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Superbonus: da Milano a Napoli
cosi la casa si rivaluta del 20%

[ conti in tasea agli efTetti positivi delle agevolazioni fiscali sul valore di un‘abitazione di 80 melri quadri
Le migliorie condominiali per «ccappotto» e centrale termica possono portarsi dietro il rifacimento di infissi

st T % degli edifict nalia-
pi ha unanziamita di servioio
superiore al ventd anni ¢ ol-

tre un guarto risale addirittur a
prima del 1n45. 5! stima inolme che
clrca tre quart] degll immaobdli ab-
blame caratteristiche energetiche
tali ks Farkic lamsilicare in classe G, k2
pegEions delle s possibili,

Lit riqualificarione el padrimonio
edilizio @ un'emergenza in tenmink
di sicurezea ¢ Jdi sabvasuandia am-
bientabe non differiblle, ma ¢ snche
un volano fondomentale per B PiL
Se sl guarda al datl dell’ Ande, I'As-
sociatione del costruttord edili nel
202G e opere di ristnulturszione
hanno portato alle imprese 48,8 mi
leardi i ewrm solo per e opere sl
residenziale ¢ non computando
I'imdotto {ad esempio il compenso
al professionist, Tattivita delle im-
prese di trasporte ecoetera). Per
avere un fermine d1 parsgone o
sCOfso snno il fturalo derivante
dia attivita di onova edilicazione sa e
fermato a 18,3 milliardi, E la forbice
tra 1 giro d'alfar] della manuteniio-
ne e quello delia costruzione @ de
stinato ad ampliarsi perche ormal
I'so 4 nuovo termtonio ¢ reso sem-
pre € pli Alfficile dalle nome ¢ da-
il struments urhanisticl,

Il lato privato

Mai la rstrutturazione non ¢ sodo
un ottimo affare per [l benessere
pubilico o per chi efferiea | lrvor,
o ¢ anche per | proprietar defle G-
s, Che noa seldo possono godere di
wn imemobile piu confomevele ¢ /o
pits glcurn, ma anche J8 an bepe di
imvestimento che vale di pin, Nella
tabella di questa pagina abbiamo
argiomato una simwlarione che ef-
fettulamo regolarmente su L Eco-

L.e alternative

4 Gino Pagliuca
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rormia del Cormere, Galcolandao di
quantc una radicale ristrutturazio-
ne possa far aumentare 1 valore di
una casa. [n guestn occasione slomo
ricorst agli nltimi dati dellOsserva-
torio dl Nomisma considerando
uisabitazlone di 8o melt guadrats
ubicata nelle macroaree di 10 gran.
di citta Daliane. LIpodes] di parten-
= ¢ ¢he | lvord consentano all'lm-
mabile di fare 1| salto dolla fascia
bessa di prezze a quella intermedia
Gelbe abitazion| usate.

Aree di pregio

Nelle aree di
pregio o si pun
ASPITE 1
valutarione me-
dia dell'immo-
bile di quas! Ul
a0, A Roma |
valore passa da
aH6 mila & 486
mila eurmo con
W1 s eme ey Chee
wlhora 11 whe. Ml
limo reggistra una performance ana-
loga a quella media, con an balzo
del 20,1=, da 432 & 580 mila euro,

Nelle rone centrall Mawmenito feo-
Pl A vadore si attesta a ol 18,6% la
migliore performance a Napoll, con
+2iii a Milano 8 valore passa da 337
a g0z mika earo (+m,3%), nella Caps.
lale da 390a 349 milla euro (- 2i,7%),

Nelle aree semicentruli Il gap per:
rentuale scende al 18, bw od ¢ ancora
I capoluogo Campand, con 26 1% &
mostrare | risultato migliore. [n
quelle loasberdo ka differen ¢ ded
2,15 (da 265 2 217 mBa) , & Rosa
del 22, 8% (Ao g o xab mila)

Infine in periferda il divario medin
¢ ancora del .0« ma a Napoli ami-
via il 30 3% A Milano ¢ del 20,8% (da

Il salto di qualitasifa
grazie alle potenzialita| =
del singolo alloggio
Ma in uno stabile senza
ascensore chiungue
paga pegno

