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TECNOCASA: QUANTO COSTA COMPRARE UN’ABITAZIONE NEI PRINCIPALI CENTRI ITALIANE

CasaaMilano: 13annidilavoro

Il capoluogo lombardo si conferma
la citta piu cara, segue Roma con 9,2
A Genova, ultima, ne bastano 3,3

DI ANDREA BOERIS

avorare pit di 13 anni, sen-
za nel frattempo toccare
un euro dei soldi che si
stanno guadagnando. E
quello che serve fare, secondo
Iultima indagine dell’ufficio
studi del gruppo Tecnocasa, per
comprare casa a Milano, che si
conferma la citta italiana pib ca-
ra per i prezzi delle abitazioni al
metro quadro. Per riuscire a di-
ventare proprietari di un immo-
bile da 85 metri quadrati nel ca-
poluogo milanese servono infat-
ti 13,2 annualita di uno stipen-
dio medio, considerando un
prezzo che in media & di 4.138
euro al metro quadro.
Secondo I'indagine dell’ufficio
studi del gruppo Tecnocasa, oc-
corrono 6,9 annualiti per acqui-
stare casa nelle grandi citta nel
[)rimo semestre del 2022. Dopo
a pit costosa Milano, al secon-
do posto della graduatoria ¢’
Roma: per comprare nella capi-
tale sono necessarie 9,2 annuali-
tadi stipendio, un valore comun-
ue decisamente pitl contenuto
rispetto a quello del capoluogo
lombardo.
Sul terzo gradino del podio ¢’
Firenze con 9,1 annualita. A se-
uire I'indagine di Tecnocasa
2 individuato Bologna, dove
servono 8 annualitd, Napoli, do-
ve ne sono necessarie 7.4, e a
scendere ci sono Verona e Bari,
con 5,2 annualita, e Torino, do-

ve ne bastano 5. Le citta dove in-
vece servono meno annualita di
stipendio sono Palermo e Geno-
va, rispettivamente 3,6 ¢ 3,3, va-
lori ben al di sotto della media
di6,9.

Andando indietro nel tempo, gli
anni in cui occorrevano pit an-
nualita per acquistare casa furo-
no il 2006 e il 2007, quando i tas-
si di crescita dei prezzi toccaro-
no l"apice. All’epoca la citta pit
costosa dove occorrevano pil
anni di lavoro per pagare la casa

Immobili abasse emissioniintutta Europaentroil 2030

di Silvia Valente

'I' utte le case e gli appartamenti europei do-
vranno raggiungere la classe energetica E
(con consumi di 91-120 chilowattora al metro
quadro) entro il 2030. Per poi 7pm edire en-
tro il 2033 alla classe D (con 71-90 kWh per
mq), un salto che richiede un taglio dei consu-
mi di circa il 25%. Queste le due tappe previ-
ste dalladirettiva europea per1'efficientamen-
to energetico degli edifici, che, dopo le modi-
fiche apportate dal Consiglio a ottobre 2022,
dovrebge avere il primo via libera il 24 genna-
10. Intanto rispetto al testo iniziale del 2021 so-
no stati allungati i tempi per Iefficientamen-
to, eliminando la corsa contro il tempo per le
ristrutturazioni gia dal 2027. E sono state ri-

sa in affitto di un immobile senza bollino ver-
de europeo.

L’obiettivo dell’Ue & molto chiaro: arrivare
nel 2040-50 a zero emissioni da case e appar-
tamenti. Un passo cruciale verso la neutralita
climatica visto che gli edifici sono responsabi-
li di oltre un terzo delle emissioni di gas a ef-
fetto serra dell’Ue. La svolta green dell’edili-
zia progettata in meno di dieci anni ha perd un
costo per i cittadini, dato che il 75% degli edi-
fici in Europa ¢ inefficiente dal punto di vista
energetico e quindi da ristrutturare.

L’Italia ¢ particolarmente penalizzata, con un
parco immobili vetusto -accreditato di una
classe energetica tra F e G nel 60% dei casi- e
con molti proprietari di pit di un immobile, il
che moltiplicherebbe i costi di ristrutturazio-
ne da affrontare. Soltanto adeguate agevola-
zioni pubbliche riuscirebbero a evitare di pe-
nalizzare i cittadini. (riproduzione riservata)

< mosse le san-
QUANTE ANNUALITA PER COMPRARE CASA zioni o limita-
zioni alla mes-
Citta Annualita per Citta Annualita per
comprare casa comprare casa
(1 sem 2022) (sem 2022)
MILANO 13,2 BARI 5.2
ROMA 9,2 TORINO 5,0
FIRENZE 9,1 PALERMO 36
BOLOGNA 8,0 GENOVA 33
NAPOLI 74 GRANDI CITTA 69
VERONA 5,2

Fonte: Utficio Studi Tecnocasa
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eraRoma con 14,8 annualita, se-
guita da Milano con 14 annuali-
ta e da Firenze con 12,5 annuali-
ti.

«Milano», afferma Fabiana Me-
gliola, responsabile ufficio stu-
di gruppo Tecnocasa, «si confer-
ma la citta pill costosa in Italia
per comprare casa con 13 annua-
lita di stipendio». Negli ultimi
anni i prezzi nel capoluogo lom-

bardo «sono cresciuti in manie-
ra  importante», conferma
I'esperta, «e dal 2016, anno in
cui occorrevano 9 annualita per
acquistare casa, ¢’¢ stato un re-
cupero dei valori del 52% (dai
2.715 euro al metro quadro del
2016 ai 4.138 euro del 2022)».
Il balzo in avanti la citta mene-
ghina «lo ha fatto nel 2019,
quando ha superato la capitale a

cui spettava il primato di citta
piti cara. In quell’anno a Milano
1l prezzo arrivo a 3.433 euro al
metro quadro e occorrevano 11
anni di stipendio per comprare
casa, Da allora I'ascesa di Mila-
no non si & pitt fermata: anche il
primo semestre del 2022 chiude
con un aumento dei prezzi del
4,0%», conclude Megliola.

Dal 2008 in poi, in concomitan-
za con la crisi del mercato immo-
biliare, le annualita per acquista-
re casa sono diminuite nel tem-
po fino al 2017 quando, in segui-
to allaripresa dei valori immobi-
liari, sono iniziati a volerci piu
anni di stipendio. Nel 2019 Mi-
lano ¢ balzata in vetta alla classi-
fica, diventando la citta pit co-
stosa dove occorre destinare
all’acquisto della casa ben 11
anni di stipendio. Un trend che a

oggi continua a trovare una con-
ferma.

Balza all’occhio invece Geno-
va, che nel 2022 ha toccato il mi-
nimo delle annualita per ac‘ilUi-
stare casa (3,3) acausa della for-
te perdita di valore che la citta
sperimenta dal 2007, un calo
che prosegue nel tempo. Soltan-
to nel 2007 per comprare casa a
Genova occorrevano 7,7 annua-
litd, oltre il doppio di quelle ne-
cessarie oggi.

