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Confedilizia contro i privilegi
L’organizzazione della proprietà edilizia non ha firmato l’Accordo per
le locazioni degli enti previdenziali, che prevede un aumento dei
canoni del 5 per cento - Le responsabilità delle altre piccole Associa-
zioni - Respinto il tentativo dei sindacati inquilini di farne un punto di ri-
ferimento per i contratti dei privati: lo sarà, al più, per chi lo ha firmato.

La Confedilizia non ha firmato
e non firmerà l’Accordo nazionale
predisposto dal Ministero del La-
voro per la stipula dei patti in de-
roga da parte degli enti pubblici
di previdenza vigilati dal medesi-
mo Ministero. Lo ha comunicato
al Ministro Cristofori lo stesso
Presidente della Confedilizia,
Sforza Fogliani, che ha anche co-
municato che le organizzazioni
territoriali della proprietà edilizia
aderenti sottoscriveranno, invece,
solo contratti che rispettino lo spi-
rito, e il dettato, della legge sui
patti in deroga.

“La Confedilizia - dice un co-
municato dell’organizzazione del-
la proprietà edilizia che dà notizia
della decisione assunta dal suo
Consiglio direttivo - non può ac-
cettare, anzitutto, di legittimare
un Accordo che, contraddicendo
clamorosamente la legge sui patti
in deroga coll’abusato pretesto
della lotta all’inflazione, tende a
sostituire alla gabbia dell’equo ca-
none un’altra gabbia altrettanto
precostituita, ricorrendo ad inam-
missibili criteri generalizzati anzi-
ché alla contrattazione singola vo-
luta dalla legge”. Il comunicato
della Confedilizia così continua:
“Nel merito, la Confedilizia non
può avallare un Accordo che - di-
scriminando inquilino da inquili-
no - tende al mantenimento, per-
dipiù nell’attuale situazione della
finanza pubblica, di aree di privi-
legio per i politici ed i boiardi di
Stato, a spese di enti pubblici in-
debitati, in nome dei quali si chie-
dono sacrifici ma tramite i cui pa-
trimoni si tende poi a fare un’alle-
gra beneficenza, sulla quale la
Confedilizia invoca sin d’ora i do-
vuti controlli, ad iniziare da quelli
- preliminari - della Corte dei con-
ti ai fini dei necessari riscontri di
congruità che invece si vorrebbe-
ro dribblare con l’Accordo di che
trattasi”. Il comunicato della Con-
fedilizia conclude: “Va da sè che
la Confedilizia respinge sin d’ora il
tentativo, già messo in atto dai

sindacati inquilini, di considerare
quale termine di riferimento per i
rinnovi dei contratti privati un
Accordo che - predisposto in
un’accettabile ottica romana, e
cioè dell’area nella quale si con-
centrano gran parte degli apparta-
menti interessati - porta ad un au-
mento dei canoni per l’anno in
corso del 5 per cento, assoluta-
mente al di fuori di ogni logica di
mercato oltre che di buongoverno.
Nè l’Accordo assume qualche ri-

lievo - continua il comunicato del-
la Confedilizia - per il fatto di es-
sere stato firmato da piccole asso-
ciazioni (come l’Uppi, l’Asppi e
l’Appc) in cerca di una formale le-
gittimazione e che (al di là del pa-
radosso - e della conseguente faci-
le ironia - costituito dal fatto di
vedere utilizzate associazioni pre-
tesemente di piccoli proprietari
per suggellare quanto predisposto
dal Ministero per conto di investi-
tori istituzionali proprietari di de-
cine di migliaia di alloggi) si sono
assunte, per tornaconto presenzia-
lista, la responsabilità di avallare
un Accordo che svilisce (e con-
traddice) la timida apertura al
mercato, ed alla contrattazione
singola, rappresentata dai patti in
deroga e che, pur nella sua insi-
gnificanza, è destinato ad essere
invocato dagli inquilini privati,
perlomeno allorché l’assistenza
contrattuale venga fornita da chi
si è prestato a sottoscrivere l’Ac-
cordo in questione”.

CONFEDILIZIA
Segreteria  generale
Via Borgognona, 47

00187 ROMA
Chiedete ai nn.

06/6790674-6792532
gli indirizzi delle

Associazioni provinciali aderenti

LA CONFEDILIZIA
È L’UNICA ASSOCIAZIONE

PRESENTE IN TUTTA ITALIA

Sugli estimi, abbiamo vinto
La Confedilizia ha vinto la sua battaglia. Gli estimi saranno rivisti

in via provvisoria entro la fine di quest’anno, e in via definitiva entro la
fine dell’anno prossimo.

Ai fini della prima, è importante che in ogni provincia siano inse-
diate le Commissioni censuarie provinciali. Le Associazioni territoriali
della Confedilizia sono state invitate a controllare la cosa, e ad interve-
nire presso i Comuni (dai quali dipende l’attivazione della procedura
di revisione).

La revisione definitiva avverrà in una con la revisione del classa-
mento (quest’ultima, è già in atto e deve anch’essa essere controllata
tramite le Commissioni censuarie). Tale definitiva revisione degli esti-
mi (a differenza di quella provvisoria, che si baserà ancora sul solo va-
lore degli immobili) avverrà “sulla base di criteri che, al fine di deter-
minare la redditività media ordinariamente ritraibile, facciano riferi-
mento ai valori del mercato degli immobili e delle locazioni “(art. 2,
comma 1, D.L. n. 16/93, come convertito). Rifacendosi alla redditivi-
tà media - ha scritto il prof. Valerio Onida, ordinario di Diritto costi-
tuzionale all’Università di Milano - la norma mostra di considerare il
criterio del reddito come criterio base, considerando il valore dell’im-
mobile solo un criterio accessorio per determinare tale redditività”. La
revisione dovrà anche riferirsi allo stesso biennio della precedente (di-
chiarazione Ministro Goria a Metroquadro, n. 11/92).

