonifico di: causale
del versamento, codice fiscale del bene-
ficiario della detrazione, codice fiscale o
numero di partita Iva del beneficiario del
pagamento).

Stop a cessione del credito o sconto in
fattura

A differenza di quanto previsto in generale
per tutti i bonus edilizi, per i quali in gene-
rale lo sconto in fattura o la cessione del
credito sono preclusi a decorrere dal 17
febbraio 2023 per effetto del D.L. 11/2023,
per il bonus eliminazione barriere archi-
tettoniche era stata conservata la possibi-
lita di optare per la cessione del credito o
per lo sconto in fattura fino alla scadenza
del 2025.

Il D.L. 212/2023 ha lasciato ferma la pos-
sibilita di detrarre le spese sostenute fino
al 2025, ma ha disposto che la possibilita
di cessione del credito o di sconto in fattu-
ra riguardi unicamente le spese sostenute
fino al 31 dicembre 2023.

Questa nuova limitazione non riguarda le
opzioni per sconto in fattura o cessione
del credito riguardanti:
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a. i condomini, per interventi su parti co-
muni di edifici a prevalente destinazione
abitativa;

b. le persone fisiche, in relazione a interven-

ti su edifici unifamiliari o unita abitative site

in edifici plurifamiliari, a condizione che:

+ linteressato sia titolare di diritto di
proprieta o di diritto reale di godimen-
to sull'unita immobiliare;

* tale unita immobiliare sia adibita ad
abitazione principale;

* linteressato abbia un reddito di rife-
rimento non superiore a 15.000 euro,
determinato con le particolari regole
previste dal comma 8-bis.1 dell'art. 119
del D.L. 34/2020, introdotte due anni
fa con riguardo alla possibilita di otte-
nere la detrazione superbonus 90% su
singole unita abitative. Tale requisito
reddituale non si applica se nel nucleo
familiare del contribuente e presente
un soggetto in condizioni di disabilita
accertata ex art. 3 della legge 104/1992.

Le norme di cui al D.L. 212/2023 preve-

dono una disposizione transitoria in base

alla quale le nuove restrizioni non si appli-
cano alle opzioni per cessione del credito/

sconto in fattura per spese sostenute a

fronte di interventi per i quali, prima del

30 dicembre 2023 (data in vigore del D.L.

212/2023):

* risulti presentata la richiesta del titolo
abilitativo, ove necessario;

* ove non sia prevista la presentazione
di un titolo abilitativo, siano gia iniziati
i lavori o, nel caso in cui i lavori non si-
ano ancora iniziati, sia gia stato stipu-
lato un accordo vincolante fra le parti
per la fornitura dei beni e dei servizi
oggetto dei lavori e sia stato versato
un acconto sul prezzo.

II' D.L. 39/2024, convertito dalla legge

67/2024 ha modificato ulteriormente le
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norme in commento, prevedendo che, per

le casistiche ancora ammesse, l'opzione

per cessione del credito o sconto in fattura

e ancora possibile solo per le spese soste-

nute fino al 29 marzo 2024.

Nel caso di spese sostenute dopo tale

data, I'opzione per cessione del credito o

sconto in fattura & ancora ammessa solo

per gli interventi per i quali, prima del 29

marzo 2024:

*  risulti presentata la richiesta del titolo
abilitativo, ove necessario;

* nel caso non sia previsto un titolo abi-
litativo, siano iniziati i lavori o, nel caso
in cui i lavori non siano ancora iniziati,
sia gia stato stipulato un accordo vin-
colante tra le parti per la fornitura dei
beni e dei servizi oggetto dei lavori e sia
stato versato un acconto sul prezzo.

Limite di detraibilita per redditi supe-
riori a 75.000 euro

La legge di Bilancio per il 2025 introduce li-
miti di detraibilita per gli oneri sostenuti da
parte di soggetti-persone fisiche con red-
dito complessivo superiore a 75.000 euro.
Per questi contribuenti, la possibilita di
utilizzare le detrazioni viene limitata sulla
base di un particolare meccanismo di cal-
colo che considera, oltre al reddito com-
plessivo, il numero di figli fiscalmente a
carico.