Il trend di Milano non € perd un
unicum in Europa: i prezzi delle
case sono cresciuti in quasi tutti
i Paesi membri dell’Unione eu-
ropea nel corso del 2022. Per un
cittadino europeo comprare
un’abitazione & costato il 7,4%
in piu rispetto agli ultimi tre me-
si del 2021, secondo 1'Euro-
stat.(riproduzione riservata)



Case green, la grande rivolta
per l'accelerazione dell Europa

Direttiva Ue sul risparmio energetico. Foti (Fratelli d Ttalia): patrimoniale mascherata

di Alessia Conzonato

«La casa € sacra e non si
tocca», ha detto Tommaso Fo-
ti, capogruppo di Fratelli
d'Ttalia in merito alla direttiva
dell'Unione europea sull'effi-
cientamento energetico degli
edifici. L’Europarlamento,
per il momento, sembra dar-
gli ragione: il voto alla com-
missione Industria, Ricerca
ed Energia (Itre) sul provvedi-
mento, previsto per il 24 gen-
naio, é slittato al 9 febbraio,
cosi da consentire lo smalti-
mento dei 1.500 emendamen-
ti presentati alla proposta del-
la Commissione europea.
«Ogni nazione ha le sue carat-
teristiche — argomenta il de-
putato —. In Italia gran parte
della proprieta immobiliare &
a titolo dei cittadini. In altri
Paesi europei l'affitto € piu co-
mune, cio significa che la ri-
strutturazione é a carico delle
grandi societa immobiliari, le
quali hanno una capacita di
spesa ben diversa». Fratelli
d’Ttalia, percio, «mette in
guardia dal tentativo dell'Ue
di rifilare all'Ttalia una patri-
moniale camuffata che vaale-
dere i diritti dei proprietari».
Cosi, Foti ha annunciato I'in-
tenzione del gruppo di pre-
sentare «una risoluzione in
Parlamento per chiedere che
il governo intervenga per
scongiurare I'approvazione di
una norma che danneggereb-
be milioni di italiani proprie-
tari di immobili».

1l testo, ancora non definiti-
vo, prevede che entro il 2030
tutti gli immobili residenziali
rientrino nella classe energe-
tica E (di cui, in genere, in Ita-
lia fanno parte le case costrui-
te negli anni 80-9o) ed entro il
2033 il passaggio alla classe D.
L’applicazione del provvedi-
mento potrebbe avere serie ri-

Greendeal
Frans
Timmermans,
responsabile
del green nella

Commissione Ue

percussioni sul mercato im-
mobiliare, sia per la quantita
di edifici coinvolti (il 60% de-
gli edifici italiani si colloca tra
le classi F e G) sia per le risor-
se necessarie, che potrebbero

L'Antitrust

Yoox, sanzione
da 5,25 milioni

of T

Ay
Yoox & nata nel 2000 nell'hub tech di

superare il valore annuale del
Pil del Paese. «Riteniamo ne-
cessari termini temporali pitt
morbidi e la possibilita che i
Paesi prevedano formule dif-
ferenziate a seconda delle ca-
sistiche», aggiunge Foti. Se &
vero che ci sono differenze tra
un Paese e l'altro in Europa, ce
ne sono altrettante in uno
stesso territorio nazionale, ri-
levanti nella progettazione di
lavori edilizi per l'efficienta-
mento energetico e che, se-
condo Fratelli d'Ttalia, dovreb-
bero esserlo anche nella defi-
nizione della normativa Ue.
Intanto, ieri la presidente del-
la Commissione europea, Ur-
sula von der Leyen, durante la

(|
Le tappe

©® L'85% degli
edifici nell'Ue &
stato costruito
prima del
2000. Di questi,
il 75% ha una
cattiva
performance
energetica

@® Diquila
direttiva della
commissione
per incentivare
il passaggio di
classe
energetica

| cuore dell'azienda

L’Antitrust ha sanzionato Yoox Net-a-Porter, gruppo
Richemont, per 5,25 milioni di euro a causa di prezzi
ingannevoli e limiti al diritto di recesso. I comportamenti
scorretti si sono tenuti tra il 2019 e il 2022.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

conferenza stampa di avvio
alla presidenza di turno del
Consiglio Ue da parte della
Svezia, ha annunciato mag-
giore flessibilita sugli aiuti di
Stato, che deve essere «mirata
e temporanea, ma questo non
va bene per tutti. Per questo
serve mettere in campo uno o
piu strumenti finanziari per
sostenere gli investimenti che
favoriscano la transizione ver-
de».

«Speriamo— argomenta
Foti — che alla nostra batta-
glia in difesa delle nostre case
si uniscano anche le moltepli-
ci sinistre che dichiarano di
essere dalla parte dei cittadi-
ni. In Italia, dove ¢’¢ una pro-
prieta immobiliare diffusa,
sarebbero g milioni gli edifici
da ristrutturare in tempi bre-
vi, entro il 2030, secondo la
direttiva allo studio dell'Ue».
1l miglioramento di un immo-
bile a una classe superiore ri-
chiede un calo dei consumi
del 25% e, quindi, interventi
come cappotto termico, sosti-
tuzione degli infissi o rinno-
vamento della caldaia. Ma
I'obiettivo dell'Ue, potenzial-
mente tra il 2040 e il 2050, €
arrivare ad abitazioni da zero
emissioni. «L’Europa non puo
scaricare sulle famiglie italia-
ne i costi della transizione
energetica — conclude Foti
—. La proposta, oltre a rap-
presentare un rischio per i
proprietari e per il valore de-
gli immobili, costituisce un
serio pericolo per le banche.
Una riduzione generalizzata
del valore del patrimonio im-
mobiliare italiano farebbe
emergere un problema credi-
tizio. Della vicenda si fara ca-
rico il governo Meloni per fare
valere in sede europea la pe-
culiarita dell'Ttalia, una nazio-
ne dal patrimonio edilizio ri-
salente nel tempo».

© RIPRODUZIONE RISERVATA



14 Gennaio 2023 MILANO FINANZA 21
L’obbligo Ue per gliimmobili (classe energetica D entroil 2033)
diManuelFolis __ jmplica costidiristrutturazione per quasi1.400 miliardierisparmi(gas

I calcolo & ovviamente com-
plessoda fare e soggetto a
molteplici variabili, ma la
nuova_ normativa Ue
sull’efficientamento ener-
getico degli edifici residenziali
potrebbe comportare costi di
riammodernamento per quasi
1400 miliardi da affrontare
nell'arco di 7-10 anni. Una cifra
notevole che quasi pareggia la
ricchezza finanziaria delle fami-
g{‘iee italiane o la quota di denaro
cheoggi si trova sui conti corren-
ti delle famiglie. La direttiva Ue
prevede che tutte le case e gli ap-
partamenti europei dovranno
iungere |a classe energetica
E (con consumi di 91-120 chilo-
wattora al metro quadro) entroil
2030 e poi pre lire entro il
2033 alla classe D (ossia 71-90
kWh per mg). Secondo le stime,
il mercato delle costruzioni e del
real estate in Italia doyrebbero
essere quelli piu colpiti da que-
stenuove regole, anche se chiara-
mente queste vanno nella dire-
zione del necessario efficienta-
mento energetico, che significa
anche riduzione di consumo di
gas.