Il 25 maggio il 2 bis
alla Corte Costituzionale
La Corte Costituzionale
ha fissato per il 25
maggio - con celerità
grandemente
apprezzabile - l’udienza
nella quale saranno
discusse le eccezioni di
incostituzionalità
sollevate da vari giudici
nei confronti del comma
2 bis dell’art. 11 della
legge 359/92 (proroga di
due anni).
La Confedilizia - che si è
costituita in giudizio a
tutela delle ragioni dei
proprietari di casa (come
al solito, è l’unica
associazione di categoria
ad averlo fatto) - sarà
assistita dal prof. Valerio
Onida, ordinario di
Diritto costituzionale
all’Università di Milano.
Fino alla pronuncia
della Corte, appare
consigliabile chiedere -
in caso di opposizione
del conduttore - la
sospensione dei giudizi
di convalida ex art. 295
c.p.c. (come da ordinanza
nello stesso senso del
dott. Paolo Sangiuolo,
Pretore di Fiorenzuola
d’Arda, in provincia
di Piacenza).

Invito ai proprietari
Scrivete le vostre esperienze ai

giornali, fate vedere che non ri-
sponde davvero a verità che la
“parte più debole” sia sempre
l’inquilino.

Se i giornali ai quali vi rivol-
gerete non pubblicheranno le vo-
stre lettere, segnalatelo alla Con-
fedilizia.

Si raccomanda: lettere brevi,
con molti fatti e pochi commenti.
Certi fatti, si commentano da sè.
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Così Italia Oggi ha annunciato in prima pagina il ricorso proposto al Tar
del Lazio dalla Confedilizia - ancora una volta, sola - contro le Istruzioni mi-
nisteriali per la compilazione della prossima Dichiarazione dei redditi.

La Confedilizia, in effetti, ha scoperto un “trucco” (come hanno scritto i
giornali) nelle predette Istruzioni. La questione sta nei seguenti, esatti ter-
mini.

In base all’art. 34, comma 4-bis, T.U.I.R. la deduzione delle spese soste-
nute dal locatore per la riparazione, manutenzione, ecc. dell’immobile deve
essere pari al 10% del canone (a “forfait”), con la possibilità di dedurre fino
ad un “ulteriore” 15% per spese documentate. In base al comma 4-ter dello
stesso articolo, l’eventuale eccedenza rispetto al 15% può essere portata in
deduzione l’anno successivo. Il tutto, con disposizione innovativa (in appli-
cazione per la prima volta con la prossima Dichiarazione dei redditi) rispetto
al passato. In pratica, per ogni anno, il locatore ha diritto di dedurre sempre
il 10% del canone e, in aggiunta, le spese documentate, fino al limite massi-
mo - per queste ultime - del 15% del canone stesso.

Le Istruzioni ministeriali, viceversa, stabiliscono che, oltre il limite del
10%, può essere dedotta solo la quota delle spese documentate eccedente tale
limite e, quindi, che le spese documentate non si aggiungono, ma si sovrap-
pongono, alla deduzione forfettaria. Ciò significa che, nel caso di spese docu-
mentate pari al 15% del canone, il locatore potrebbe dedurre, in base alle
Istruzioni del Ministero, solo il 15% anzichè il 25%.

La Confedilizia, come si diceva, ha ricorso al Tar. In attesa della decisio-
ne, consigliamo i proprietari di casa di attenersi al dettato di legge (e non
alle - illegittime - Istruzioni).

Il Presidente da Abete e Longo
Forum al Cnel, udienza conoscitiva in Senato

Compiacimento per Benvenuto
Il Presidente confederale ha incontrato, ultimamente, il presidente della

Confindustria Abete e il nuovo Presidente dell’Ania, Longo. Insieme al Se-
gretario generale Tortora, Sforza Fogliani ha poi partecipato al Forum del
Cnel sul tema “Per una nuova politica abitativa”. Il Presidente confederale
ha inoltre espresso il compiacimento della Confedilizia al Segretario del Psi,
Benvenuto, espressosi per una modifica dell’Ici (è stato segnalato all’espo-
nente politico che il disegno di legge dell’Iscom - che ricondurrebbe ad
equità l’imposta predetta - giace in Senato dal 16 dicembre, assegnato alla
Commissione Finanze presieduta dal sen. Forte, del Psi).

Numerose le partecipazioni del Presidente confederale a trasmissioni ra-
diofoniche e televisive (in particolare, ripetute volte a Spazio aperto) e a riu-
nioni pubbliche di Ape (a Venezia, con la partecipazione anche del Sindaco
del capoluogo veneziano).

A Roma, la Confedilizia è stata sentita dalla Commissione Ambiente del
Senato presieduta dal sen. Golfari, nell’ambito dell’indagine conoscitiva sulla
politica della casa (hanno partecipato all’udienza il segretario generale Tortora
e il presidente dell’Upr, arch. Pietrolucci). A Verona, il presidente della locale
Ape avv. Leonardo Gemma Brenzoni ha parlato al Rotary sui patti in deroga.

Confedilizia segnala calendario
adempimenti revisione estimi

La Confedilizia ha trasmesso alle
proprie strutture periferiche (pre-
senti in ogni provincia ed anche nei
maggiori centri) le istruzioni appli-
cative relative alla legge sulle agevo-
lazioni prima casa e sugli estimi,
pubblicata sulla Gazzetta Ufficiale
del 24 marzo.

Dopo aver ricordato che “con il

varo del provvedimento, vanno fi-
nalmente in soffitta gli estimi For-
mica, contro i quali la Confedilizia
si batté promuovendo più di
400mila ricorsi alle Commissioni
tributarie oltre che provocandone la
bocciatura da parte del Tar del La-
zio”, l’organizzazione della proprietà
edilizia ha fatto presente che entro il
10 maggio i Comuni debbono ricor-
rere alle Commissioni censuarie pro-
vinciali per la rettifica delle tariffe
d’estimo e delle rendite (nonchè del-
la determinazione delle zone censua-
rie) varate nel settembre ’91 (e che
resteranno provvisoriamente in vi-
gore - senza modifiche - sino al
31.12.93).

