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Aste, gli avvisi calano
del 23%: in un anno
20mila case in meno

Vendite all’incanto

Tutti i segmenti risultano
in contrazione ma cresce
il valore della base d’asta

Laura Cavestri
MILANO

Menoavvisidiimmobili vendutial-
Iincanto, inItalia, nel 2024: 20mila
in meno solo per gliimmobiliresi-
denziali. Ma cresce la base d’asta
(cioe il valore di partenza). L’anno
SCOTsO SONno state 114.746 le aste
pubblicate (rispetto alle 149.474 del
2023, -23%), per unvalore comples-
sivo dell’offerta minima di partenza
pari a circa 19,6 miliardi di euro
(-20%rispettoai24,6 miliardi dieu-
roal 31 dicembre 2023). Tuttavia, tra
gli immobili veduti all’incanto, la
base d’asta media nazionale delle
vendite che hanno avuto luogo ¢
cresciutadel 4%,a170.469 euro (ri-
spetto ai 164.426 del 2023).
Loevidenzia'Osservatorio Brick
realizzato dalla societa Berry Srl che
monitora 'andamento del mercato
immobiliare e delle aste in Italia nel-
le categorie “residenziale”, “com-
merciale”, “industriale” e “altro”.
Guardando nel dettaglio ai dati
relativi al numero totale di pubbli-
cazioni censite nel 2024 risulta che
il 53%fariferimento aimmobili ad
usoresidenziale (era54%nel2023)
con una diminuzione di oltre
20.000 immobili (-25%); il 19% ad
uso commerciale (20% nel2023) con
un decremento di oltre 7.000 im-
mobili (-24%); il 3% ad uso indu-

striale (4% nel 2023) conun calo di
1.366immobili (-26%); il 24% € com-
posto da “altre categorie immobilia-
ri” come alberghi, terreni, fabbricati
rurali (-18 per cento).

Per quantoriguardaleregioni,il
13% del totale delle aste pubblicate &
localizzato in Lombardia (comun-
queincalo diquasiil 30% sul2023),
I'11% nel Lazio e altrettanto in Sicilia.

Tra le grandi citta, invece, Ro-
ma si conferma la prima in Italia
pernumero diaste censite (4.643,
+14%sul 2023), seguita da Milano
(1.456, +94%), Palermo (1.018,
+15%), Napoli (923, -14%) e Genova
(914, +1per cento).

«I12024 confermala complessita
e la dinamicita del mercato delle
aste immobiliari in Italia - ha spie-
gato Chai Botta, responsabile Os-
servatorio Brick di Berry Srl-. Ali-
vello nazionale, il numero di aste
pubblicate € diminuito mail valore
mediodegliimmobiliall’astahare-
gistrato unincremento del 4%, con-
fermando larilevanza e tenuta del
mercato del mattone nel nostro pa-
ese. Le grandi citta evidenziano an-
damenti contrastanti: Roma regi-
stra un aumento delle aste pubbli-
catedel14%, ma con uncalo signifi-
cativo del valore medio del 2 per
cento. Tuttiisegmentiimmobiliari
sono in forte contrazione, ma cio
chepiti colpisce ela diminuzione re-
gistrata dal compartoresidenziale.
Questo dato - haconcluso Botta - ci
portaaconfermare 'importanza del
mattone perle famiglieitaliane per
cui maggiore él'instabilita del mer-
catomondiale e quindi anche quello
italiano, maggiore ¢ la prudenza
nell’impegnarela propriacasaaga-
ranzia diiniziative economiche».
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Legge di Bilancio
Bonus edilizi, somma

euro.

dei tetti di spesa
per le seconde case
Ma attenti al limite
delle detrazioni

Possibile sommareitetti di spesa
peribonus edilizi sulle seconde
case. Ma attenti al limite alle
detrazioni conredditi sopra7smila
Latour e Parente —apag 25

Bonus edilizi, tetti
cumulabili per le seconde case

Legge di Bilancio

Il limite di 96mila euro
va applicato in modo
autonomo per ogni unita

Giuseppe Latour
Giovanni Parente

Un taglio, ma anche diversi mec-
canismidi compensazione. Il bo-
nus ristrutturazioni si presenta
all’avviodel 2025 in unaversione
fortemente depotenziata per le
seconde case: le abitazioni diver-
se da quella principale passano,
quest’anno, dal 50 al 36% di de-
trazione. Se lo sconto cala, ridu-
cendo il beneficio fiscale, i tetti di
spesa consentiranno, percorren-
do un’altra strada, di ottenere
Ieffetto opposto, recuperando al-
meno una parte della sforbiciata.
Anche se, poi, tutto dovra essere