La normativa, va detto, non &
ancora_definitiva al 100% e le
trattative dietro le quinte sono
ancora in corso. La votazione in
Commissione ambiente del Par-
lamento europeo ¢ stata fatta
slittare dal 24 gennaio al 9 feb-
braioe I'ultima bozza prevede al-
cuni compromessi e alcune esen-
zioni. La prima e piu importante
riguarda gli immobili qualificati
«ufficialmente» come di interes-
se storico che nel caso dellTtalia
implica che questi edifici non ri-
chiederanno la riqualificazione
energetica, un sospiro disollievo

ed energiaelettrica) intorno a 60 miliardi. Patata bollente peril governo

Caseverdi,costid’oro

visto il grande patrimonio immo-
biliare tutelato dai beni cultura-
Ii. Altre ioni che i

nente sard impensabile senza
un aiutodello Stato. «I'aggiorna-

ranno 1 proprietari sono quelle
r gli edifici di culto, per le abi-
azioni indipendenti inferiori a
50 metri quadrati di superficie e
soprattutto per le seconde case,
a patto che siano abitate per me-
nodi quattromesi 'anno.

Queste sono le eccezioni, mare-
sta il problema che la gran parte
del patrimonio residenziale ita-
liano & vetusto e quindi richiede-
ra una riqualificazione, Insom-
ma, chi pensava che il bonus
110% fosse destinato a finire,
probabilmente se lo vedra torna-
rewlw%ualdieallm formae sot-
to qualche altro nome, possibil-

to della direttiva Ue per I'ef-
ficientamento energetico avra
un impatto significativo sul set-
tore immobiliare, comportando
sfide per i pm&riﬂtari e gli inve-
stitort immobiliari ma anche op-
portunita per lavoro e svilu,
sostenibiles, spiega Piercarlo Ro-
do, amministratore delegato
diRina Prime Value Services. Se-
condo i numeri forniti da Siape
Enea, <le unita residenziali ita-
liane sono 35,3 milioni, e si sti-
ma che 26,8 mxhogl di queste ab-

ristrutturazione Perelevam I'a
partamento da classi Ge F ed
almeno alla classe D «intorno a
50mila euro, si puostimare un gi-
ro d'affari per la ristrutturazio-
ne immobiliare di 1.341 miliardi
di euro entroil 2033».

Ilregolamento era atteso, spie-
fn Enzo Albanese, fondatore di

dee Urbane, «ancora di piu dopo
I'approvazione della normativa
zero emissioni al 2035 del setto-
re automotive. I due settori van-
noin parallelo e sono considerati
trai pil energivori, anzi il setto-

e

P p ener-

tiche, 11 60% ¢ diclasse Fe G e
1116% delle unita ¢ classe E». Cio
significa che «entro il 2030 do-
vranno essere ristrutturate 21,2

milioni di ed entro il

.mag_gm.' I
le modalita di utilizzo, perché
una ristrutturazione cosi impo-

2033 ulteriori 5,6 milioni». Assu-
mendo un importo medio di una

re [

piu pesante in termini di consu-
mi e emissioni», Tutto dipendera
«da come verra approvatala nor-
mav, spiega Albanese. La speran-
za ¢ un atterraggio morbido al
2030 come primo step e pii strin-
gente al 2050. «Sicuramente bi-

L’effetto della fibra sulla concorrenza nelle tle

sogna che i nostri rappresentan-
ti Italia si battano in commissio-
ne al fine di difendere il patrimo-
nio economico e il risparmio de-
gliitaliani, vistocheil 50% dei ri-
sparmi del Paese sono investiti
nell'immobiliares. Un appello
che qualche politico ha gia fatto
suo, tanto che si segnalano pres-
sioni al Parlamento italiano af-
finché il governo intervenga in
Europa.

Non ¢ poi detto che in Italia la
normativa verra applicata come
nel resto d’Europa, & possibile
che venga attuata con tempisti-
che diverse o con parametri me-
no rigidi, al momento del resto &
ancora tutto da stabilire, come
detto. Le sanzioni per chinon do-
vesse aggiornare la classe ener-
getica, ad esempio, saranno deci-
se dai singoli governi. «Il grosso
impatto potrebbe avvenire sulle
ristrutturazioni», sﬁlj&a Diego
Vitello, analista dell'ufficio stu-
di Gabetti, che ha analizzato un
campione di oltre 140 mila dati
immobiliari riguardanti unita re-
sidenziali, raccolti prevalente-
mente dal 2017 al 2020 da parte
controllata ~ Abaco eam.
«Nell'ambito del campione di
analisi, il 50% degli immobili si
riferisce a_unita immobiliari
all'internodi edifici costruiti pri-
ma del 1975, antecedenti quindi
la Legge 373/1976, prima norma-
tivavincolantesulle caratteristi-
che costruttive degli edifici in ter-
mini di risparmio del fabbisogno
energetico. Di questi, circa il
30% e la quota comunemente
identificata come ante-1967».
Cio nonostante, «solo il 3% del

totale ¢ stato interes-

g:;tdc

logia fiber to the cabinet
una soluzione di ril
bra-rame (in fi

rsecondo.

stra,
tre gu?r':.iUbblacuioﬂ'erué
la s%m

cessivamente inf

una posizio
timo rapporto dell Osservatorio sulle co-
municazioni (AgCom) spiega l'evoluzio- |
ne della telefonia fissa wireline, cioe
quella ﬁesula mediante accesso

icolare nel segmento ultra broad-
(Ubb) degli accessi con velocita
uguale o maggiore a 30Megabi
condo. Questiaccessi utilizzano la tecno-
(Fttc), ossia
mento misto fi-
bra dalla centrale all'ar-
madio di distribuzione ¢ in rame da
stoall'impianto del cliente), oppure fi
to the home (Ftth), ossia una soluzione
in pura fibra (dalla centrale fino al clien-
te). Mentre Fttc assicura velocita d'ac-
cesso di 100-200 Megabit per secondo,
quella Ftth é pari o superiore a 1 Gigabit

ue anni fa in Italia erano attivi 19 mi-
lioni e mezzo di accessi, per lo pit wireli-
ne, per meta Ubb, a loro volta per '85%
Ftte e per il 15% i?n . Oggi, sono attivi
20 milioni di accessi, sempre in t
de maggioranza wireline, é)elr

€]

tegia italiana per la banda ultra-
larga varata dal governo nel 2015, suc-
ta nel 2021
la Gigabit Society). Di questi, la quota
Fttc & un po'scesa e quella Ftth é salita.

fisico,in
zie all’
; tel).

it per se-

jue-
tembre 2020 a 10,

lizzato la propria attivita nella realizza-
zione di una infrastruttura wholesal
sia nelle aree cosiddette a mercato
cluster A&B) sia in quelle a
fallimento di mercato (cluster C&D, gra-
iudicazione dei bandi Infra-
ve anche Tim e Fastweb han-
no realizzato proprie infrastrutture per
Ffteo Ftth, la presenza di Open Fiber ha
consentito di avviare la concorrenza tra
reti di accesso wireline Ubb.
Nel segmento Ftte, l'assetto del merca-
to, passato da 8,8 milioni di accesi di set-