Nell’invitare le proprie Associa-
zioni provinciali ad intervenire allo
scopo presso i Comuni, la Confedili-
zia ha evidenziato che le tariffe così
modificate saranno in vigore per
l’anno 1994 e che col provvedimen-
to governativo di approvazione delle
stesse potrà essere approvato anche
un “coefficiente unico incrementati-
vo per l’intero territorio nazionale al
fine di mantenere l’invarianza del
gettito” si che tariffe attualmente al
limite dell’equo - se non impugnate
- potranno avere un ulteriore appe-
santimento.

La Confedilizia ha evidenziato
poi alle proprie strutture periferi-
che la necessità di seguire la revi-
sione generale degli estimi che do-
vrà essere effettuata sulla base di un
Decreto ministeriale che sarà ema-
nato entro il 24 aprile: i nuovi esti-
mi dovranno rifarsi alla “redditività
media ordinariamente ritraibile”
con riferimento “ai valori del mer-
cato degli immobili e delle locazio-
ni” ed andranno in applicazione
l’1.1.1995, unitamente al nuovo
classamento.

Dopo la proroga ottenuta dalla Confedilizia

Per gli impianti occorre chiarezza
La proroga del termine per l’ade-

guamento degli impianti (che la
Confedilizia aveva tempestivamente
chiesto, e che il governo ha conces-
so, fissando all’uopo la nuova data
del 31 dicembre dell’anno prossimo)
è stata un portato necessario delle
cose. Il regolamento di esecuzione
della legge 46 venne infatti emanato
con un ritardo notevole rispetto al
termine fissato dalla legge. E, pri-
ma, gli operatori interessati non
avevano all’evidenza potuto appre-
stare alcunché. Quindi, la proroga
non è stata nient’altro che la restitu-
zione agli interessati di tutto il tem-
po effettivo (tre anni) che la legge
aveva concesso per i necessari adem-
pimenti, e che il ritardo nell’emana-
zione del regolamento s’era in gran
parte mangiato.

Il governo ha approfittato del
provvedimento di proroga per fare
anche un po’ di chiarezza, e questo è
stato bene. Si è infatti, col provvedi-
mento in questione, chiarito che re-
sponsabili per l’adeguamento degli
impianti concernenti le utenze co-
muni sono gli amministratori con-
dominiali, e questo ha fatto giusti-

zia della tesi di chi sosteneva che la
loro era una responsabilità concor-
rente (e non esclusiva) con quella dei
condomini.

Altrettanto bene ha fatto il go-
verno a precisare il tipo di sanzione
nella quale incorrono i proprietari (e
gli amministratori) che  non provve-
dono entro il termine ora stabilito:
il dimezzamento della sanzione, ri-
spetto a quella prima fissata, rispon-
de a ragioni di equità e di giustizia
che non possono sfuggire ad alcuno.

Ma su questa via bisogna proce-
dere ancora. La Confedilizia - come
maggiore organizzazione della pro-
prietà edilizia, l’unica presente su
tutto il territorio nazionale - dà atto
di quanto è stato fatto, ma chiede
che altro ancora sia fatto.

Qualcuno ha ritenuto (e questa
comunque è l’opinione generale) che
la legge 46 riguardi solo gli impian-
ti elettrici. Riguarda, invece, una se-
rie di impianti, per il cui adegua-
mento nulla è stato precisato. E per
il cui adeguamento, soprattutto,
non è stato fornita alcuna informati-
va, né ufficiale né ufficiosa.

Per gli impianti elettrici, il rego-

lamento ha ricondotto a logicità
norme che avevano dell’assurdo (non
si può caricare la proprietà di oneri
impropri, espropriando, in pratica,
il reddito, in forma neppur tanto
surrettizia). Occorre fare altrettanto
per gli altri impianti, ed occorre
comunque fornire chiarimenti esau-
stivi.

La Confedilizia è per questo già
intervenuta in sede ministeriale, e
per questo continuerà ad operare.

Occorre però che anche l’opinio-
ne pubblica si faccia sentire. Occorre
che tutti gli interessati premano in
questo senso. Il discorso è sempre lo
stesso. La fiscalità immobiliare gra-
va sulla categoria in modo pressoché
insopportabile e pressoché total-
mente espropriativo del reddito ri-
conosciuto dallo Stato ai fini
dell’imposizione. La timida apertura
alla libertà che coi patti in deroga
s’è fatta può servire a riequilibrare le
cose, perlomeno parzialmente. Ma
bisogna che i parlamentari sappiano
che anche le nuove leggi, con gli
adempimenti che impongono, costi-
tuiscono degli oneri che debbono es-
sere tenuti presenti.
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“Quel 27 per cento è inaccettabile…”
“Quel 27 per cento è inaccettabile”: così ha detto il Ministro per i Beni

culturali Ronchey intervenendo ad Arezzo al convegno sui musei da rilanciare
promosso da Civita. Il riferimento - come noto - è alle agevolazioni fiscali per
la manutenzione degli immobili vincolati, recentemente ridotta al limite an-
zidetto. Dal canto suo, il presidente dell’Adsi Gaetano Barbiano di Belgioioso
ha proposto di destinare parte dei miliardi stanziati per l’occupazione al recu-
pero di antichi edifici: “Basterebbe l’uno per cento…”, ha dichiarato.

In arrivo davvero, il Regolamento?
Sul Regolamento di attuazione della legge 512, interrogazioni in Parlamento

sono state presentate dall’on. Patuelli (Pli) e dai senn. Zoso (dc), Venanzio (pds) e
Nocchi (pds). Il Regolamento - si è risposto da parte del Governo - sarebbe or-
mai pronto per essere iscritto all’ordine del giorno del Consiglio dei Ministri.

Iva dal 9 al 12%
Con recente provvedimento di legge dovuto all’obbligo di armonizzazio-

ne con le aliquote Cee, l’Iva sulla compravendita di beni vincolati (dovuta
allorchè la cessione viene effettuata da società) è stata portata dal 9 al 12%.
L’aliquota è sempre un’aliquota ridotta rispetto all’ordinaria (19%).