Rientrano in questi nuovi limiti anche gli
oneri ripartiti in pit anni, sostenuti a parti-
re dal 2025, e quindi anche I'agevolazione
in esame.

Pertanto, mentre le spese per eliminazio-
ne delle barriere architettoniche sostenu-
te negli anni 2022-2024 possono essere
detratte senza subire il nuovo limite lega-
to al reddito complessivo, ai fini della de-
traibilita delle spese sostenute nel 2025 il
nuovo limite deve essere tenuto in conto.




NEWS E APPROFONDIMENTI

AGEVOLAZIONI FISCALI
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Agevolazioni prima casa: nuovo termine di vendita a due anni

Elena Ferrari

Allo scopo di incentivare il mercato immo-
biliare e di agevolare il cambio della prima
casa di abitazione, la legge di Bilancio 2025
(legge 207/2024) aumenta da un anno a
due il termine entro il quale & possibile
cedere l'abitazione acquistata con i be-
nefici prima casa dopo averne acquistato
un‘altra con gli stessi benefici per evitare
di perdere l'aliquota agevolata sul nuovo
acquisto.

Quando é possibile ottenere I'agevola-
zione prima casa

In linea generale, l'agevolazione prima
casa consiste nella possibilita di ottenere
Ialiquota del 2% ai fini dellimposta di regi-
stro o del 4% ai fini IVA (oltre alle imposte
ipocatastali in misura fissa) al momento
dell'acquisto di un'abitazione non di lusso
(quindi di categoria catastale diversa da
A/1, A/8 o A/9) da adibire ad abitazione
principale.

In base all'art. 1, nota ll-bis, comma 1, della
Tariffa, parte prima, allegata al Testo Unico
dellimposta di registro (D.P.R. 131/1986),
le condizioni per ottenere I'agevolazione
prima casa sono le seguenti:

l'immobile da acquistare deve essere ubi-
cato nel territorio del comune in cui I'ac-
quirente ha o stabilisca entro diciotto mesi
dall'acquisto la propria residenza o, se di-
verso, in quello in cui 'acquirente svolge
la propria attivita. La dichiarazione di vo-
ler stabilire la residenza nel comune ove &
ubicato I'immobile acquistato deve essere
resa dall'acquirente nell'atto di acquisto;

I'acquirente deve dichiarare nell'atto di ac-
quisto di non essere titolare esclusivo o in
comunione con il coniuge dei diritti di pro-
prieta, usufrutto, uso e abitazione di altra
casa di abitazione nel territorio del comu-
ne in cui si trova 'immobile da acquistare;
nellatto di acquisto I'acquirente deve di-
chiarare di non essere titolare, neppure
per quote, anche in regime di comunione
legale su tutto il territorio nazionale dei di-
ritti di proprieta, usufrutto, uso, abitazione
e nuda proprieta su un‘altra casa di abita-
zione acquistata da lui o dal coniuge con le
agevolazioni prima casa.

In base al successivo comma 4-bis, la con-
dizione di cui alla lett. ¢) puo essere sod-
disfatta anche da parte di chi sia gia pro-
prietario di un immobile acquistato con le
agevolazioni prima casa, a condizione che
tale immobile sia ceduto entro un anno
dal nuovo acquisto.

Nell'atto di acquisto del nuovo immobile in
regime agevolato deve risultare 'impegno
a vendere I'immobile gia posseduto entro
un anno. Se questo non awviene, si perdo-
no le agevolazioni fruite per l'acquisto del
nuovo immobile e, oltre alle maggiori im-
poste e ai relativi interessi, occorre pagare
una sanzione pari al 30%.

In caso di mancata assunzione dell'impe-
gno & prevista la possibilita di ottenere
una riduzione della sanzione applicando
il ravvedimento operoso e presentando
unistanza all’Agenzia delle entrate nella
quale dichiarare la decadenza dall'agevo-
lazione.
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Anche nel caso in cui, dopo l'acquisto,
I'acquirente si renda conto di non poter
rispettare l'impegno a vendere il vecchio
immobile nei tempi previsti, puo inviare
un‘istanza all'ufficio dell’Agenzia presso il
quale e stato registrato l'atto.

