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1.

Un	patrimonio tipologicamente
e	territorialmente	differenziato,
in	un	quadro	sociale	ed economico
in	profonda	ridefinizione
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(Google	Street	View)

montagna	al	confine	tra	le	province	di	Catanzaro	e	Cosenzacampagna	cremonese



Taranto,	quartiere	Italia-MontegranaroGenova,	quartiere	Sampierdarena

(Google	Street	View)



Manzano,	distretto	della	sedia	friulanoPorto	d’Ascoli,	distretto	delle	basse	Marche

(Google	Street	View)



montagna	aquilana	tra	Avezzano	e	TivoliSanto	Stefano	Marina,	litorale	messinese	ionico

(Google	Street	View)



costo	di		
produzione

costo	di		
ristrutturazione

2007

2013

2017

aree	metropolitane cinture città	medie aree	periferiche aree	ultra-periferiche

Andamento	dei	valori	immobiliari
(elaborazione	su	dati	Agenzia delle	Entrate,	Osservatorio	del	Mercato	Immobiliare)

Disparità	immobiliari	nelle	disparità	territoriali
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L’imposizione	fiscale	sul	patrimonio	immobiliare	in	Italia
40,63	miliardi	di	euro	(2018)

→	Imposte	sul patrimonio:

❖ Imposta	Unica	Comunale
❖ Tassazione	sui	rifiuti	(TARI)

→	Imposte	sul	reddito:

❖ IRPEF	sul	reddito	da	fabbricati
❖ IRPEF	sul	reddito	da	locazione

→	Imposte	sui	trasferimenti	del	
patrimonio

Composizione	(%)	del	prelievo	sugli	immobili	2018
(Elaborazioni su	dati	del	Dipartimento	delle	Finanze,	da	MEF	Agenzia	delle	Entrate,
Gli	immobili	in	Italia	2019,	vol.	5	L’evoluzione	del	prelievo	sugli	immobili	in	Italia)



2.

Le	politiche	per	la	riqualificazione
del	patrimonio	residenziale privato
e	le	questioni	che	sollevano
dopo	oltre	20	anni	di	applicazione



L’evoluzione	normativa	delle	detrazioni
su	recupero	edilizio	e	riqualificazione	energetica	(1998-2019)



Investimenti	in	rinnovo	complessivi e
incentivati
Elaborazione Cresme	su	fonti	varie, da: Camera	dei	Deputati,	Il	
recupero	e	la	riqualificazione		energetica	del	patrimonio	edilizio:	una	
stima	dell’impatto	delle		misure	di	incentivazione,	2019.

Importo	delle	spese	in	migliaia	di	euro per	
lavori	di	ristrutturazione edilizia,	anni 2007-
2016
Da: MEF	Agenzia	delle	Entrate,	Gli	immobili	in	Italia	2019,	vol.	5		
L’evoluzione	del	prelievo	sugli	immobili	in	Italia.

L’impatto	economico	delle	misure	di	incentivazione



Investimenti	in	rinnovo incentivati per		
tipologia	di	intervento,	1998-2019

Elaborazioni Cresme, da: Camera	dei	Deputati,	Il	recupero	e	la	
riqualificazione	energetica		del	patrimonio	edilizio:	una	stima	dell’impatto	
delle	misure	di		incentivazione,	2019.
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Investimenti	(M€)	per	tecnologia,	anno	2018	e	totale	2014-2017
(da:	ENEA	2018,	Rapporto	annuale	2019	– Le	detrazioni	fiscali	per	l’efficienza energetica	e	l’utilizzo	delle	fonti	rinnovabili	di	energia	negli	edifici esistenti)



Importi	(recupero	e	riqualificazione	energetica)	in	detrazione	nelle	dichiarazioni	dei	redditi
dal		2011	al	2018,	euro	per	abitazione	(anni	di	imposta	2010-2017)

(elaborazioni CRESME	su	dati MEF,	da: Camera	dei	Deputati,	Il	recupero	e	la	riqualificazione	energetica	del	patrimonio	edilizio:	
una stima	dell’impatto	delle	misure	di	incentivazione,	2019)