ADSI
ASSOCIAZIONE DIMORE STORICHE ITALIANE (ADERENTE ALLA CONFEDILIZIA)

Sopra, il diploma che viene distribuito dall’Associazione proprietari di
casa (Confedilizia) di Piacenza ai partecipanti con profitto ai Corsi di ammi-
nistratore di condominii ed immobili che vengono organizzati da quella
Ape. I programmi dei Corsi e le istruzioni relative per la loro organizzazione
sono stati già da tempo inviati a tutte le Ape, con apposita circolare confe-
derale. I partecipanti che superano l’esame finale vengono iscritti al Registro
amministratori, tenuto dalla medesima Ape, secondo istruzioni che pure han-
no già formato oggetto di apposita circolare confederale.

Vigne confermato Presidente
della Federazione regionale Veneto

Nel corso di una riunione svoltasi a Venezia - alla quale ha parteci-
pato anche il Presidente confederale - Michele Vigne è stato all’unani-
mità confermato alla Presidenza della Federazione Regionale della
Proprietà edilizia del Veneto.

Alla carica di Vicepresidente e di Segretario sono stati confermati
rispettivamente il dott. Franco Bombassei e il rag. Luca Segalin (poi
confermati, anche, Presidente e Segretario generale dell’Ape Venezia).

Le copertine dei due volumi che raccolgono gli atti del 2° Convegno del
Coordinamento legali della Confedilizia. I volumi sono consultabili dai soci
presso ogni Associazione territoriale.

Contratti in deroga, che tassazione?
Caso in cui venga a cessare, nel

corso dell’anno, un contratto di lo-
cazione ad uso abitativo tassato in
base al secondo comma dell’art.
129 del D.P.R. 22.12.1986 n. 917
e venga stipulato, con lo stesso con-
duttore o con uno diverso, un “ac-
cordo in deroga” ai sensi dell’art.
11 D.L. n. 333/92, come converti-
to, che comporti un aumento del
canone tale da determinare l’appli-
cazione dell’art. 34 dello stesso
T.U.II.RR..

La Confedilizia ha ufficialmente
interpellato il Ministero delle Fi-
nanze per sapere, anzitutto, se tale
“contratto in deroga” possa essere
assimilato ad un contratto a canone
libero (anzicchè a canone ammini-

strato) posto che l’autonomia con-
trattuale è - com’è noto - limitata, e
il canone concordato dalle parti è
soggetto alla valutazione (di con-
gruità) - e quindi all’avallo - delle
organizzazioni di categoria, e speci-
ficatamente di quella del conduttore
(che potrebbe anche non avallare un
canone semplicemente, ed effettiva-
mente, di mercato); in caso di rispo-
sta positiva al primo quesito, la
Confedilizia ha chiesto di sapere se
sia possibile procedere alla tassazio-
ne separata dei canoni in base ai due
diversi regimi impositivi ed in ra-
gione dei due distinti periodi
dell’anno oppure se si debba avere
riguardo al canone complessivo, per-
cepito nell’anno.

Responsabilità amministrativa
In tema di condominio di edifici l’approvazione assembleare dell’operato

dell’amministratore e la mancata impugnativa delle relative delibere preclu-
de l’azione di responsabilità al singolo condomino leso dall’attività e dalle
iniziative arbitrarie dello stesso soltanto per le attività di gestione dei beni e
dei servizi condominiali, per le quali il potere di approvazione compete
esclusivamente all’assemblea a norma dell’art. 1135 n. 3 cod. civ. La delibe-
ra assembleare di approvazione non esclude invece l’anzidetta responsabilità
nel caso di mancata tempestiva informazione da parte dell’amministratore di
atti che hanno incidenza diretta sul patrimonio del singolo condomino, co-
me nel caso di mancato riferimento di perizie relative a controversie con al-
tri soggetti. (Cass. 2-10-1992 n. 10858)

Modifiche cosa comune
La norma dell’art. 1102 cod. civ., concernente la facoltà del condomino

di apportare modifiche a sue spese per il migliore godimento della cosa co-
mune, è derogabile per regolamento condominiale avente efficacia contrat-
tuale in quanto sottoscritto da tutti i condomini, ma tale deroga deve risul-
tare in modo espresso e non può ritenersi implicitamente disposta per la
previsione nel regolamento dell’assoggettamento a delibera assembleare (a
maggioranza qualificata) delle modificazioni alle cose comuni finalizzate al
miglior godimento delle cose stesse, da parte della pluralità condominiale,
dato che queste ultime comportano non solo l’incidenza della spesa su tutti i
condomini, ma altresì la modifica in tutto o in parte nella materia o nella
forma ovvero nella destinazione di fatto o di diritto della cosa comune, a dif-
ferenza delle modificazioni apportabili dal singolo condomino, che non pos-
sono incidere che sul pari uso (anche potenziale) degli altri condomini.
(Cass. 5-10-1992 n. 10895)

REGISTRO AMMINISTRATORI IMMOBILI
PRESSO ASSOCIAZIONI TERRITORIALI PROPRIETÀ EDILIZIA
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Nulla, ancora, di deciso per l’«assistenza». Quella, d’altra parte, di cui hanno riferito a suo tempo i giornali
(sopra, la Repubblica del 3 aprile) è appena una proposta, varata solo in commissione (e neppure in aula). Un’iniziati-
va, in ogni caso, che rischia di far saltare un delicato meccanismo perchè qualcuno punta su di essa per farci tornare -
puramente e semplicemente - all’equo canone.