misurato alla prova del nuovo
plafond per le spese detraibili.
Mentre venivano tagliati tutti
gli sconti per la casa, una piccola
salvaguardia, passata all’inizio
quasi inosservata, veniva assi-
curata dal passaggio dellalegge
di Bilancio dedicato ai tetti di
spesa. Per il bonus ristruttura-
zioni - quello standard per le
manutenzioni straordinarie -
spetta una detrazione del 36%,
per gliimmobili diversi dall’abi-
tazione principale, «fino a un
ammontare complessivo» delle
spese «non superiore a g6mila
euro per unita immobiliare».
Sul punto, bisogna ricordare
cheilbonusristrutturazioniare-
gime prevede uno sconto del 36%
su un massimale di spesa di
48milaeuro:in pratica, unadetra-
zione massima di 17.280 euro in
dieci anni. Nel 2024 anche le se-
conde case avevano il 50% di
g6mila euro: quindi, 48mila euro
di detrazione. Adesso, € stata scel-
taunaviaintermedia:il 36% diun
tetto piu alto, cioe 96mila euro. In
concreto, 34.560 euro di detrazio-
ne. Letto cosl, il taglio viene am-
morbidito per chi spende molto
per una ristrutturazione.
Accanto a questo, ¢’¢ un altro
effetto diriduzione della sforbi-
ciataperle seconde case. Lama-
novra, infatti, parla di un limite

Anche il bonus mobili
ha una soglia

di 5mila euro

per ogni abitazione
ristrutturata

1 spesa

«non superiore a g6mila euro per
unita immobiliare». Quindi,
confermando unaregola storica
degli sconti per la casa, ogni unita
avra un tetto diverso perla pro-
pria ristrutturazione. Chi ha piu
diunasecondacasa, quindi, po-
tra moltiplicare questo tetto. An-
che se, rispetto all’anno scorso,
cisara evidentemente una perdi-
ta, il livello di detrazione resta
comungueinteressante. Per due
seconde case il limite di detra-
zione era di 96mila euro nel
2024, mentre nel 2025 passa a
69.120 euro di detrazione in dieci
anni su una spesa totale di
192mila euro.

Tutti questi numeri, comun-
que, dovranno incastrarsi con il
nuovo plafond per le spese de-
traibili, introdotto a partire da
quest’anno per chi haredditi su-
periori a 7smila euro. Tornando
all’ultimo esempio, infatti, la spe-
sa di 192mila euro corrisponde a
unarataannuale di19.200 euro di
oneri detraibili. Basterebbe,
quindi, da sola a esaurire tuttoil
nuovo plafond previsto dallaleg-
ge di Bilancio, anchenel caso piu
favorevole: cioé, tetto da 14mila
euro per chi ha trai7smilaei
1oomila euro di reddito e piu di
due figli a carico.

Con laristrutturazione didue
immobili andrebbero persi5.200
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euro di spese detraibili, oltre a
tutte le altre agevolazioni che
rientrano nella tagliola. Il recu-
pero effettivo, al termine dei die-
ci anni, si attesterebbe allora al
26,25 per cento. Se, quindi, la ma-
novra consente di recuperare
qualcosa con i tetti di spesa pilt
elevati, lascia meno margini dal

lato del limite complessivo di
spese detraibili, che periredditi
pil alti potrebbe essere molto
penalizzante.

L’effetto moltiplicatore - vari-
cordato - nonriguarda soltantoil
bonus ristrutturazioni ordinario,
ma anche altre agevolazioni. Ad
esempio, anche perilbonus mo-

ADOBESTOCK

La tagliola.
| nuovi plafond per le spese detraibili
penalizzano gli investimenti pit alti

bili (contetto dispesanel 2025da
smila euro, invariato rispetto al
2024) cisaralapossibilita di uti-
lizzare smila euro per ogniunita
ristrutturata. Anchein questo ca-
so, ovviamente, si presentera il
problema di restare all’interno
del limite di spese detraibili.
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ENECESSARIO COSTRUIRE UN'INTERPRETAZIONE CONDIVISA DELLE PROPRIE CARATTERISTICHE

TECNODIVERSITA, L'ITALIA ESISTE SE FA LTTALIA

di Mauro Magatti

siste un modo di produrre e di vivere
italiano. Un Italian way che gli stranie-
1i ci invidiano.
Fatto di citta medie e piccole. Diluo-
ghi carichi di storia, arte, tradizione.
Di diversita che alimentano la varieta della no-
stra cucina e delle nostre culture professionali.
Di distretti industriali e filiere produttive. Di
qualita e bellezza.

L'Ttalia nel mondo csiste perché possiede
questa biodiversita. Da cui deriva anche quella
creativitd che gli altri non riescono a riprodur-
re.
Tullavia, il modello italiano € molio fragile
ed € sempre a rischio di collassare.

Negli ultimi mesi si stanno moltiplicando i
segnali di allarme.

Prima di tutto Ia crisi pesante di alcuni setto-
1i strategici per la nostra economia, come la
moda e la meccanica associata all'automotive.

In secondo luogo, la forte riduzione del nu-
mero di artigiani che nel giro di 10 anni sono
scesi di 400 mila unitd. Meno forte ¢ la flessio-
ne delle imprese artigiane (-200 mila) Non
mancano 1 settori in controtendenza ( accon-
ciatori ed estetisti ma anche sistemisti, addetti
al web marketing, i video maker e gli esperti in
social media), ma spariscono figure importanti
per tutto il ciclo dell’'assistenza tecnica (idrauli-
ci, elettricisti, saldatori, etc). Cosi, mentre par-
liamo di chilometro zero, di riuso e riciclo ven-
gono meno le professionalita in grado di con-
cretizzare il nostro modello di sviluppo.