3
settembre 2022, i_'e‘x mojnapglim Tim

T ¢ e?uestiuni societarie sul tavolo _diRiccardo Gallo e Pierre Zanin tinuif logi T esempio p:

del governo nelle tle riflettono saggio da Fttc a con Fith), e pil propen-
d eqmﬁobn di mercato che, per una 50 a cambiare fornitore, magari anche a
discontinuita tecnologica, sono profonda-  Un forte impulso alladiffusionedi Ftthe  fronte di un prezzo piu alto. Inoltre, I'ope-
mente cambiati ﬁqpeng a quando Tim  stato fornito da Open Fiber, che ha foca-  ratore che sta erogando il servizio meno

h

com‘?eﬁtivo fatica a trattenere il cliente
do & nella condizione di offri

dioffrir-

)

lila st}ss;a nuova tecnologia.

in termini t

ni di accessi a
mate

t una con
oltre il 40% del mercato. 11 l.prina:pale
concorrente sta sul 20%. Nel Fith, inve-
ce, nei dodici mesi, gli accessi sono rad-
doKymh da 1,6 a 3,3 milioni. L'ex mono-
polista Tim non domina pit il mercato,
tanto che quattro operatori si dividono

erso

th? A nostro avviso, se un cliente si trova
avalutare offerte di servizio alternative
ma tutte basate sulla medesima teenolo-

1'86% dei chienti totali, te. Cio ha limitato cluota ¢ potere di mer-
Cosa pud spi'%am il diverso dinamismo  cato dell'ex monopolista Tim nel segmen-
del to Ubb nei i Ftce Ft-  to Ftth. In Italia i molti campi, non solo

a
xénegpiaﬁ tra operaépri mallI sop eprgo Ftth
u agglesslva 1 quella ne ¢ per-
dl%l varia la rete d.? 20CesS0 oﬂ'enge al
cliente interessato all'u
delle Aree A) 0 perché variano i tempi di
consegna (tempistiche di investimenti,
attivita di cablaggio, copertura puntua-
le dellUnita Immobiliare e via dicendo).
Durante la scrittura di questo articolo
siamo stati disturbati da quattro chia-
trate di uno stesso operatore
che offriva il cambio di accesso.
La causa del diverso assetto del segmen-
to Ftth rispetto a quello Fttc sta dunque
nel agasgagg:o della
do segmento, cio¢il
nologia associata al servizio di accesso
Ubb, con tutte le complessita

siamo in ritardo tecnologico ri
troppi altri paesi, ma quando fin
si vara una stra

de (e 1l caso

B

clienti dal secon-
i0¢ 1l cambio di tec-

qui descrit-

tto a
di apertura della

gia di accesso, non & una semplice mode-
sta differenza di prezzo a fargli cambia-
re fornitore. Il cliente, se puo effettuare
un up-grade del servizio grazie a una di-

la politica si incarta n
cietarie tra chi spi
deil dominio. (rip:

(verso [a Gigabit Society) poi

%fe mediazig;i Ps:

il mercatoe chi per-
uzione riservata

sato da interventi di ristruttura-
zione significativi».

Afronte di ingenti costi, la nuo-
va norma comporterebbe perd
anche grandi risparmi. «La nor-
mativa dovra essere accompa-
gnata da un'adeguata politica di
incentivazione per garantire la
sostenibilita economica», sottoli-
nea anche Mattia Mariani,
rations Director Building Perfor-
mance della societa di consulen-
za Deerns Italia, ma grazie alla
direttiva Ue, «si potra avere a li-
velloitaliano una spinta signifi-
cativa alla riduzione dei consu-
mi di energia elettrica e della do-
manda di gas, anche del 40% con-
siderando che un edificio in clas-
se (G consuma circa il doppio di
unoin classe D, L'obiettivo & sicu-
ramente ambizioso, ma portera
a risultati significativi in termi-
ni di efficienza energetica», Per
il consumo di gas naturale, «i
uo stimare una riduzione di
24 9 miliardi di metri cubiall'an-
no (circa I'80% rispetto al consu-
moattuale) e 54 miliardi di chilo-
wattora all'anno di energia elet-
trica, che, agli attuali costi
dell’energia, consentirebbero un
risparmio annuo di 60 miliardi
dieung».sg]l ail numerouno Ri-
na Prime Value Services Rolan-
do.(r riservata)
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Case green, contro la mina 2030
battaglia al’Europarlamento

La direttiva in cantiere. Maggioranza italiana in trincea, da Ppe, conservatori e sovranisti a Strasburgo
pioggia di 1.500 emendamenti, voto in commissione il 9 febbraio. Salvini: ennesima scelta contro I'ltalia

Celestina Dominelli
ROMA

1l gaverno e pronto a dare battaglia
controlanuovadirettiva Ue perle case
green che prevederebbe, standoalleul-
time bozze, una doppiastrettaconl'ob-
bligodipassaggioallaclasseenergetica
E per tuttigliimmobili residenzialidei
27Paesimembrientroil2030e, prima
del 2033, alla classe D. Ieri a tuonare
controBruxelleséstato il ministrodelle
Infrastrutture e dei trasporti, Matteo
Salvini, che ha parlato «di ennesima
sceltaeuropea» control’ltalia: «Ciop-
porremo, nelnomedelbuonsenso edel
realismo, come governomasoprattut-
to comeitaliani:la casa e unbene pre-
Zi0so, frutto dei sacrifici di una vita,
luogo dimemorie eaffetti».
Apreoccupare, dunque, e il doppio
step- peraltroammorbidito rispettoalle
prime versionideltesto (in cuisi stabili-
vanounosnodointermediogia nel 2027
eclassi energetiche pitielevateperil du-
plice obbligo) -, che rischia di trasfor-
marsiinunastangataperletaschedegli
italiani. Perché, come ha ricordato ieri
anche Salvini ditandoidatidell’Ance,0l-
tregsu 12,2 milionidi edifici residenziali
sonostati costruiti primadell’entratain
vigore della normativa sul risparmio
energetico e dunque nonsarebberoin
grado di garantire le performance ri-
chieste dalle nuove regole.
Lapresidenza diturnosvedese del-
laUevorrebbe portareacasail vialibe-
ra alla direttiva prima della fine del
“suo” semestre, maitempi potrebbero
allungarsi. La prossima data da cer-
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Palazzid'epoca. || patrimonio immabiliare italiano ha un'eta media elevata

LA DIRETTIVA

Le nuove regole europee
Lanuovadirettiva europea
sull'efficientamento
energetico degli edifici
rientra nel pacchetto “Fit for
55" con cui l'Europa punta ad
abbattere drasticamente le
emissioni di CO2 daquial
2030. La proposta stabilisce
che, entro quella data, tutti
gliimmobili residenziali
dovranno obbligatoriamente
rientrare nella classe
energeticak e, entroil 2033,
nella classe D.

chiareinrossosulcalendarioeil g feb-
braio quandoil testo arrivera in com-
missione per I'industria, la ricerca e
I'energia(Itre)insiemealla pioggia di
emendamenti, oltre 1500, firmati in
gran parte dalblocco dicentro-destra
all'Europarlamento - che vadal Partito
Popolare europeo, a Ecr(Conservatori
e Riformisti europei), passando per
Identita e Democrazia-, traicuibanchi
siedonoanche i tre partiti della mag-
gioranzadigoverno(Fdl, Legae Forza
Italia), nettamente contrari al diktat
imposto dalla proposta di direttiva.
Che, va detto, lascia una certa discre-
zionalita nazionale sul percorso per
raggiungere gli obiettivi finali di de-
carbonizzazione, con gli Stati chiamati
ametterea puntoun propriopianodi
rinnovamento del parcoimmobiliare,

anche attraverso I'individuazione di
standardminimidi prestazioneener-
geticanelsettoreresidenziale.Mentre
iltestorisulta perentoriosulle scaden-
ze entrole qualiandrannorinnovatiin
chiave green gli edifici residenziali.