Tramite questa istanza, da presentare en-
tro I'anno dal nuovo acquisto, si dichiara
l'impossibilita di vendere e, di conseguen-
za, si chiede allAgenzia di determinare la
differenza di imposta dovuta, corredata
dei relativi interessi. In questo caso non
sono dovute sanzioni.

La novita della legge di Bilancio 2025
L'art. 1, comma 116, della legge di Bilancio
2025 modifica il comma 4-bis citato sosti-
tuendo le parole “entro un anno” con le
parole “entro due anni”.

In questo modo, a decorrere al 2025, chi
acquista un’abitazione con i benefici prima
casa senza aver prima ceduto l'abitazione
gia acquistata con questi benefici, ha due
anni di tempo e non piu un solo anno per
alienare la vecchia abitazione principale
ed evitare la riliquidazione dell'imposta.
Inoltre, considerando che, in caso di ac-
quisto soggetto adi IVA, l'aliquota agevola-
ta del 4% e applicabile in base al numero
21 della Tabella, parte seconda, allegata al
D.P.R. 633/1972 che a sua volta richiama
le condizioni previste dalla nota II-bis del-
la Tariffa, parte prima allegata al D.P.R.
13171986, si ritiene che l'estensione del
periodo temporale di vendita della ex pri-
ma casa si applichi anche nel caso in cui il
nuovo acquisto sia soggetto ad IVA.
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Non cambiano i termini per fruire del
credito d'imposta per il riacquisto della
prima casa
L'allungamento del termine per alienare
la casa precedentemente acquistata con
i benefici pare operare ai fini delle impo-
ste indirette ma non ai fini dell'ottenimen-
to del credito dimposta per il riacquisto
della prima casa, riservato a coloro che
acquistano un'abitazione con i requisiti
prima casa entro un anno dalla vendita
dellimmobile che ha fruito dell'aliquota
agevolata, ovvero a coloro che, dopo aver
acquistato un nuovo immobile con i be-
nefici, provvedono a cedere quello acqui-
stato in precedenza con questi benefici,
sempre entro un anno.

Tale agevolazione é infatti prevista dall'art.

7 della legge 448/1998 che non viene mo-

dificato dalla legge di Stabilita per il 2025.

Ne consegue che:

* incaso di acquisto di una nuova abita-
zione con richiesta dei benefici prima
casa e rivendita della vecchia prima
casa entro un anno dall'acquisto, po-
tranno spettare sia il credito d'imposta
per il riacquisto della prima casa sia i
benefici fiscali previsti ai fini dell'impo-
sta di registro e ai fini IVA;

+ ove larivendita della vecchia abitazio-
ne principale avvenga oltre un anno
dal nuovo acquisto, ma entro due
anni da questo, non spetta il credito
d'imposta per il riacquisto della prima
casa, ma si mantengono i benefici pre-
visti ai fini dellimposta di registro e ai
fini IVA.
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CONDOMINIO
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Per iniziare i lavori in condominio I'impresa deve avere la patente a

crediti

Rosario Dolce

L'lspettorato nazionale del lavoro (Inl) ha
in data 17 gennaio aggiornato le Faq re-
lative alla patente a crediti, fornendo
chiarimenti essenziali per le imprese e
i lavoratori autonomi che operano nei
cantieri temporanei o mobili.

Nel contesto condominiale, la corretta
gestione della patente a crediti rappre-
senta un elemento chiave per evitare
responsabilita legali e garantire la sicu-
rezza di tutti i soggetti coinvolti. Gli am-
ministratori di condominio, in particola-
re, devono assumere un ruolo proattivo
nel coordinamento e nella verifica degli
obblighi normativi. Questi chiarimenti
rappresentano un passo avanti nella re-
golamentazione della sicurezza sul lavo-
ro, assicurando una maggiore trasparen-
za e tracciabilita nei cantieri temporanei
o mobili, inclusi quelli relativi agli appalti
condominiali.

