undefined

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

Rigenerazione urbana

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

Giorgio Santilli

Tlpuntodipartenzaéancoralastronca-
tura del testo unificato sulla rigenera-
zione urbana all’esame del Senato. «E
unaleggescrittadachinonhacapitoche
larigenerazioneurbananon éiltraspor-
topubblicolocale, noneaffuiredelmon-
dopubblico, perchéintuttelegrandi cit-
ta europee la rigenerazione urbana la
fannoiprivati che investonoiloro capi-
talidovecisonoopportunita dimercato,
regolechiare, processisemplificati, in-
centivia fare. In tutti i Paesi Ue cisono
incentivi per i privati che investono».
Stavolta, pero, SilviaRovere, presidente
di Assoimmobiliare Confindustria, por-
taildiscorsooltrelalegge al Senato, per
agganciarsialtemadella decarbonizza-
zionedel patrimonioimmobiliareedel-
lafiliera ediliziaeall'opportunita che of-
freil RecoveryPlan. «Real Estate Net Ze-
ro»eiltitolodeldocumentochehada-
vanti: venti proposte che vogliono
indicarelestrade per«raggiungereitar-
get del Piano nazionale integrato per
Penergiaeilclima».Laproposta«zero»
dal'obiettivogenerale: «elaborareuna
strategiaintegrata perdecarbonizzare
il patrimonioedilizioelafilieraedilizia
nell'otticadellaCircular Economy». Eil
puntodiattaccodelragionamento. «Ci
aspettiamodal Piano nazionale diripre-
saeresilienza - dice Rovere -un’ambi-
zione che finora non abbiamo visto,
mentreabbiamovistolistedioperesen-
za strategie. Serve un piano per rag-
giungeregliobiettivienergetici indicati

dalla Ue». Serve una «strategia unica,
organica, interministeriale, nazionale,
condivisa conil mercato, finalizzataad
affrontareiltemainmodostrutturato»,
Unutile puntodiavvio éildocumento
«Strategia per lariqualificazione ener-
geticadel parcoimmobiliare naziona-
le», pubblicato dal Mise a fine 2020: &
«una mappatura dello stato di salute
energetico del patrimonio italiano» e
mette inluce«lanecessitadiinvestireg
miliardiannuiper garantireuntassodi
ristrutturazione tale da permettere al
paesediraggiungere gli obiettivi2020-
2030e2030-2050del Pianonazionale
integratoperl'energiaeil cima».

Ma alla strategia va associato «un
foglio del come», unacassettadegliat-
trezzi. E cinque delle 20 proposte ri-
guardano superbonus e sismabonus,
che andrebbero reingegnerizzati per
trasformarli da incentivi episodici a
strumento di unastrategia. La prima
questionedasubitol'ideadicomenon
sipossavivacchiareancora: comecon-
sentire I'applicazione dei bonus sugli
immobiliabitati? Occorre «un pianodi
mobilita dei residenti attraverso una
mappaturadi “edificipolmone” darin-
tracciareancheallinternodegliimmo-
bili della Pa, da destinare ad alloggi
temporaneiperl'esecuzione deilavo-
ri». Sesivoglionodavverogarantirele
opportunitadatedalsuperbonusbiso-
gna prevedere subito tre tipi di esten-
sione:quellatemporale benoltreidue
anni; a tipologie di asset class diverse
da quella residenziale (alberghiero,
commerciale, terziario, produttivoe«a
tuttigliambitidi rigenerazione urbana
cheandrebbero perseguiticonpriori-
ta»); a una platea di utilizzatori oggi
esclusicome Oicr, Fondi e Siig.

Cepoiiltemadellosnellimentodei
processiburocratici. Il puntopiti critico
restaladoppiaconformitaurbanistica
ecatastale,che imponeaitecniciasse-
veratoridiricercareidocumentipresso

gliufficicomunali.Occorre individuare
«elementi disemplificazioneburocra-
tica che snelliscanoil processo per defi-
nireinmodo certoitempidicontrollo
delle pratiche». Dovrebbe accelerarei
tempidicontrolloanchel’Agenziadelle
Entrate per cuisiproponeinaggiunta
un parere preventivo ounmeccanismo
disilenzio-assenso.

Unaltro punto fondamentaleperla
riuscitadel superbonus élasuaesten-
sione «agliimmobilicaratterizzati da
interventidiedilizialibera e condiffor-
mita minori anchein assenza diasse-
verazionediconformitaurbanisticaed
edilizia». 11 passaggio dall’edilizia
espansivasusuolononedificatoallari-
generazioneurbana, cheinterviene su
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patrimonioesistente, rischia dinaufra-
gare se per allargare il superbonus si
chiedono verifiche puntigliose sullo
stato degliimmobili. Una flessibilita &
necessaria, peresempio, dice Assoim-
mobiliare,ammettendoil superbonus
in casodi«difformitaminoriqualiau-
menti disuperfici entro il 5% della su-
perficieassentitaeoperecomecoper-
ture e balconi, aperture di vani su fac-
diataedifformita deiprospetti».Lado-
mandacontenutainquestapropostae
davverostrategica: «Siintende prima
regolarizzareil patrimonio o siritiene
pitlimportanteefficientarlo? Gli incen-
tivipercomestrutturatioggivedonola
difformitacome ostacoloal consegui-
mentodell'efficientamento». Unosta-
colochevarimosso,sel'efficientamen-
toenergetico e prioritario.

Altre proposte del piano di Assoim-
mobiliare: accelerazione dell’efficien-
tamentoenergeticodel patrimonioim-
mobiliare pubblico «attraverso I'affi-
damentodellagestioneoladismissio-
neversogestorie/oinvestitori privati»;
estensione agli Oicr della detrazione
del 362 previstadallarticolo16-bis(per
evitare effetti negativi, per esempio,
sull’housing sociale, «meritevole della
massimatutelapossibile»); superare il
gapalivellonormativo delle certifica-
zioni delle costruzioni sostenibili, ac-
centrandoin una«unica certificazione
ambientaledinamica»leinformazioni
utili, non soloditipo energetico; affian-
careagli strumenti tradizionali (credito
diimposta e detrazioni) 'uso di stru-
menti finanziari alternativi perincenti-
varel'efficientamento energetico, co-
me feedin tariffaperl'efficienzaener-
getica,iprestiticonrimborsoinbollet-
ta, mutui per l'efficienza energetica
(mutui verdi), prestiti con rimborso
tramite leimpostefiscali,assicurazione
del risparmio energetico; sostenere il
reskilling manageriale permaturarele
competenze necessarie ad adottare i
nuovimodelliindustriali disostenibili-
taattraversodefiscalizzazionitempo-
ranee per lapartecipazione deidipen-
dentia formazione mirataeallacrea-
zione diEsgmanagerodicorsidisoste-
nibilitalungo tuttalacatenadel valore.

Sul piano istituzionale un salto
potrebbe arrivare con un «comitato
tecnico di matrice pubblico-privata,
con l'obiettivo di fornire supporto
coordinato e continuativo al proces-
sodecisionale pubblico per facilitare
gliinvestimenti sostenibili edi Circu-
lar Economy nelsettore del Real esta-
te». Servirebbe anche un catasto
energetico pubblico digitalizzato e
un potenziamento informatico dei
sistemi di rappresentazione delle
prestazioni energetiche.
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