Ed ¢suldoppio, stringente, binario,
nonsullefinalitadifondo, chesiappun-
tano quindilecritiche da parte delle for-
ze dimaggioranza,comespiega Nicola
Procaccini, eurodeputatoe responsabi-
lenazionale Energia e Ambiente diFdI:
«Siamo tuttid’accordosugli obiettivi fi-
nalicheilprovvedimento persegue, ma
contestiamo lamancanza diflessibilita
e la tempistica che viene imposta agli
Stati. Per questocibatteremoeprovere-
moacostruire unfronte trasversale,che
possa arrivare anche ai liberali, per ri-
portareladirettiva sullastrada del buo-
nsensoesostenere questopercorsodi
efficientamento energeticoe diriduzio-
ne dei consumi, nonconpaletti, soglie
¢ sanzioni, ma promuovendo, finan-
ziandoe sostenendo incentivie percorsi
di maggiore gradualita».

1l prossimo bancodi provasara, co-
medetto, ilg febbraio in commissione
Itre. Poi, agliinizi di marzo, mail con-
dizionale éd'obbligo, il documentoli-
cenziato dovrebbe approdare nella
plenariadiStrasburgo dove potraes-
sere ulteriormente emendato. Prima
dell'avvio del cosiddetto trilogo, che
vedra schieratirappresentantidel Par-
lamento, della Commissione e del
Consiglio europeo per arrivare a un
compromessodefinitivo.La contesa,
insomma, & ancora lunga.
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DOSSIER APER'TI

di Gino Pagliuca

11 superbonus ha compor-
tato finora un impegno di
spesa per 68,7 miliardi di eu-
ro da parte dello Stato, ha
portato all'incremento di
prezzo dei materiali, ai quali
certo ha anche contribuito lo
scenario economico, e alla
difficolta di trovare imprese
pronte a operare entro le sca-
denze. Un'applicazione lette-
rale della normativa sulle case
green in discussione a Bruxel-
les farebbe crescere a dismi-
sura i problemi evidenziati
dal superbonus, per la sem-

| numeri

Il patrimonio residenziale italiano (per epoca di costruzione)
Ante 1918 NN 2.150.000

1919-1945 [ 1.380.000

1946-1960 NN 1.660.000

1961-1970 — 1.970.000

1971-1980 [N 1.980.000

1981-1990 N 1.290.000

1991-2000 NN 800.000

2001-2010 I ©57.000

La classificazione degli edifici (2021)

2011-2020 I _350000 4,4%

Fonte: Elaborazione su dati Istat-Cresme Fonte Enea

Case green, i vecchi edifici
stanno gia perdendo valore

Stradain salita per la direttiva Ue: due su tre le abitazioni da riqualificare

plice ragione che a fronte di
interventi sostanzialmente si-
mili bisognerebbe intervenire
sui due terzi (stima Ance) de-
gli edifici residenziali italiani
e a questo bisognerebbe ag-
giungere il patrimonio non
abitativo e gli edifici pubblici.
Il superbonus ha finora ri-

guardato circa il 5% del totale
degli edifici unifamiliari e lo
0,8% dei plurifamiliari.

La direttiva prevede entro il
2030 'obbligo per tutte le ca-
se usate di avere una classifi-
cazione energetica almeno in
classe E; inoltre di migliorare

I ulteriormente nel giro di tre

anni, salendo alla classe D. La
direttiva tuttora in discussio-
ne ha scatenato il dibattito
politico ma va detto che, an-
che se fosse approvata nella
formulazione attuale e se an-
che fosse recepita (ipotesi
non del tutto plausibile) dal-
I'ltalia, rischierebbe di essere

Cds

una sorta di grida manzonia-
na, per l'evidente impossibili-
ta di adeguarvisi.

Due le ragioni per cui la
norma non appare attuabile
rispettando tempi e requisiti.
La prima per il numero mon-
stre di edifici che interesse-
rebbe. 1 dati Istat dicono che
almeno 8 milioni di edifici
sono stati costruiti prima che,
a seguito dello choc petrolife-
ro del 1973, si varassero nor-
me che rendevano obbligato-
ria per gli immobili nuovi
I'adozione di misure tese a
contenere i consumi dell'edi-
ficio.

Secondo gli ultimi dati
Enea pubblicati lo scorso no-
vembre nelle certificazioni ef-
fettuate nel 2021 le abitazioni
di classe E F G (quelle per cui

bisognerebbe intervenire)
rappresentavano il 76% del to-
tale, una quota che rappre-
senta un miglioramento mi-
nimo rispetto al 77% dei cin-
que anni precedenti.

Per ottenere un migliora-
mento di classificazione gli
edifici dovranno per forza ef-
fettuare gli stessi interventi
previsti oggi per il superbo-
nus e quindi:coibentazione
dell'edificio, cambio della
centrale termica, € possibil-
mente sostituzione degli in-
fissi e installazione del foto-
voltaico.

Tenendo presenti i numeri
del superbonus citati sopra,
la stima per una spesa teorica
almeno pari a un anno di Pil
del Paese appare addirittura
prudenziale. E a questo si ag-
giunge che, a differenza di
quanto accade per il superbo-
nus, il costo sarebbe per buo-
na parte a carico di proprieta-
ri, con molti che non potreb-
bero far fronte alla spesa e sa-
rebbero costretti a svendere
le loro case. Che il mercato
per0 sta gia deprezzando.

Negli ultimi mesi é gia cre-
sciuto molto il divario tra i
prezzi delle abitazioni riquali-
ficate e di quelle nuove (oggi
praticamente gia del tutto vir-
tuose dal punto di vista ener-
getico) e il valore degli immo-
bili energivori. Un fenomeno
in atto da anni nel mercato
degli uffici.
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Case green, allarme in condominio
per costi e impatto sulle quotazioni

Direttiva Ue

Un'Ape con classificazione
bassa potrebbe
far deprezzare I'immobile

Burrelli, presidente Anaci:
itempi dell'Unione europea
non sono quelliitaliani

Annarita D'Ambrosio

Ladoppiastretta prevista dalla diret-
tiva Uein discussione sulle case green
impatta suicondominiitaliani in ma-
niera pesante, in un periodo in cuiil
superbonus ¢ ridimensionato eirin-
cari energetici hanno gia messo in
difficoltagliitaliani. L'obbligo di pas-
saggioalla classe energetica E per tut-
ti gliimmobili residenziali dei 27Pae-
simembrientroil 2030 (e alla classe
D primadel 2033) preoccupa soprat-
tuttoinItaliadove lagran partedegli
stabili ¢ in classe G, la pili bassa.