Presidente: Avv. Luigi Paglietti
Via Marconi, 8
CAGLIARI - Tel. 070/486910

Segretario: Dott. Proc. Michele Torre
V.le Trieste, 1
SASSARI - Tel. 079/237536

CONFEDILIZIA
FEDERAZIONE REGIONALE SARDA

Così IL SOLE-24 ORE ha riferito della polemica sostenuta dalla Con-
fedilizia contro il sindacato inquilini Sunia, a proposito del mancato avallo
dell’organizzazione della proprietà edilizia ad un Accordo che sancisce au-
menti di canone irrisori per le locazioni degli - indebitatissimi, tra l’altro
- enti pubblici previdenziali (ma… 90.000 - dei 120.000 circa in tutto -
alloggi interessati, sono situati a Roma: e questo spiega già molto). Con-
tro la Confedilizia sono intervenuti anche il segretario confederale della
Cisl Viviani e la segretaria confederale Cgil Filippini: ad entrambi, il pre-
sidente Sforza Fogliani ha risposto che meglio farebbero a pretendere che
gli alloggi pubblici fossero destinati ai bisognosi anzicchè a politici, por-
taborse e boiardi di Stato. Un’interrogazione contro la Confedilizia è stata
presentata anche dal segretario di Rifondazione comunista, Garavini. Distin-
te interrogazioni per denunciare lo “scandolo” degli «affitti facili» e
dell’Accordo non sottoscritto dalla Confedilizia sono invece state presenta-
te dal vicepresidente della Camera on. Biondi e dall’on. Patuelli, entrambi
liberali.

Lo “scandalo” degli affitti in nero a Milano ha anche trovato chi - come il
nostro avv. D’Amico -ha saputo rintuzzare speculazioni fuori luogo. Il
Presidente Confederale, dal canto suo, ha ricordato ai giudici che indagano
sui canoni in nero (La Stampa, 2 aprile) che le cose andrebbero meglio se in
troppi Tribunali non si dessero sempre proroghe a non finire e a cuor legge-
ro. Il Presidente dell’Ampe, Colombo, ha invece evidenziato (Corriere Sera, 3
aprile) che il probema è stato creato dalla legge dell’equo canone.

Apprezzamento dalla Confedilizia
al Comitato di prevenzione degli incendi

Il Comitato centrale tecnico scien-
tifico per la prevenzione degli incen-
di, anzicchè elaborare specifiche nor-
me di sicurezza per ogni attività sog-
getta ai controlli di prevenzione in-
cendi (con l’obiettivo di impartire
prescrizioni per le 97 attività elencate
dal D.M. 16.2.1982), individuerà un
corpo di regole orizzontali valide per
tutte le attività, da fare eventualmen-
te calare nello specifico settore con ar-
ticolati aggiuntivi. Il programma di
attività per il 1993 così impostato -
illustrato dal nuovo Presidente del
CCTS ing. Paolo Ancillotti, Ispettore
Generale Capo dei Vigili del Fuoco -
ha ricevuto l’apprezzamento del rap-
presentante della Confedilizia in seno
al Comitato, Michele Vigne. Il Comi-
tato, com’è noto, è emanazione
dell’art. 10 D.P.R. 29.7.1982 n. 577.

Dal:
CORRIERE

DELLA SERA
del 2 aprile
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L’inquilino: “Tanto lei non può farmi niente”
Su La Nazione del 16 marzo, “A.G.” di Firenze scrive: «Lo Stato cerca di

trasferire ciò che sarebbe di sua competenza (costruire case e darle in affitto
per chi non le possiede) addossando oneri alquanto gravosi (Isi, Ici, Irpef, In-
vim) ai grandi e purtroppo anche ai piccoli proprietari di uno o due apparta-
menti acquistati con mutui e sacrifici. Le nuove ed ultime leggi hanno peg-
giorato la situazione degli affitti. Se per un quartiere di quattro o cinque va-
ni le imposte da pagare oltrepassano i due milioni annui senza contare che
in caso di rifacimento di facciata ecc. occorrono come minimo sette o otto
milioni a quartiere, come si fa ad affittarle ad equo canone? Ritengo logico
che un piccolo proprietario debba richiedere 800/900mila lire al mese di af-
fitto per i quartieri vuoti, pensando anche che potrebbe trovare un inquilino
che pagati i primi due o tre mesi di affitto si renda moroso. Ed allora? Prati-
che legali, altre spese ecc. Questa è la realtà. E per ottenere il quartiere libe-
ro occorrono anni. È bene quindi che lo Stato o chi per esso trovi i finanzia-
menti per la costruzione di case popolari in modo continuativo fino a rende-
re il mercato degli affitti libero. È inutile che si costruiscano 200/300 allog-
gi quando ne occorrono 15/20 mila. Come sono stati trovati i finanziamenti
per Italia 90 si trovino per la costruzione delle case per il popolo».

Diverse lettere che ci interessano sul Corriere della sera. Nell’edizione
dell’11 marzo, una lettrice scrive: «I giudici dovrebbero preoccuparsi di
sbloccare la marea di sfratti arretrati. Io, pur essendo sfrattata, non riesco ad
occupare il mio appartamento nonostante uno sfratto esecutivo dal 1986. Il
fatto è che i giudici si limitano a fissare una data e poi lasciano l’intervento
all’arbitrio degli ufficiali giudiziari. L’inquilino si sente così protetto che ri-
tarda i pagamenti e alle mie rimostranze risponde: “Tanto lei non può farmi
niente”». Nell’edizione del 17 marzo, Isabella Bossi Fedrigotti - rispondendo
ad un lettore - evidenzia che la situazione “di chi approfitta della mancanza
di case in affitto”, con la graduale abolizione dell’equo canone, “dovrebbe
cambiare, o forse sta già cambiando: me ne rendo conto dal numero degli af-
fittasi che compaiono sempre più frequenti sui portoni delle case”. Ma nella
stessa edizione dello stesso quotidiano Mariangela Tognola si chiede come fa-
ranno ad accettare i nuovi affitti dei patti in deroga le famiglie monoreddito
(senza pensare che non compete ai proprietari di casa - che pagano, oltretutto,
imposte triplicate - sovvenire a necessità sociali, al posto della collettività).

