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L'U.P.P.. ha cinquant’anni e li dimostra... a tutti!

Avv. Fabio Pucci
Presidente Nazionale U.P.P..

L'U.P.P.Il. nel 2024 ha festeggiato a
Genova, luogo simbolo del nostro
sindacato, un anniversario speciale,
i cinquant’anni dalla fondazione.

Un traguardo che ci riempie di orgo-
glio e soddisfazione, frutto dell'impe-
gno costante e del lavoro collettivo di
tuttiidirigenti, collaboratori e soste-
nitori che hanno contribuito a fare
dell’'U.P.P.I. un punto di riferimento
imprescindibile per i piccoli proprie-
tari. Cinquant’anni fa, un manipolo
di lungimiranti dirigenti ha deciso di
unirsi per dare voce alle istanze dei
piccoliproprietari, affrontando insie-
me le sfide del settore immobiliare e
promuovere i diritti e le responsabili-
ta di chi, come Noi, rappresenta una
parte essenziale del tessuto econo-
mico e sociale del Paese. 0ggi, pos-
siamo dire con orgoglio che quella
intuizione é risultata vincente.
Voglio ricordare con affetto quelle
figure che considero non solo padri
fondatori, ma anche eccellenti diri-
genti: Nerio, Pippo, Gilberto, Luigi,
Giacomo, Maurizio, Paolo, Gabriele,
Serafino, Luciano, per ¢li altri che
ho avuto I'onore di conoscere .. C'é
tempo!

In mezzo secolo, abbiamo assistitoa

grandi cambiamenti dall’evoluzione
del mercato immobiliare alle riforme
legislative, dalle crisi economiche
agli sviluppi tecnologici che hanno
trasformato il modo di gestire e valo-
rizzare la proprieta. In ogni momen-
to critico, I'U.P.P.I. & stata presente,
impegnandosi a tutelare gli interessi
deipiccoliproprietarie ed a garantire
chelanostravoce fosse ascoltata nei
luoghi decisionali pit importanti.
Uno dei nostri grandi meriti é sta-
to il costante dialogo con le istitu-
zioni, attraverso il quale abbiamo
ottenuto importanti risultati, dalla
difesa dei diritti di proprieta a Stra-
sburgo, dall’eliminazione dell'lMU
sulla prima casa, I'imposta era de-
finita diversamente, dal passaggio
dell’equo canone ai patti in deroga,
dagli incentivi fiscali per le ristrut-
turazioni, dal blocco del cosiddet-
to “nuovo catasto”, dalla legge sul
condominio, dall’efficienza ener-
getica, dalla sanatoria edilizia, fino
alle battaglie per una normativa piu
equa e di liberazione nel rapporto
tra proprietari ed inquilini con rife-
rimento alla legge 431/98 ed al D.M.
2017 che hanno sancito I'importan-
za delle 00.SS. di categoria.
Prendiamo quindi il cinquantesi-
Mo anniversario non solo come oc-
casione per riflettere sui risultati
raggiunti ma, anche per guardare
al futuro. L'U.P.P.I. si deve proporre
come continuazione del suo percor-
so di rappresentanza, offrendo stru-
menti e risposte concrete ai piccoli
proprietari, sempre pit al centro di
un mercato complesso e mutevole.
Ma c'é un problema che in questi
ultimi tempi sta diventando molto
preoccupante per la piccola pro-
prieta immobiliare, miriferisco alle
cosiddette “Case Green”.

Con l'introduzione di politiche sem-
pre pit stringenti sull'efficienza ener-
getica degli immobili, il tema delle
“Case Green” e diventato centrale per
il mercato immobiliare.

La transizione verso edifici ad alta
efficienza energetica @ considerata
un passaggio fondamentale per la
sostenibilita ambientale e la riduzio-
ne delle emissioni di CO2, tutto bene,