1l relatore alla direttiva sull'effi-
cienza energetica, Ciaran Cuffe, ha
dichiaratoal Sole 24 Ore (pagina 6 del
17gennaio) che nonsiintendeintro-
durre un limite a vendita e affitto
d'immobili inquinanti, ma nullacon-
sente diescludere che lecompraven-
dite subiscano conseguenze. A diret-
tivaapprovata, in caso di classifica-
zione bassa comprovata dall’Ape, il
certificato di prestazione energetica,
obbligatorio dal 1° luglio 2009 in caso
dicompravenditaedal1®luglio2010
in casodilocazione, I'acquirentedel-
I'immobile infatti risulterebbe co-
mungque obbligato ad effettuare la-

vori di adeguamento energetico e
questoavrauna incidenza sul prezzo
dell'immobile. Le associazionidegli
amministratori condominiali sono
concordi nel sostenere la battaglia
intrapresa dal Governo italiano al-
I'Europarlamento.

«Itempi dell'Unione europea non
sono quelliitaliani, perchéilnostroé
un contesto particolare» confermail
presidente Anaci, I'Associazione na-
zionale amministratori condominiali
eimmobiliari, Francesco Burrelli. «1
nostri condomini - aggiunge - sono
stati edificatiainizio Novecentoperla
gran parte connessunaregola, néin
termini disicurezza, né dirisparmio
energetico. La prima normativa é la
373/1976 che ha introdotto misure
per il contenimento del consumo
energetico perusi termicinegli edifi-
ci. Per parlare di sostenibilita invece
dobbiamo spingerci ancoraavanti -
prosegue il presidente Anaci - rife-
rendocialladirettiva2002/91/CEdel
16 dicembre sul rendimento energeti-
conell’edilizia».

La priorita del nostro patrimonio
¢ la sicurezza - ribadisce Burrelli -
precisando che «vanno stanziati fon-
di permettere in sicurezza gli edifici
dal punto di vista statico ¢ conte-
stualmente intervenire dal puntodi
vista energetico. In sede di recepi-
mento delladirettivain discussione
valuteremo maitempiprevisti sono
incompatibili con un momento di
difficolta economica evidente per i
condomini, molti dei quali - nonva
dimenticato - ¢ gravato daun mutuo
per l'acquistodell’appartamentode-
cennale o ventennale».

Intentolodevole delladirettiva, at-
tuazione praticaimpossibile concor-
da Confabitare, il cui presidente del
Centro studi Luca Capodiferro preci-

LA CERTIFICAZIONE

L' Ape in condominio
L'attestazione di prestazione
energetica, & regolamentata
dal decreto legislativo
192/2005 e dal Dm 26 giugno
2015, contenente le Linee
guida nazionali per
l'attestazione della
prestazione energetica degli
edifici. L'articolo 6 del Digs
192/2005 specificache
l'attestazione pud riferirsia
una o pitunita immobiliari
facenti parte di un medesimo
edificio. L'Ape riferita a pili
unita immobiliari puo essere
prodotta solo qualora esse
abbiano la stessa destinazione
d'uso, lamedesima situazione
al contorno, il medesimo
orientamento e lamedesima
geometria e siano servite dalo
stesso impianto termico.
L'Ape ordinario pud essere
prodotto solo per singole unita
immobiliari, e non per l'intero
edificio. Per dimostrareil
duplice salto diclasse e
usufruire del 110% é stato
percio introdotto dal Dm 6
agosto 2020 ['Ape
convenzionale che riguarda
tutto lo stabile. E predisposto
considerando l'edificio nella
sua interezzaeiservizi
energetici presenti nella
situazione ante-intervento,
prevede il calcolo degliindici
energetici a partire dagli indici
di prestazione energetica delle
singole unita immobiliari.

sa: «in Europa ci sono due diversi
«mondi» immobiliari, quellolatino,
dove prevale la proprieta della casa
(nonsolo costruitamagari con fatica,
maanche ereditata), e quello dei pae-
sidel nord, dove lamaggior parte del-
le personevive in affitto. Passaredal-
la classe energetica Eaquella Dvuol
direabbattereiconsumidialmenoil
25%. Come? Con interventi non del
tutto«indolori» dal puntodivista del
COSTO: cappotto termico, sostituzione
degliinfissi, installazione di caldaie
acondensazione».,

La preoccupazione del presidente
Anapi Vittorio Fusco «& indirizzata
alla categoria degliamministratori
di condominio i quali, ancora una
volta, sitroverebbero a dover fron-
teggiaresituazioniche viaviastanno
diventando sempre piu problemati-
che, basti pensare aquellelegate alla
gestione di condomini che persva-
riatimotivi non intendonodelibera-
re i lavori oppure alle situazioni in
cuigliinterventi richiesti non posso-
no essere materialmente realizzati,
senza tralasciare le problematiche
che sorgerebbero conleimprese che
giaoggi evidenziano molte difficolta
nel reperimento di materie prime e
manodopera».

Di approccio sbagliato parla il
presidente Anammi, Giuseppe Bica:
«Soprattutto dopo le disayventure
del superbonus, che ancora non si
sono concluse e che hanno messoin
seriadifficolta condomini ed impre-
se. Sel'Europa vuole davveroaiutar-
ciaridurreemissionie costi energe-
tici,deve pensare ad un piano diin-
centivibenarticolato, ritagliatosulle
caratteristiche del singolo Paese.
Non si puo pensare ad una ricetta
valida per tutti».
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PRIMO PIANO

IL GOVERNO: SOSTEGNI A FRONTE DEGLI ONERI CHE COMPORTA LA DIRETTIVA UE SUGLI EDIFICI

Casa green, servono incentivi

Impegno dell’esecutivo affinché le nuove

norme si adattino al patrimonio italiano
L’Eurocamera chiede piu flessibilita

DIANDREA PIRA

Italia preme affinché
I’onere della direttiva
Ue sulle case green
siano mitigati da una
serie di incentivi, con il soste-
gno della Commissione euro-
pea. 1l governo cerca in que-
sto modo di rassicurare le di-
verse componenti della mag-
gioranza, preoccupata per le r1-

essere concretamente irrealiz-
zabili, per via delle particolari
caratteristiche degli immobili
interessati o, in alternativa, po-
trebbero esserlo alla sola condi-
zione di deturparli», ¢ I'allerta
lanciata dai banchi del centro-
destra, che paventa, inoltre, il
rischio di «una svalutazione
inaccettabile degli immobili
esistenti e, al contempo, una
tensione sul mercato».

IL ministro per gli Affari euro-

percussioni delle norme eru-
pee allo studio di Bruxelles.
La direttiva fissa requisiti
energetici minimi per gli edifi-
ci, da rispettare secondo una
tabella di marcia. Entro il
2030, soltanto gli edifici di
nuova costruzione dovranno
essere ad emissioni zero, men-
tre, per gli edifici residenziali
esistenti, detto obiettivo do-
vra essere conseguito entro il
2050, con alcuni traguardi in-
termedi previsti entro il 2033
e al 2040.