RASSEGNA STAMPA MARZO

Dalla confusione, il mercato nero
I “patti in deroga” all’equo canone si sono imbattuti, fin dall’ini-

zio, in resistenze corporative (professionisti) ed ideologiche (ambienti
di sinistra). Ora, è la volta degli ostacoli creati dalla confusione, e
dalle notizie inesatte. Prima di tutto, la tesi che sostiene la loro ap-
plicabilità al solo uso abitativo (ma ci sono dei provvedimenti giudi-
ziari, già, in senso contrario). Poi, il fatto che i contratti abitativi do-
vrebbero essere tutti di otto anni almeno (invece, lo stesso Accordo
quadro Confedilizia - sindacati inquilini non prevede necessariamente
tale durata). Ancora, il fatto che le associazioni sindacali conservereb-
bero copia dei contratti (ciò che non è affatto previsto e stabilito). Da
ultimo, la confusione tra i due anni di proroga dei contratti in corso
(che ci sono solo in caso di trattativa) e una proroga di eguale periodo
(che assolutamente non c’è) al termine dei contratti in deroga (e que-
sto errore - sommato a quello di cui s’è già detto - porterebbe, secon-
do siffatte fantasie, la durata complessiva dei contratti in questione a
10 anni!).

Questo insieme di “bugie” (quando chi scrive è in malafede) o di
“ignoranza” (quando chi scrive non conosce l’argomento), porta - ri-
spettivamente - allo sfitto nell’uso diverso, e al mercato nero nell’uso
abitativo. Nel primo, se non si può affittare che per 12 anni (cioè, se
non si applicano i patti in deroga), davanti ad offerte di canone insuf-
ficienti per effetto dell’attuale situazione economica, i proprietari
preferiscono non locare (invece, anche sottoprezzo, lo fanno con un
contratto in deroga, di durata - cioè - inferiore). Nell’uso abitativo,
poi, se i contratti in deroga portano sempre - così pensa la gente - a
tanti condizionamenti e ad orpelli vari (invece, inesistenti), allora è
meglio continuare col mercato nero (che illude gli interessati, anche,
di ottenere effettivamente la disponibilità dell’immobile alla reale
scadenza del contratto).

Insomma, e per concludere. Malafede e disinformazione ce la mettono
tutta. E ove non c’è patto in deroga, c’è sfitto e mercato nero. C’è, cioè,
quello che alcuni continuano a volere (magari, per specularci su, profes-
sionalmente - come molte agenzie immobiliari - o sindacalmente). 

PATTI IN DEROGA

Entro il 30 aprile
la nomina del tecnico
per l’energia

La Gazzetta Ufficiale del 9 mar-
zo ha pubblicato la Circolare del 3
precedente, del Ministero dell’In-
dustria, riguardante l’obbligo di
nomina e comunicazione annuale
del tecnico responsabile per la con-
servazione e l ’uso razionale
dell’energia.

Il termine per la comunicazione
in questione (alla quale sono tenuti i
soggetti da noi indicati in preceden-
te articolo: soggetti che hanno avuto
un consumo di energia superiore a
1000 tonnellate equivalenti di pe-
trolio) scade il 30 aprile. Com’è no-
to, l’obbligo in questione è previsto
nella legge n. 10/91 (art. 19).

Libri consigliati
A. BONAFEDE, Come acquistare e

vendere la casa - Guida pratica per evi-
tare le insidie del mercato immobiliare,
Ed. Sperling & Kupfer.

P.G. LUNGHINI, Il condominio -
Guida pratica per il cittadino, Ed.
Sperling & Kupfer.

RISOLUZIONI MINISTERIALI

Certificato destinazione urbanistica
È pervenuto alla scrivente il quesito posto dal signor G.A., residente a P., in ordine al trattamento tributario re-

lativo all’imposta di bollo della richiesta del certificato di destinazione urbanistica e del certificato stesso per essere
allegato alla denuncia di successione presentata al competente ufficio del registro.

In proposito si comunica che in applicazione dell’art. 5 della Tabella, allegato B, annessa al D.P.R. 26 ottobre
1972, n. 642 e successive modificazioni il certificato in questione può essere rilasciato in esenzione dal pagamento
del tributo di bollo quale atto presentato al competente ufficio finanziario ai fini dell’applicazione delle leggi tribu-
tarie (liquidazione imposta di successione).

Conseguentemente la richiesta del certificato può essere redatta in carta libera, ai sensi dell’art. 14 della menzio-
nata Tabella.

(Risoluzione Dir. Tasse, n. 390587 del 29 dicembre 1992)

Immobili utilizzati da enti assistenziali
Con riferimento ai chiarimenti richiesti dall’Associazione nazionale combattenti e reduci in merito alla corretta

applicazione del disposto dell’art. 7 del D.L. 11 luglio 1992, n. 333, convertito, con modificazioni, dalla L. 8 agosto
1992, n. 359, si fa presente quanto segue.

L’art. 1, comma 4, del D.L. 24 novembre 1992, n. 455 (decaduto per mancata conversione in legge nel termine
di 60 giorni e ripresentato con D.L. n. 16 del 23 gennaio 1993, vd. “il fisco” n. 4/1993, pag. 1242, n.d.r.) ha appor-
tato delle modificazioni all’art. 7, comma 4, del citato D.L. n. 333.

In base a tale disposizione è stato previsto che gli immobili utilizzati dai soggetti di cui all’art. 87, comma 1,
lettera c), del testo unico imposte dirette destinati esclusivamente allo svolgimento di attività istituzionali di carat-
tere assistenziale e sanitario non sono assoggettati all’imposta straordinaria sugli immobili.

Pertanto, sono esclusi dall’assoggettamento all’Isi quei fabbricati posseduti da enti non commerciali
in cui viene effettivamente svolta un’attività di assistenza nei confronti di terzi avente specifiche finalità so-
ciali e umanitarie ovvero di cura, e sempreché tali finalità rientrino tra quelle istituzionali degli enti mede-
simi.