ma cio comportera anche costi ele-
vati, che potranno diventare insoste-
nibili per la proprieta immobiliare.
Questo problema avra un impatto ri-
levante anche sul futuro delle loca-
zioni, creando potenziali difficolta sia
per i proprietari che per gli inquilini.
Le direttive europee, le direttive na-
zionali, stanno spingendo sempre di
pill verso una ristrutturazione mas-
siccia del parco immobiliare esisten-
te, obbligando i proprietaria rendere
i loro edifici conformi agli standard
energetici. In Italia, si stima che una
parte significativa del patrimonio
edilizio sia obsoleta dal punto di vi-
sta energetico, con edifici in classi
energetiche F e G, che dovranno es-
sere adeguati agli standard minimi
previsti dalle nuove direttive. Si trat-
ta di interventi che spaziano dall’i-
solamento termico alle finestre ad
alta efficienza, dall'installazione di
caldaie a condensazione fino all'in-
tegrazione di impianti fotovoltaici.
| costi per queste ristrutturazioni,
perd, possono essere molto elevati.
Per un piccolo proprietario con una
0 due proprieta in affitto, affrontare
queste spese rappresenta una sfida
significativa, soprattutto consideran-
do cheibenefici economici derivanti
da risparmio energetico si vedranno
solo nel lungo termine. Molti piccoli
proprietari non avendo la capacita
finanziaria per adeguare i propri
immobili alle nuove normative, ri-
schiano nonsolo divedere svalutato
il valore delle proprie proprieta o di
non riuscire a metterle in locazione
se non conformiai requisiti minimi di
efficienza energetica, ma di trasfor-
mare la propria casa in un fattore di
esclusione dal mercato immobiliare.
Della serie poi, i problemi non fini-
scono mai, mi preme sottolineare gli
incontri avuti in occasione di piccoli
proprietari oggetti di truffe legate al
super bonus 110.

Non nascondo di avere una grande
preoccupazione soprattutto per le
ricadute sull’erario e per le conse-
guenze sui proprietari che hanno
usufruito di questo incentivo.

Ecco, un approfondimento da parte
nostra soprattutto daivalenti tecnici



che abbiamo, & doveroso. Le truffe
legate al super bonus si sono manife-
state invari modi: gonfiamento costi
dei materiali, lavori non eseguiti od
incompleti, certificazioni false, uso
fraudolento della cessione del credi-
to. Problemi che purtroppo riguarde-
ranno gliignari piccoli proprietari che
hanno agito in buona fede, affidando-
siad imprese e professionisti che poi
sisono rivelati coinvoltiin frodi od in
irregolarita. Nonostante non abbiano
partecipato direttamente alle truffe,
i proprietari rischiano comunque di
subire conseguenze negative, come
la revoca delle agevolazioni, la re-
sponsabilita solidale, vale a dire che
anche se il proprietario non ha par-
tecipato alla frode potrebbe essere
chiamatoarispondere per le somme
illecitamente sottratte. Le nuove nor-
me hanno cercato di limitare questa
responsabilita, garantendo che solo
chi @ in malafede sia perseguito, ma
il rischio rimane. Su questo ho sem-
pre pensato che dovremmo creare
una vera e propria task-force, con i
nostri dirigenti esperti nella materia,
affinché i nostri iscritti per il futuro

siano adeguatamente tutelati. Na-
turalmente ci sono tante altre sfide
ed opportunita in ballo e mi riferird
solo ad alcune di queste. L'iniziativa
digrandevalore sociale che abbiamo
intrapreso con il Ministero e con al-
tri entilocali, per favorire I'accesso a
locazioni concordate per gli universi-
tari,adottando soluzioni abitative so-
stenibili; attraverso queste conven-
zioni si potrebbe costruire un patto
di fiducia reciproca. Abbiamo dimo-
strato a chi di dovere che tale scelte
nonsolo agevolerebbero I'inclusione
sociale degli studenti, ma rappresen-
terebbero un modello di gestione
virtuoso delle risorse abitative, con
effetti positivi sull'intera comunita.
Ancora la nostra posizione sugli affitti
brevi esternata neivariincontrial Mi-
nistero del Turismo, cosi come quelle
che si sono rivelate poi decisive du-
rante le audizioni sul Salva-Casa. Per
ultimo la proposta del D.D.L. 1987 che
Ssta cercando di mettere ordine negli
interventi di Ristrutturazione Edilizia
nell'ambito della rigenerazione ur-
bana. E un’occasione di chiarimento
nell’ordinamento legislativo per po-

tere superare le vigenti normative
ormai obsolete. L'U.P.P.I. nel corso di
un'audizione parlamentare ha forni-
to delle proposte concrete e miglio-
rative volte a consolidare un quadro
normativo non chiaro ed incerto. Si-
curamente ne dovranno tenere con-
to. Ecco allora che il progetto partito
cinquant’annifasiérivelato giusto e
vincente, soprattutto per I'impegno
costante e la devozione dimostrata
nel rappresentare con efficacia gli
interessi dei piccoli proprietari.
Grazie ai "past executives”, la loro
opera resta un pilastro storico, gra-
zie ai dirigenti presenti, laloro guida
ha consentito il raggiungimento di
traguardi significativi per il futuro e
la prosperita dell’'U.P.P.I..