AD esempio, gli immobili resi-
denziali dovranno essere alme-
no di classe F da gennaio 2030
e di classe E dal 2033. «Gli in-
terventi richiesti rischiano di

: ylill:hbi licc‘sﬁllu‘cusa grccﬁ
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Cosi il numero di ieri

di MF-Milano Finanza

pei, Raffacle Fitto, ha mandato
rassicurazioni. Il governo «por-
T2 in essere tutte le iniziative
necessarie affinché il testo fina-
le della direttiva contenga pre-
visioni compatibili con la pecu-
liarita del patrimonio edilizio
italiano e che consentano una

Confedelizia: Bce ascolti i timori delle banche

di Andrea Pira

arebbe bene «che la Banca centrale europea

recepisca i timori del mondo del credito ita-
liano rispetto agli affetti delle direttiva Ue sulle
case green, ossia il rischio di deprezzamento
delle garanzie bancarie». Piti che un rischio «sa-
rebbe meglio parlare di certezza del deprezza-
mento», spiega a MF-Milano Finanza il presi-
dente di Confedilizia, Gior-
gio Spaziani Testa, dopo la
pubblicazione del parere uffi-
ciale dell’Eurotower sui con-
tenuti della direttiva sull’effi-
cientamento energetico degli
edifici, che fissa obiettivi
stringenti per edifici. da realiz-
zare secondo un calendario
ben dettagliato e stringente.

Domanda. Condividendo so-
stanzialmente la direttiva,
la Bee chiede piti omogenei-
ta sulle classi energetiche e
I’adozione anticipata del te-
sto, cosi da dare piu tem|
per adempiere alle disposizioni. Condividete
P’impostazione?

Risposta. In realta piuttosto che andare verso
una maggiore omogeneitd, bisognerebbe creare
un sistema tagliato su misura per i singoli luo-
ghi e che recepisca le differenze, anche climati-
che, dei territori. Anche sulle tempistiche il pro-
blemanon ¢ dare pitl tempo per adeguarsi a que-
ste scadenze. Servirebbe prevedere incentivi
all’efficientamento e non imporre gli interven-
ti. Spostare temporalmente il tutto pud limitare

Giorgio Spaziani
Testa

ma non eliminare danni che la normativa ri-
schia di provocare.
D. Il governo si e impegnato a tarare la diret-
tiva in modo che si adatti alla situazione ita-
liana vi rassicura? K possibile creare un fron-
te con altri Paesi per modificare le norme?
R. Ritengo sia difficile agire per fronti territoria-
li. All'interno dell’ Europarlamento sono i grup-
pi a decidere e non aiuta ﬁ fat-
to che I'attuale maggioranza
siadivisain tre differenti grup-
pi. Devo inoltre rilevare che
anche all’interno della nostra
associazione europea, I'Union
Internationale de la Propriété
immobiliére, sisono registrate
sensibilita diverse al tema da
parte delle associazioni dei va-
ri Paesi. Sono temi su cui pesa-
no ad esempio fattori come la
distribuzione della proprieta
degli immobili.

D. I lavori fatti finora con il
Superbonus 110% non pos-
sono fungere da base di partenza?
R. Sono lavori fatti per pochi immobili. La diret-
tiva prevede interventi difficili da fare peri qua-
li ci vuole tempo. Anche se vi fossero tutte le
possibilita tecniche di portarli avanti con i tem-
Ei previsti, e non ci sono, sorgerebbero altri pro-
lemi. Su tutti la pressione sul mercato di un nu-
mero cosi consistente di interventi in un perio-
do cosi breve. Pressione che non so quanto po-
trebbe essere sopportata da chi produce materie
prime e offre servizi. (riproduzione riservata)

sua graduale riqualificazione,
contribuendo in tal modo ad in-
crementarne il valore», ha spie-
gato rispondendo a una interro-
gazione della Lega.

ALl’europarlamento si lavora
a un emendamento per dare
agli Stati membri margini di
flessibilita rispetto agli obietti-
vi di efficientamento energeti-
co sul 15% del parco immobi-
liare. «Gia dal 9 febbraio, du-
rante la riunione della Commis-
sione per l'industria, la ricerca

e l'energia, sosterremo con for-
za gli emendamenti presentati
per evitare soprattutto il diktat
imposto dal testo sulla perento-
rieta delle scadenze entro le
quali bisogna eseguire i lavo-
ri», ha chiarito Salvatore De
Meo deputato di Forza Ita-
lia-Ppe e presidente della com-
missione Affari costituzionali
del Parlamento europeo.

ATtualmente il testo, ha ricor-
dato il ministro Fitto non con-
tiene alcun divieto o limitazio-

ni alla possibilita di vendere o
affittare gli edifici non riquali-
ficati. Individua inoltre gli sin-
goli Stati e non i proprietari co-
me soggetti obbligati al conse-
guimento degli obiettivi di ri-
qualificazione.

I diversi governi potranno
quindi definire una propria
strategia di riqualificazione
del patrimonio immobilare,
tramite specifici Piani nazio-
nali di ristrutturazione edili-
zia. (riproduzione riservata)



Tassi in salita e inflazione:
segnali di crisi sui mutui

L'analisi dei dadi. Il mercato riflette la riduzione della capacita delle famiglie di rimborsare i finanziamenti
La durata media si € allungata a 24 anni a fronte di importi richiesti inferiori e redditi reali in discesa

Vito Lops

L'inflazione a dopplacifra in [talia sta
abbattendo il potere contrattuale dei
mutuatari. [ dati sono inequivocabili.
Rispetto a un anno fa, chi sitrova ad
acquistare unacasaattraversolaleva
finanziaria del mutuo é costrettoari-
durre le pretese,

Il reddito reale in diminuzione - a
frontedel divario crescente tra salari
einflazione avantagglo dellaseconda
~ ha fauo si che limporto medio del
mutuo richiesto sia sceso da 1 imila
a 132mila euro. S ¢ ndimensionata
anche la liquidita a disposizione; di
conseguenza, sié costretti achiedere
un finanziamento in percentuale
maggiore. Il loan ro value(che misura
ilvalore del prestito rispetto al valore
dell'immobile)ébalzato in mediadal
61,3a167,8 %. Altro effettoche certifi-
ca il deterioramento del “potere di
mutuo acquisto” arriva dalla durata
media, salita da22 a 24 anni. Ultimo,
ma non meno significativo, 1l dato
sulle richieste medie per classidired-
dito, salite da 2.200 euro al mese a
2.743. Daqualunque lato li si guardi,
inumeri elaborati da MuriOnline.it
portanoalla stessaconclusione: non
@ pitt un mutuo per tutti. Serve pit

reddito peracquistare un immobile di
minor valore e, per farlo, bisogna
chiedere piusoldiinprestito(inper-
centuale sulvalore dellacasa)einde-
bitarsi per pil1 tempo.

Itassi sono in aumento: gli Buribor
atre mesi (i parametri del tasso varia-
bile) sonobalzatida-o.s%al2.4%in
nove mesd, ¢ gli Eurirs (i parametri del
fisso)dallo o.5%al 2,5% sulla scaden-
zaa25anni. [livelloded prezzi al con-
sumo a dicembre si ¢ attestato al-
I'10,8%, rievocandoscenari che non si
osservavano in Italia dagh anni ‘So.