Infing, 1a riduzione del numero di esercizi
commerciali. La cosa non sorprende. Arriva
Amazon, i costi della logistica lievitano, le abi-

tudini dei consumatori cambiano. Eppure la
perdita di esercizi commerciali, oltre a rendere
i cendri citta tulli uguali, aggrava la crisi dei
quartieri di periferia e delle aree interne. Di fat-
to, la desertificazione commerciale va di pari
passo col degrado sociale.

Le ragioni di queste crisi sono tante: il peso
fiscale, le carenze nella formazione tecnica, la
scarsa produttivita, i nuovi orientamenti dei
giovani.

Alcuni (non da oggi) pensano che € il Paese a
essere sbagliato. La favola del piccolo € bello—
siripete spesso — non regge pitl.

In realta, il problema € capire piu in profon-
dita perché da noi le grandi organizzazioni si
contano sulla dita di una mano. E cosa spiega il
fatto che il Paese sia di fatto tenuto in piedi da
quel tessuto di piccole medie imprese che fan-
no il made in Ttaly.

Le patologie anche gravi (provincialismi, in-
dividualismi csasperati, potentati locali ete)
non mancano. Ma invece di insistere nel voler
trasformare I'Ttalia in quello che non &, sarebbe
pitt utile lavorare per aiutare il Paese cosl com'e
amellersial passo del lempo che viviamo. Sen-
za tabu (nelle condizioni attuali, ad esempio, il
tema delle aggregazioni va preso seriamente in
considerazione) e senza dogmatismi (la di-
mensione non sempre & la soluzione, specie
qui da noi).

LTtalia esiste se fa I'Ttalia. E per sostenere il
nostro Pacse dovremmo mettere gli occhiali
giusti.

Uno spunto interessante viene da Juk Hui,
uno studioso di Hong Kong specializzatosi a
Parigi. Hui ha introdotto Iidea di tecnodiversi-
ta. Latecnica, cioé, non si da in astratto, mavie-
ne incorporata all'interno di una particolare vi-
sione del mondo. Addirittura di una cosmolo-

gia. Cio¢ di un modo di interpretare T'essere
umano in rapporto alla natura e alla storia. La
tecnica, in altre parole, plasma il mondo ma ne
¢ a sua volla plasmala. E la cosa inleressanie €
che, nonostante la crescente integrazione pla-
netaria, la varieta tra le diverse aree del pianeta
continua (per fortuna!) a esistere. Con specia-
lizzazioni e inclinazioni che rimangono diver-
se.

L'idea di tecnodiversita ¢ interessante per-
ché aiuta a non pensare in modo binario —
avanzato/arretrato — ma a considerare la va-
rieta dei sentieri di sviluppo tecnoeconomico.

La lecnodiversila ilaliana si caratlerizza per
la creativita. Non € infatti la standardizzazione
ma la capacita di scoprire strade, usi, interpre-
tazioni, soluzioni diverse cid che distingue il
nostro Paese. Capacita che perd non si improv-
visa e che nasce solo dentro il solco di matrici
professionali e contesti organizzativi di quali-
ta.Dove 1a fiducia ¢ la conoscenza condivisa
fanno la differenza.

Il problema ¢ ¢he il Pagse non € mai riuscito
a coslruire una inlerpretazione condivisa delle
sue speciali caratteristiche. Partendo da unare-
ale comprensione di che cosa sta veramente al-
la base della biodiversita che lo contraddistin-
gue. Quali sono le condizioni per la sua rigene-
razione (qualita della scuola, flessibilita della
burocrazia, diversita dei modelli organizzativi,
accessibilitad della finanza, modularitd della
tassazione etc) e quali invece i fattori che lo
mettono in crisi (arretratezza tecnica, fallimen-
Ui nei passaggi generazionali, carichi [iscali e
burocratici etc.). Il che ¢ un problema: di fronte
ad un mondo che cambia tanto rapidamente
fermarsi a dirsi chi si € e chi si vuole essere €
essenziale.

© RIPRODUZIONL RISCRVATA

o Cure 600 s .
PROPOSTLE PUR L

LECO DELLA STAMPA'

LEADER IN MEDIA INTELLIGENCE

%

Pag. 6

159329

riproducibile.

non

del destinatario,

esclusivo

uso

ad

stampa

Ritaglio



	Sommario
	Edilizia e Appalti Pubblici
	Aste, gli avvisi calano del 23%: in un anno 20mila case in meno (L.Cavestri)
	Bonus edilizi, somma dei tetti di spesa per le seconde case Ma attenti al limite delle detra (G.Parente)

	Innovazione e Ricerca
	Tecnodiversita', l'Italia esiste se fa l'Italia (M.Magatti)