Le faq piu significative

Nelle Faq aggiornate si fa presente che
la patente a crediti e obbligatoria per tut-
te le imprese e i lavoratori autonomi che
operano fisicamente nei cantieri, inclusi
quelli condominiali, in linea con quanto
previsto dal DIgs 81/2008. Al contempo
Si precisa che sono escluse dal novero
le attivita di mera fornitura o di natura
intellettuale, come quelle svolte da pro-
fessionisti quali ingegneri, architetti e ge-
ometri.

Mette conto rammentare che, secondo
la circolare dellispettorato 4/2024, sono

tenuti al possesso della patente:

* Le imprese, anche non edili, che ope-
rano fisicamente nei cantieri temporanei
o mobili, inclusi quelli allinterno dei con-
domini.

* | lavoratori autonomi che svolgono atti-
vita operative nei cantieri.

Sono esclusi, invece, dal possesso della
patente:

* Le imprese affidatarie che svolgono
esclusivamente un ruolo di coordina-
mento (ad esempio General Contractor)
senza operare fisicamente in cantiere.

* | professionisti che eseguono prestazio-
ni intellettuali senza interventi pratici.

Impresa in possesso della patente
prima di iniziare i lavori

Sulla tempistica del sopravvenuto obbli-
go, le Faq riferiscono che non si € piu in
grado di operare con un'autocertificazio-
ne (tramite l'invio di una pec). A partire
dal 1° novembre 2024, ogni impresa, in-
fatti, dovra aver richiesto la patente tra-
mite il portale Inl prima di iniziare qual-
siasi attivita in cantiere, incluso 'awvio di
lavori in un condominio.

Attivita come il montaggio di sanitari o
infissi interni/esterni in un condominio
sono considerate lavori fisici in cantie-
re e, pertanto, richiedono la patente. Al
contrario, le verifiche periodiche e stra-
ordinarie, come quelle relative agli im-
pianti di messa a terra (Dpr 462/2001) o
agli ascensori (Dpr 162/1999), sono state
classificate (dalle Fag) come prestazioni
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di natura intellettuale e non necessitano
della patente.

Gli obblighi dell'amministratore com-
mittente

Un aspetto cruciale che si rinviene nelle
diverse risposte contenute sul sito & an-
che quello collegato all'obbligo di con-
trollo in capo al committente (nel caso di
lavori condominiali, spesso identificabile
nellamministratore di condominio) e al
responsabile dei lavori. Ai sensi dell'arti-
colo 90, comma 9, lettera b-bis), del Dlgs
81/2008, questi soggetti devono:

* Verificare che le imprese esecutrici 0 i
lavoratori autonomi siano in possesso
della patente a crediti o del documento
equivalente.

* Accertare, per le imprese non soggette
alla patente, la presenza dell'attestazio-
ne di qualificazione Soa.

La verifica deve essere effettuata al mo-
mento dell'affidamento dei lavori, anche
nei casi di subappalto. La mancata veri-
fica comporta una sanzione amministra-
tiva pecuniaria da €711,92 a €2.562,91.
Tale responsabilita evidenzia il ruolo cen-
trale dellamministratore di condominio
e del responsabile dei lavori nel garanti-
re la conformita normativa e la sicurezza
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nei cantieri condominiali e si pone come
un segno tangibile del registro anagrafe
sicurezza di cui all'articolo 1130 numero
6 Codice civile.

La responsabilita penale in caso

di infortuni

Le conseguenze del mancato controllo
possono essere particolarmente severe,
anche in altri ambiti. La Cassazione pe-
nale, con la sentenza 43452/2017, ha ri-
cordato che 'amministratore puo essere
chiamato a rispondere penalmente per
infortuni o incidenti causalmente ricon-
ducibili alla mancata verifica dell'idoneita
tecnico-professionale dell'impresa.