Sono certo che questo apporto con-
vinto e continuo, durera pergliannia
venire perché é stato il mio compito e
sara il vostro compito peril prossimo
futuro. Sarete, ne sono sicuro, unrife-
rimento solido ed affidabile peripic-
coli proprietari, cosi come lo siamo
stati pericinquant’anni che abbiamo
ormai alle nostre spalle.

Viva I'U.P.P.I!

Il bene casa, un valore aggiunto

Dr. Gilberto Baldazzi

Direttore Magazine
Coordinatore Generale
Nazionale U.P.P..

Cari tutti e specie Voi che credeste
e credete nel valore economico
ma anche sociale e filosofico del
bene “casa”, presentando quale
Direttore, la nostra rivista edita in
occasione del nostro importante
incontro dei PROPRIETARI IMMOBI-
LIARI U.P.P.l., desidero ancora una
volta sottolineare quanto accenna-
to nel mio saluto.

Noi proprietari italiani di immobili
(cosi come lasciatici dai nostri pru-
denti e lungimiranti genitori, op-
pure come derivati da una oculata
nostra scelta di un prudente modo
di risparmio alternativo a una di-
spersione di risorse, oppure in re-
lazione alla creazione del “nido”
della nostra famiglia..) abbiamo
creato una realta eccezionale ri-
spetto al mondo intero..solo qui Si
@ creato questo “status”irripetibile
e straordinario secondo la formula
e I'obiettivo una testa=una casa...

un valore “aggiunto” all’economia
nazionale che garantisce un patri-
monio assoluto e ineguagliabile.
Meritevoli di tale realta PRETENDIA-
MO ascolto e scelte conseguenziali
dal Governo nazionale che di re-
cente sembra piu attento ai nostri
messagai.

Il Presidente Nazionale e il Segre-
tario generale e la Dirigenza tutta
promettendo il mio contributo, se
la salute mi supporta, che mai é
venuto meno in questi 50 anni di
U.P.P.l. che contribuii a fondare,
Sanno come operare per ottenere
risultati legislativi e normativi a
garanzia del successo del nostro
lavoro...

Avanti quindi e dall’'incontro formi-
dabile per il quale é edito questo
nostro nuovo numero della rivista,
sapremo trarre le proposte che pre-
tenderemo siano attuate.

Buon lavoro.




Tempi difficili per i piccoli proprietari

Dr. Jean-Claude Mochet

Segretario Generale
Nazionale U.PPI.

Secondo I'ISTAT nel nostro Paese
quasi un’abitazione su tre non €
occupata da una persona residen-
te e pit della meta del patrimonio
residenziale é stato costruito nella
seconda meta del secolo scorso. Se
a questo aggiungiamo che il reddi-
to disponibile reale lordo delle fa-
miglie nel 2023 é diminuito, soprat-
tutto a causa della crescita elevata
dei prezzi, e si attesta oltre sei pun-
ti al di sotto di quello del 2008, si
prospettano tempi difficili peripic-
coli proprietari. E la politica come
ha risposto? Se si esclude le novi-
ta che hanno riguardato il decreto
Salva-casa, ovvero l'aver previsto
la possibilita di regolarizzazione
le piccole difformita, riscontrabi-
li in una buona parte degli edifici
esistenti, cosi da rimettere sul
mercato delle locazioni centinaia
di migliaia di abitazioni bloccate,
lo scenario a cui abbiamo assisti-
to dall’inizio dell'anno é alquanto
deprimente:

I |a cancellazione dal 2024 del
bonus Iva per I'acquisto di case
ad alta efficienza energetica

che prevedeva lo sconto del 50%
sull'lVA per I'acquisto di immobili
in classe energetica Ao B;

nessuna traccia della cedolare
secca per le locazioni di immo-
biliad uso diverso all'abitazione;

la cancellazione della possibili-
ta di cessione del credito e dello
sconto in fattura, con il decreto
superbonus del 29 marzo 2024
anche per gli interventi che ri-
guardano l'abbattimento delle
barriere architettoniche;