Due fenomeni che hanno ridimensio-

nato la capacita di una famiglia media

inItalia disbilanciarsi su un finanzia-

‘ Oggi i due indicatori
Euribor ed Eurirs sono
di fatto allineati al 2,5%:
un so che rende
pit difficile la scelta

mento, «Ci troviamo di fronte a un
cambiorepentino dei tassi causatoin
larga parte dauna imprevedibile in-
flazione scatenara dalla guerra e dai
problemi di offerta in Cina - spiega
Alessio Santarelli direttore generale
broking di MutuiOnline.it -. Eunnew
normal:ilmutuoa 3oanniall'ssnon
esiste piu, ¢ statoun’eccezione, ¢ ora
| tassi sono su livelll storicamente
normali, con le banche che hanno le
porte aperte per finanziare ke fami-
glie. Paradossalmente, Cepitatten-
zoneoggl verso | clienti rispettoa due
annl fa, quando gli Istitut! erano
inondari da richieste di surroga, con
itassiaiminimi, ed era difficile paria-
re con un gestores. Proprio il crollo
dellesurroghe, -58.2% nei primi nove
mesi del 2022 secondo le rilevazioni
i Crif, evidenzia il momentodelicato.

1l mutato scenario macroecono-
micohainsostanzamesso fineall'era
del tassi ultrabassi che hanno con-
sentitoa molti italiani negli uldmian-
nidiaccedereatassi fissi perfino infe-
rioriall’s per cento, Sistatornando al
passatocon le incertezze relative alle
future politiche della Bee (il governa-
roreChristine Lagarde ha ribadito che
continueranno ad alzare i tassi e il
mercatoscontaun Euriboral 3.5% en-

tro fine anno) che non lasclano perd
dormire sonni sereni achioggi ealle
prese con l'amletica scelta del tasso (1l
variabile costa ormai quasi quanto il
fisso ¢ in prospettiva potrebbe scen-
dere, ma anche salire se l'inflazione
avesse una seconda ondata). [l mer-
cato peronel 2023 potrebbe resistere.
«L'estensione dell'agevolazione per
imutul under 36 per tutto i 2023 ¢la
migliore notizia che potesse arrivare
per lglovanie per il mercatodel mutul
~ conclude Santarelli -, L'auspicio ¢
che venga resa strutturales.,

Cosa aspettarsi per il futuro? «I
tassi scenderanno molto pit lenta-
mente rispetto al ritmo con cui stanno
salendo - spiega Simone Capecchi,
executive director di Crif -. Ci aspet-
ramo una domanda ancora in con-
wazione, il cui calo perd sara mitigato
dagli incentivi governativi sul triplo
fronte giovani, ristrutturazione e ri-
sparmioenergetico. Inoltre - conclu-
de - il mercato immobiliare sara piu
resiliente perché &supportatoanche
dauns0% diacquirentiche non con-
fraeun muno. Daquesto punto divi-
stal'ltalia ¢ un casounicoalmondoe
questoéun vantaggiodurante le fasi
di contrazione economican.
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L’allerta dei proprietari
orienta gia il mercato:
la meta sceglie la classe A

Studio Assoimmobiliare

Sondaggio Swg sulla nuova
direttiva: il 56% si orienta
suimmobili performanti

Flavia Landolfi
ROMA

Non haancora iniziato il suo percor-
so in Europarlamento la direttiva
sulle case «green» anche dette «near
Zeron: quasl azero emMoni inqui-
nanti comei p isiti
delpacchetto Fit for 55 con orizzonte
2030¢ poi anche oltre. Eppure, no-
giriditavolo
su articoli e commi, le nuove regole
ecologiche degliimmobili stanno gia
dispiegando effetti e orientando il
mercato. A partire, appunto, dall'ele-
mento “verde” che quindi entra di
prepotenzanelle possibili scelte dei
proprietari di casa.
Secondo un'lndaglne commls
dacC

aF

mobiliareaSwg, il 56% di coloroche
hanno intenzione diacquistare una
casadichiaradivolere abitazioni di
classe A, contro un 26% contrario e
un 19% che non si pronuncia. Ma
non solo: la maggioranza (55%)
esclude di acquistare le case con va-
lori energetici piu bassi - quellidaE
aG-anchein caso dirisparmio sul
prezzo di acquisto.

«Questi dati ci indicano una stra-
dache il mercato ha gia cominciato
apercorrere - hadetto la presidente
di Confindustria Assoimmobiliare
Silvia Rovere -. Esiste infatti una
domanda forte e diffusa di case gre-
cnche staorientando le decisioni di

ora pil psicologico che realistico, vi-
sto cheladirettivanonsolo deve es-
sereapprovata mapol andré mcepi-
tacon ampi

per gli Stati. E cioé che oltre due terzi
degliintervistati (67%) sono convinti
che le case energeticamente meno
efficienti subiranno forti perdite di
valore nei prossimi annl chc sara
nlu. OStOSO ristr
ni (66%) echenessuno vorra pluac-

case conclassi iche

basu (59%). In questo scenariosi fa
stradal'idea degli incentivi statali: il
60% degliinterpellati si dice fiducio-
SO nellamano generosa dello Stato
sull dell’esi
sul nuovo parco immobiliare. Anche
perché l'altra percezione prevalente,
confermata dal 679% degli intervista-
ti, e cheinItalia oggi ci siaun‘offerta
asfittica di immobili energetica-
mente efficienti: secondo il 71% del
panel tutte le nuove abitazioni do-
vrebbero, d’orainavanti, essere co-
struite in classe A.

®

Mala domanda cruciale ¢ quella
che riguarda I'approccio nei con-
fronti dell'abitazione in cui siabita:
unaquota consistente parial 42%di
chiviveinunimmobile di classe tra
E eGocheneignorala categoria, di-
chiara di essere prontaaristruttura-
relapropriaabitazione per miglio-
rarnel'efficienza mentre unoscarno
1% sidichiara pronto avendere per
acquistare una casa di classe A. Re-
sta pero un 47% chedichiaradivoler
restare nella propria casa anche se

il ke s et
bisogno di un'offerta adeguata».
Secondo I'associazione pero il parco
italiano non si presterebbe aopera-
zioni di maquillage. «Occorre -
spiega Rovere - sostituire il patri-
monio immobiliare esistente con
nuove costruzioniad alte prestazio-
nienergetiche». Macome? «In tutte
le citta italiane ci sono interi quar-
tieri con costruzioni obsolete, de-
date, insicureec prive
di qualsiasi valore storico-architet-
tonico, che andrebbero demolite e
ricostruite secondo i piu elevati
standard di efficienza energetica,
sismica e tecnologica», prosegue la
rappresentante degli operatoriein-
vestitori nel settore real estate.
C’e peroun secondo aspetto, per

ne diminuisse il valore e a fronte di
costi energetici piu alti. Senza con-
tare poi la scarsa consapevolezza
propriodi cio di cuisi parla: laclasse
energetica del proprio immobile &
sconosciuta per il 49% dei proprieta-
ri e il 16% degli affittuari.

Inogni caso direttiva o no, obbli-
ghiono, resta centraleil nodo riqua-
lificazione. «I1 55% delle unita immo-
biliari residenziali ¢ stato realizzato
primadel 1975,doéprlmadc|l ‘entra-
tainvigoredell nor
risparmio energetico, rischio sismi-
o, rischio idrogeologico. - spiega
Rovere -. Lanormaindiscussionea
Bruxelles va considerata come un
forte stimolo alla realizzazione di ca-
se piu efficienti e piu sicure».
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