In conclusione, gli aggiornamenti norma-
tivi evidenziano limportanza di pianifi-
care con cura gli adempimenti legati alla
patente a crediti. E fondamentale che le
imprese e i lavoratori autonomi si attivi-
no per ottenere la patente tramite il por-
tale Inl prima di iniziare i lavori in cantie-
re, rispettando le scadenze e garantendo
la conformita alle nuove disposizioni. Per
il committente e il responsabile dei la-
vori, invece, & essenziale adempiere agli
obblighi di verifica per evitare sanzioni e
assicurare il rispetto delle norme di sicu-
rezza.
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Ariete

Il vostro comportamento sul lavoro oscillera tra un approccio diretto e
un pizzico di diplomazia di cui non siete abituati, Venere potrebbe fa-
cilitare un'entrata di denaro mentre Giove agevola i vostri contatti piu
produttivi. Questo mese si preannuncia teso se dimenticate che le cose
importanti hanno bisogno di tempo per costruirsi e durare nel tempo.

Toro

Leggero rallentamento nell'evoluzione professionale poiché non osate
mettervi in prima linea e potreste lasciarvi sfuggire alcune opportunita;
comunque, i vostri guadagni saranno stabili. Non affrettatevi, prendetevi
il tempo di riflettere prima di agire. Verso la fine del mese si prospetta
un po' di calma.

Gemelli

La vostra carriera e chiaramente la priorita, decisi a progredire. Il vostro
patrimonio potrebbe beneficiare di un ingresso correlato al vostro com-
portamento accattivante. Questo mese é ricco di promesse. Non irrigidi-
tevi se si verificano alcune difficolta, avete tutto per progredire nei vostri
progetti, restate concentrati.

Cancro

Giove € neutro nei vostri confronti, le opportunita sono attualmente dor-
mienti. Tuttavia, Marte vi rende attivi e piu sicuri del solito. Un mese
attivo e pieno di nuove opportunita si sta aprendo, ma non mettere il
carro davanti ai buoi o dei contrattempi sono possibili. Mostratevi aperti.

Leone

Un'operazione legale potrebbe rimpinguare il portafoglio. Il lavoro vi im-
pegna e ambite a salire di livello, Giove protegge i progetti di gruppo.
Non abusate del vostro potere, agite con discernimento e lealta

Vergine

| contratti sono favoriti. Un'entrata di denaro e possibile a meta mese.
Dinamismo e sfide caratterizzano questo mese. La vostra natura timida
e riservata dovra farsi strada per farsi sentire o vedere.
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Bilancia

Il settore contrattuale potrebbe portare un nuovo contratto piu vantag-
gioso o una collaborazione che attendevate da tempo. Tuttavia, leggete
bene tra le righe soprattutto dopo il 15. Sotto l'influenza di Marte, dovre-
ste aspettarvi il raggiungimento degli obiettivi poiché il vostro dinami-
smo sara forte.

Scorpione

Marte in armonia aumenta l'audacia, le vostre azioni saranno giuste e in-
tuitive. Potreste vedere un aumento dei vostri averi, con Giove al coman-
do spesso si verificano entrate di denaro attese da tempo. Si preannun-
cia un mese molto interessante. Non sforzatevi, lasciate che le persone e
gli eventi vengano da voi, otterrete maggiore efficacia e risultati.

Sagittario

Il settore contrattuale € ricco, Giove puo favorire un aumento di stipen-
dio, una promozione tanto attesa e finalmente arrivata, un cambio di
contratto piu vantaggioso. Siate pronti alle proposte che arrivano.

Capricorno

Giove potrebbe portarvi una crescita professionale, un riconoscimento
dei vostri talenti. La sfera finanziaria rimane stabile, Plutone potrebbe
addirittura favorire un cambiamento a vostro vantaggio. Il vostro pro-
gresso dipende dalla cooperazione con gli altri.

Acquario

Lo sfondo rimane favorevole a uno sviluppo del vostro lavoro ed a un
aumento del patrimonio. Tenaci fino al 20 e fortunati dopo, potreste
persino sperare in una vincita al gioco. Un collega potrebbe proporvi
qualcosa di interessante.

Pesci

Il lavoro non sara la vostra principale preoccupazione questo mese, ma
dovrebbe procedere senza intoppi e senza problemi. La situazione finan-
ziaria sembra stabile. Possibile ingresso di denaro di origine familiare.
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