(Risoluzione Dir. II.DD., n. 9/1181 del 12 dicembre 1992)
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Patti in deroga anche nell’uso diverso
Il Pretore di Napoli si è pro-

nunciato anch’egli con una recen-
te decisione (che segue quella di
qualche tempo fa, nello stesso sen-
so, del Pretore di Verona) per
l’applicabilità dei patti in deroga
anche alle locazioni ad uso diverso
dall’abitativo. Ed in un caso come
nell’altro, si tratta di decisioni che
partono da un grande rispetto per
il testo letterale della norma, sen-
za pretendere di interpretarla sulla
base dello “scopo” (spesse volte,
inventato) che il legislatore avreb-
be con essa inteso perseguire. La
lettera della legge - si sa - è quella
che è, e non si può tirarla da una
parte o dall’altra come si vuole
(come si può fare, appunto, con lo
“scopo”). E, nel caso specifico, un
argomento indefettibile, è questo:
che nel primo comma dell’art. 11
della legge 359/92 il legislatore
ha inteso stabilire che la deroga
sia limitata al canone, e l’ha detto
espressamente (“le disposizioni di
cui agli articoli 12 e seguenti della
legge 27 luglio 1978 n. 392 non
si applicano”); nel secondo com-
ma, invece, il legislatore - voluta-
mente - non ha indicato alcun li-
mite ed alcun articolo, intendendo
che tutte le norme della legge sia-
no derogabili (“le parti possono
stipulare accordi in deroga alle
norme della citata legge n. 392 del
1978”) mentre se avesse voluto li-
mitare il campo di operatività
della normativa in deroga all’uso
abitativo, lo avrebbe detto chiara-
mente, come nel primo comma,
scrivendo che “le parti possono
stipulare accordi in deroga alle
norme di cui al capo I della citata
legge n. 392 del 1978”. Ma
tant’è: le resistenze corporative (di
categorie professionali disinforma-
te, o inutilmente gelose) o ideolo-
giche (di commentatori, e giudici,
che hanno visto di malocchio
l’apertura alla libertà - e al nuovo
- che i patti in deroga rappresen-
tano) non sono ancora vinte del
tutto; e poi, ha giocato - nei com-
mentatori in buonafede - l’equivo-
co di ritenere che questa liberaliz-
zazione sia stata voluta esclusiva-
mente a fini economici (da cui,
l’esclusione dell’uso diverso, ove il
canone è già libero) mentre essa è
invece stata voluta - come i lavori
parlamentari stessi dimostrano -
per rimettere le parti (e non la
legge, e i giudici) al centro del
rapporto locatizio (ciò che interes-
sa ai fini di ogni tipo di contrat-
to).

Le decisioni contrarie alla tesi
restrittiva, comunque, stanno arri-
vando - come già si diceva - e sono
decisioni pienamente rispettose
della lettera della legge, come pu-
re già si diceva. Esemplare, al pro-
posito è la già richiamata decisio-

ne del Pretore di Napoli (dott. Si-
rignano) che parte proprio dalla
fondamentale considerazione che
“sarebbe del tutto arbitraria la re-
strizione dei patti in deroga previ-
sti dal 2° comma (dell’art. 11 del-
la legge 8.8.1992 n. 359) alle sole
locazioni abitative” e questo per
un semplice argomento: “non es-
sendo tale limitazione - dice te-
stualmente il Pretore - contenuta
nella disposizione di legge in esa-
me e non essendo consentito
dall’art. 12 delle preleggi all’in-
terprete di travisare il testo nor-
mativo o di discostarsi dallo stesso
allorchè le parole usate siano chia-
re (ubi voluit dixit)”. E il Pretore
dott. Sirignano continua: “La
omessa specificazione d’altra parte
non può ritenersi neppure casuale
o frutto di mera dimenticanza da
parte del legislatore perchè essa
era stata chiaramente prevista nel
decreto ed è stata poi eliminata in
sede di conversione: la soppressio-
ne - continua il provvedimento,
testualmente - ha un non equivoco
significato”. E poi, un altro argo-
mento contro la tesi che cerca di
ridurre il campo di operatività dei
patti in deroga: “Se la norma non
si applicasse anche ai contratti di
locazione per uso diverso non
avrebbe nessun senso la specifica-

zione, invece contenuta in tale
comma, che la disposizione, per i
contratti ad uso abitativo, si ap-
plica limitatamente ai casi in cui
il locatore rinunzi alla facoltà di
disdettare i contratti alla prima
scadenza, limitazione - continua il
Pretore - non necessaria per i con-
tratti ad uso diverso, per i quali il
divieto di disdetta è già previsto
dall ’art.  28, 2° comma, L. n.
392/78”.

Un provvedimento, dunque,
caratterizzato da grande rispetto -
come già si diceva - per il testo
normativo in sè, che rispetta - ap-
punto - anzichè cercare di stravol-
gerlo. Nella stessa ottica, anche il
Pretore di Verona dott. Mirenda:
“L’ampia latitudine del termine
adoperato (nel comma 2 bis) dal
legislatore (“…contratto…”) non
consente alcun discrimine tra le
due figure negoziali (dell’uso abi-
tativo e dell’uso diverso)”.

Ma, oramai, è tutto evidente.
La discussione sul fatto che i patti
in deroga si possano o no stipulare
anche per l’uso diverso non è più,
a questo punto, una discussione
giuridica (almeno, nella gran parte
dei casi). Il discrimine è tra chi
vuole potenziare questa normati-
va, e chi vuole restringerla il più
possibile.

L’appetito vien mangiando
Nel 1991, con un inopinato

provvedimento di legge, venne
disposta la sospensione delle ese-
cuzioni di rilascio degli immobili
(la solita demagogia…) per le zo-
ne di Venezia insulare, delle isole
della laguna e del centro storico
di Chioggia.

Ma perchè lasciar fuori il Lido?
L’insana contraddizione è stata

colta al volo dal vicepretore onora-
rio di Venezia, Bortoluzzi, che ha
subito spedito la cosa all’esame del-
la Corte costituzionale. Poi, verrà il
turno di qualche zona finitima. Si
sa… l’appetito vien mangiando. E
la voglia di far beneficenza con la
roba degli altri, è inesauribile.

Dalla Somalia al gas metano
attraverso il Mozambico

Gazzetta ufficiale dell’11 marzo,
Decreto legge 10.3.1993 n. 56. Ti-
tolo del provvedimento: “Disposi-
zioni urgenti relative allo svolgi-
mento della missione sanitaria in
Somalia e Mozambico”. Ma all’arti-
colo 3, cosa si trova? La disposizione
che “L’imposta di consumo sul gas
metano per combustione, per usi ci-
vili, deve essere accertata e liquidata
con riferimento a ciascun bimestre
solare”. Dobbiamo aggiungere al-
tro?