130 a 157 mila ), nella Capitale toccn
il 23,7% (da 14 a 1gEmila) Siocome
ol riferiamo a grandi citta s ipoclzza
che & ristrutturazione avvenga In
un'nbitazione sita in condominio.
Lo state 4l conservazione ¢ Ul deco-
roded pakazzo in cul ¢ abitato un ap-
partamento sono un elemento bm-
portante anche se noa decisho nel-
lit deterrminarione del valore: o me-
glio pud essere decisivo, ma solo In
pegativoc se la caesa € ol Qquano plano
¢ non ¢ Mascensome ¢ non ¢ nemn-
meno (& possibilitd tecnlca di In-
stillarlo sl possano fare tutte le mi-
gliorie possibill allinterno dellap-
partamendo ma
lo si rivenderi
sempre con Gl

1l salto di valore
pero o sl o an-
chi e soprattut-
tor grazle alle ca-
ratteristiche
dell’alloggio. I
superbonus &
un'opportunitd
anche per fare sdcune mighiorie in
teTRe i costo zero grazie alla possi-
bilita di eflettuare opere, come i
cambio del serrament, al «Lralios
del cappotio enmdco ¢/o del cam-
Bie dbelEa centrale termica

Per altre opere interne, come guel-
le che comportano un cambiamen-
b dhella distribuzions degli spazi, sl
pue comunguse ricorrere al bonus
ristrurturazione

Se non spad o non sl vuaaobe nvesti-
re la somma necessaria c'é la possi-
bikita comuengue di cedere il credilo
Msdale ricivando sublto Clrca B 4o
della spesa e il resto S pud fimamaias-
re con un eshorso mensile mode
S0,

& MPRODIUDGHE A5

posiverificasse la mancanzs ded regud-

st per oltenere il bomes ' Agendia del

Quando conviene il 90% (con meno vincoli)

P arafrusando Mllton Friedman,
nessun hanus ¢ gratis. Nemmendo
i1 super ecobonus, che promette di
renidere ka casa piu efficsente dad punto
i vista eneryetico seng spendere, an-
w ricavandone anchie wn phocolo g
dogno. Gll adempimenti previst pero
sono talmente stringent! da consighia-
re prudenza prima di avviare e opera-
tont € comungue nel miglore ded casl
cistano almeno In lecminl di stress.

Per questo ¢ fondamentale che Nim-
pegno del governo di semplificare
l'iter per ottenere il diritto all'agevola-
done sia mantenuta; lo ¢ perdomeno
guanto guella Al oflungare { termind di
vigenza del banus fino al 3023 Finora

le opervziond condotte a termineg sono
miolte meno d quedle che ol sl sarebbe
aspetiato: stando agll uitimi darl di-
sponihili di Bnea | cuk devono pervend-
re e asseveneion sul cost, § Livor ef-
fetluati impegnerebbero le linanie
pubhliche per s 3omiliond di euro, tni
frazione quuindi det 18 miliardi & dotn
rone. Va pero detto che di fatto nel
comdomini le operazioni sono appena
Inledate perché | templ per decidere |
Tavor! & dare 1l via libera sono di mesl ¢
o seorso aulunno le assemblee con-
diomindali non &1 sono potute svolgere,
Spiega Chrstian Dominici, commer
clalista, titolare delfomonimo studio
specintizzato nells gestione del crediti

tributarl: «ler come ¢ congeynato ora
Ul super ecobomus sppare adatio © al
proprictid i singode ablaionl, che
non hanno a che Lare coa le lungaggin
defle dedibere ¢ posseno inlerfacciarsd
con pochl sogeetti, o all'opposio per
grundi condomini che si dvwilgono al
general contractor, per condomind di
dimenssoni piocode & medie be diffical-
ta sono maggiorl. Lostacodo principa-
le In questa fase ¢ guello ppresentato
dalle proceduare ¢ dal templ df verifica
delle regolarizi catasralis

[ processo di cessione del credito,
con be sterminate checklist delle ban-
che, & sua volu presenta criticitia, ma ¢
sevitahile: se anche a distonza & tem

le Entrate chivderebhbwe | soldi indietro
al contribwente ¢ pon alla banca, ma o
condizione che questa dimostn di es-
sere tereo In buona fede e di aver falto
tutte be verifiche possibill
Secondo Dominkd In molil cas| si pud
valutare lFopporunith di cercare strade
alternative al super ecobonus. «Ad
esempio spesso | o sull'involucro
eidilizio possono rentrare nel hoous
txcciate, che di il gos in diecd anmd, ma
senza tettl di spesa ¢ avendo comun-
que la possibilita di cedere Il credit,
com moltl meno vincolbe.
In wlcanl sl conchude, sopratiull
slle abMazion! nuove, Pt valer la pe-
i di paentare sil sisma bonus, che ha
reguisiti meng stnngenti del super
ccobonuss,
G.Pa,
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