La	distribuzione	geografica
recupero	edilizio

riqualificazione	energetica



Investimenti	per	abitante	(€/abitante)	per	provincia
e	confronto	con	media	della	Regione	e	media	Italia,	anno	2018

(da:	ENEA	2018,	Rapporto	annuale	2019	– Le	detrazioni	fiscali	per	l’efficienza energetica	e	l’utilizzo	delle	fonti	rinnovabili	di	energia	negli	edifici esistenti)

PIEMONTE CAMPANIA



3.
Due	fondamentali elementi
di	innovazione	delle	politiche

➔ “Territorializzare”	le	misure	di	incentivo,
e	concepire	la	fiscalità	in	senso	“circolare”

➔ Integrare	le	politiche	edilizie	con	politiche		
economiche,	sociali,	e	per	la	messa	in		
sicurezza	del	territorio



4.

Alcune	prospettive	di	lavoro,
con	cenni	a	possibili	progetti	pilota



a.
“Smobilitare”	gli	spazi	abitativi		sottoutilizzati,	
riadattandoli	e	rendendoli	più		accessibili

Sostegno	all’adattamento	tipologico	e	tecnologico	di	una
casa	privata,	a	condizione	che	questa	casa	trasformata
(o	parte	di	essa)	venga	rimessa	sul	mercato	dell’affitto	a		
condizioni	accessibili.



Appartamento	in	condominio,		
Milano

Costruzione	anni	Cinquanta,	135	mq.



Adattamento	tipologico	leggero	e	reversibile		
degli	alloggi	grandi	per	rimettere	al	lavoro		
attraverso	affitti	calmierati	alloggi	di	taglio	più		
piccolo,	sia	per	ospitare	funzioni	di	servizio	in		
quartieri	monofunzionali.

Incentivi:	riduzione	o	esenzione	dell’IMU	(se		
non	tratta	di	prima	casa).	Riduzione	o		esenzione	
TARI.	Riduzione	cedolare	secca	su		canone.

Sinergie:	Agenzie	casa,	servizi	sociali	e		
scolastici	comunali.	Incentivi	per	ESCO.

Esempio	1

Una	casa	da	affittare,	a	
integrazione	della pensione

Una	casa	bene	attrezzata,
da abitare	nella	quarta	età

G.	Grignani,	Re	housing,	Tesi	di	laurea	magistrale	in	Architettura,	Politecnico	di	Milano,	2014



b.
Sostegno	alla	riabitazione		in	
contesti	periferici

Adeguamento	tipologico	e	tecnologico	di	alloggi	privati,		
strumentale	all’avvio	di	progetti	imprenditoriali	giovanili		
che	comprendano	la	residenza	dell’imprenditore	o		
dell’imprenditrice.



Casa	di	famiglia,		
provincia	di	Treviso

Costruzione	anni	Settanta,	250	mq.



Sfruttare	la	malleabilità	della	casa	individuale
per	promuovere	forme	d’impresa	giovanili		
(artigianato,	agricoltura,	imprese	turistico-
ricettive).

Incentivi:Misure in	tema	di	IMU	e	TARI.	
Agevolazioni		fiscali	per	gli	investimenti	fatti	a	
favore	di		imprese	“giovani”	che	decidano	di		
intraprendere	in	loco	attività	produttive.		
Istituzione	di	“zone	franche”,	“concorrenza		
fiscale”	interna.

Sinergie:	SNAI,	linee	di	sostegno		
all’imprenditorialità	giovanile	nel	Mezzogiorno			
(es.	Resto	al	sud).