I'aumento della cedolare secca
per gli affitti brevi dal 21% al 26%;

I'introduzione della banca dati
strutture ricettive (BDSR) e con-
testuale obbligo di richiedere il
CIN per le locazioni brevi;

nessun incentivino contro il caro
affitti per gli studenti universitari;

il bonus sulle ristrutturazioni
previsto nella misura del 50%
finoal 31/12/2024 scendera, sal-
VO proroga, al 36% dal 2025 per
scendere ulteriormente dal 2028
al 30%;

il bonus mobili del 50% vede crol-
lare il tetto di spesa da 8mila a
S5mila euro;

con l'approvazione della direttiva
sulle case green, I'ltalia - come
ogni Paese membro dell’'Unione
Europea - dovra raggiungere nel

"""

settore abitativo I'obiettivo zero
emissioni entro il 2050. Entro il
2030l nostro Paese dovra ridurre
il suo consumo energetico medio
del 16%; entro il 2035 la diminu-
zione dovra attestarsitrail 20% e
il 22%. Secondo i dati dell'lstat, in
Italia si contano circa 12 milioni
di edifici residenziali. Pertanto,
risultera prioritario intervenire
suicirca 5 milioni di edifici con le
prestazioni pit scadenti, ognuno
dei quali pud essere costituito da
una o pit unita immobiliari;

I introduzione della plusvalenza

in caso di cessione degli immo-
bili oggetto di interventi agevo-
lati con la detrazione del 110%,
terminati da non piu di 10 anni
all'atto della cessione.

I da ultimo, la “folle” proposta di

alcuni esponenti di governo di
introdurre I'obbligo di contrar-
re, per i proprietari di immobili,
una polizza assicurativa contro
le calamita naturali.

Nonostante la desolazione del pa-
norama, I'U.P.P.l.vigilera senza fare
scontianessuno e difendera in tut-
te le sedi istituzionali le esigenze
dei piccoli proprietari immobiliari
per proteggere il valore degli im-
mobili degli italiani.
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Sede Provinciale del
Verbano Cusio Ossola

CONVEGNO

Le sfide dell'U.P.P.l.:

novita, prospettive e tutela

Sindacato Nazionale
dal 1974

Sede Provinciale di
Novara

Venerdi 25 ottobre 2024
ore 16.00 - 19.00

16.00
Registrazione partecipanti

16.10
Introduzione e saluti

Avv. Luigi Dessi
Vice Presidente U.P.P.I. Novara
Coordinatore Regionale Piemonte

Dott.ssa Raffaella Poli
Presidente U.P.P.1. Verbano Cusio Ossola

Avv. Fabio Pucci
Presidente Nazionale U.P.P.I.

Saluti delle Autorita

16.30

Ing. Paolo Morini

Presidente Commissione Urbanistica U.P.P.I.

Decreto Salva casa: una opportunita concreta
per i piccoli proprietari?

16.50

Avv. Paolo Tommasino

Coordinatore Regionale Friuli Venezia Giulia
Locazioni brevi turistiche: nuova linfa
per l'affitto e il mercato immobiliare?

Allianz 101 Srl
AGENZIA MI.TO.

gas - luce - rinnovabili

@ unoenergy

Grand Hotel et des lles Borromées
Sala Minerva
Corso Umberto | n. 67 - STRESA (VB)

17.10

Avv. Ladislao Kowalski

Coordinatore Centro Studi Giuridici U.P.P.I.

Nuove disposizioni in tema di liberazione degli
immobili: aspettative deluse?

17.30

Avv. Luigi Dessi

Centro Studi Giuridici U.P.P.1.

Cedolare secca abitativa, foresteria,
conduttore imprenditore e Comuni calamitati
alla luce della recente giurisprudenza della
Cassazione

17.50

Dr. Gianni Cavallero
Presidente Commissione Fiscale U.P.P.I.

Avv. Marco Gaito
Centro Studi Giuridici U.P.P.I.

Superbonus: abusi, frodi e problematiche.
Le conseguenze per i piccoli proprietari

18.10

Avv. Fabio Pucci e dr. Jean-Claude Mochet
Conclusioni del Presidente Nazionale e del
Segretario Generale

Moderatore
Dr. Saverio Fossati giornalista

m Sabato 26 Grand Hotel

ASSE blea ottobre 2024 et des Iles Borromeées
= C Umberto | n. 67

Nazionale ore 09.30 Corso Umberto |1
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