Una	casa	da		abitare
+
una	casa	per		fare	
impresa		turistica

Una	casa	da		abitare
+
uno	spazio	di		lavoro		
individuale

Esempio	2

C.	Merlini,	F.	Zanfi,	2014,	The	family-house	and	its	territories	in	contemporary	Italy,		Journal	
of	Urbanism,	Vol.	7,	No.	3



c.
Accompagnamento	del	declino
entro una	prospettiva	di	uso	sociale

Riportare	il	patrimonio	meno	qualificato	entro	un	sistema		
locativo	formale	e	sicuro,	convenzionando	l’adozione	di		
canoni	popolari	con	garanzie	per	i	proprietari	e	misure	tese		
a	prevenire	l’ulteriore	declino	del	bene.



Villetta,
provincia	di	Caserta
Costruzione	anni	Settanta,	250	mq.



“Chiusura”	agevolata	della	procedura	di		
condono,	a	condizione	che	l’alloggio		
regolarizzato	venga	reso	disponibile	in		affitto	
a	canoni	popolari	per	un	certo		periodo.

Castel	Volturno,		villino	a	due	piani,		condizioni	
discrete,	250	mq.

Importo	totale	pratica	di	condono
(ex	L.	n.	47/1985): 44.774	€

Di	cui:
– oneri	di	concessione
– oblazioni

14.733	€
30.041	€

Residuo	da	versare 40.000	€

Incentivi:
Riduzione	di	oneri	concessori.	Misure	in		
tema	di	IMU	e	TARI.	Garanzie	contro		
danneggiamento

Sinergie:	Agenzie	casa,	Caritas,		SPRAR-
SIPROIMI.

Esempio	3

M.	Moltrer,	Riuso	sociale	del	patrimonio	edilizio	abusivo	e	confiscato.	Il	caso	di	Castel	Volturno,	Tesi	di	laurea	in		Urbanistica,	
Politecnico	di	Milano,	2020.



d.
Fuori	dal	mercato.	Comodato	d’uso gratuito
e	percorsi	di	abbandono	assistito

Accordi	di	comodato	d’uso	gratuito	per	ridurre	le	situazioni		
e	abbandono	che	generano	degrado	e	insicurezza	nel		
territorio.
Accompagnare	l’abbandono	del	bene	edilizio,	sostenerne		
la	rimozione	e	la	rinaturalizzazione	del	sito.



Ex	seconda	casa	estiva,		
provincia	di	Lecce

Costruzione	anni	Settanta,	200	mq.



Esempio	4

Marti	Franch,	recupero	ambientale	del	villaggio	turistico	Tudela	Culip,	Cap	de	Creus,	Spagna,	2005–10.		Schema	del	
processo	di	demolizione	e	reimpiego	dei	detriti	nel	recupero	del	sito.

Sostegno	all’autodemolizione dell’edilizia	non		
condonabile,	in	aree gravate da	vincoli		
paesaggistici	o	esposte a	rischio.		Acquisizione	di	
aree	pubbliche	per		sviluppare	azioni	di	recupero	
ambientale	e		realizzare	servizi	di	uso	collettivo.	
Riciclo in	situ	dei	detriti.

Incentivi:
Permute	dei	terreni	liberati	dagli	edifici	e		
trasferimenti	volumetrici.	Espropri	e		indennizzi.	
Valorizzazione	dei	detriti.

Sinergie:	Filiera	della	demolizione,	azioni		di	
recupero	ambientale	e	di	messa	in		sicurezza	del	
territorio.



5.

I	nodi	da	sciogliere



- Gli incentivi sul patrimonio edilizio, e gli strumenti fiscali
sono oggi applicati in modo omogeneo su tutto il territorio
nazionale, producendo esiti che molto spesso ampliano i già
marcati divari territoriali.

- Una “zonizzazione” fiscale e incentivante capace di
ricomporre insieme le dinamiche di crescita e le
“esternalità” che queste producono potrebbe essere il
primo passo verso una non più rimandabile perequazione
territoriale.

- Per renderla efficace è necessario il superamento della
concezione temporanea ed emergenziale della crisi verso
politiche di lungo periodo in grado di integrare le
frammentate politiche di settore oggi in atto.

Spunti	e	nodi	da	sciogliere

Mappa	del	reddito	al	2014
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