Da: Il Nuovo Corriere dei Costruttori, 8 febbraio 1993
(Fonte: Ance, Associazione aderente alla Confedilizia)



7

Obbligazioni del locatore - Garanzia per molestie
L’esonero del locatore dalla garanzia per molestie di fatto subite ad opera di

terzi dal conduttore presuppone l’immissione di quest’ultimo nella detenzione
qualificata del bene che avviene con la consegna ex art. 1617 c.c., giacchè prima
di tale momento il conduttore non è in grado di difendersi dalle molestie dei
terzi mediante le azioni possessorie (art. 1168, 1170 c.c) non essendo nel posses-
so e neppure nella mera detenzione della cosa. (Cass. 29 maggio 1992, n. 6485)

Prelazione e riscatto - Comunicazione di vendita
Il locatore che ometta di comunicare al conduttore la sua intenzione di

alienare l’immobile locato per uso non abitativo, nei casi in cui questa comu-
nicazione è dovuta, ai sensi dell’art. 38 della legge sull’equo canone, mentre
non è responsabile dei danni subiti dal conduttore che non abbia esercitato il
diritto di prelazione, perchè la possibilità del riscatto a quest’ultimo concessa
non consente di riconoscere un nesso di causalità tra il predetto inadempi-
mento ed il pregiudizio dell’interesse del conduttore all’acquisto dell’immo-
bile, è, invece, tenuto, da solo o con il terzo acquirente, al risarcimento dei
danni se, dopo il trasferimento, abbia posto in essere una condotta volta ad
ingenerare nel conduttore la rappresentazione che l’immobile non sia stato
trasferito, in modo da impedirgli di esercitare il diritto di riscatto previsto
dall’art. 39, L. 27 luglio 1978, n. 392. (Cass. 26 maggio 1992, n. 6293)

Prelazione e riscatto - Esercizio del riscatto
In tema di prelazione e riscatto di immobili urbani, il conduttore che ab-

bia esercitato il diritto di prelazione, ha diritto di esercitare il riscatto a nor-
ma dell’art. 39 della L. n. 392 del 1978 anche nel caso in cui il proprietario si
sia sottratto all’obbligo di addivenire alla conclusione del contratto di vendi-
ta con il conduttore che sorge dall’esercizio della prelazione, vendendo l’im-
mobile ad altri, perchè anche in questo caso vi è inosservanza dell’obbligo del
proprietario di preferire il conduttore ed un sostanziale impedimento della
vicenda acquisitiva, a favore di quest’ultimo, voluta dalla norma. In tale ipo-
tesi il pagamento del prezzo è soggetto alla disciplina del secondo e terzo
comma dell’art. 39 citato, non essendo più applicabili le norme relative alla
prelazione dettata dal precedente articolo. (Cass. 26 giugno 1992, n. 7998)

Procedimento civile in genere - Sospensione del processo
La sospensione necessaria del processo di cui all’art. 295 c.p.c. che è rivolta

a prevenire i conflitti tra giudicati contraddittori, non può essere determinata
dalla pendenza di una domanda di risoluzione di un contratto di locazione per
inadempimento del conduttore in rapporto alla domanda di rilascio per finita
locazione dallo stesso immobile, giacchè ove il primo giudizio si concluda con
l’accoglimento della domanda di risoluzione, la statuizione sulla domanda di
licenza per finita locazione rimane senza effetti in conseguenza della risoluzio-
ne anticipata del contratto, talchè non si realizza una situazione di contraddi-
torietà di giudicati, ma soltanto l’inutilità della seconda decisione, per cui il
giudice può in siffatta ipotesi valersi del suo potere discrezionale di sospensio-
ne facoltativa del relativo processo. (Cass. 26 giugno 1992, n. 7987)

Responsabilità civile - Cose in custodia
L’obbligo di custodia e la correlativa responsabilità verso i terzi danneg-

giati, ai sensi dell’art. 2051 c.c., non vengono meno per il proprietario
dell’immobile concesso in locazione, permanendo in capo al medesimo un
effettivo potere di controllo dell’immobile locato finalizzato a vigilare sullo
stato di conservazione e di efficienza delle strutture edilizie e degli impianti.
Tuttavia, l’operatività nei confronti del proprietario-locatore della presun-
zione di responsabilità ex art. 2051 c.c. resta circoscritta nell’ambito dell’an-
zidetto obbligo di vigilanza e non si estende alle ipotesi in cui il danno sia
stato cagionato da sostanze collocate all’interno dell’immobile dall’inquili-
no, in ordine alle quali l’obbligo di custodia grava esclusivamente su
quest’ultimo, essendo esclusa ogni concreta possibilità di controllo da parte
del locatore, non essendo configurabile alla stregua della disciplina del con-
tratto di locazione un rapporto di dipendenza o subordinazione del condut-
tore al locatore, che è così privo dei correlati poteri di vigilanza sul condut-
tore. (Nella specie la Suprema Corte affermando il suesposto principio ha
confermato la sentenza impugnata che aveva escluso la responsabilità del
proprietario locatore per i danni prodotti a terzi da un incendio causato da
materiali altamente infiammabili depositati dall’inquilino nei locali locati
senza idonee precauzioni). (Cass. 28 maggio 1992, n. 6443)

GIURISPRUDENZA LOCAZIONI

La Stampa ha denunciato il 9 marzo l’incredibile circolare del Ministro
Cristofori. Poi, però, s’è fatto di più. I suoi contenuti (aumento dei canoni
del 5 per cento per l’anno in corso!) sono stati trasfusi in un “Accordo” che i
sindacati inquilini sono (ovviamenti) corsi a firmare, e che anche piccole
associazioni come l’Uppi sono corse a firmare ma che la Confedilizia (perchè
non possa essere invocato anche per i privati, come gli inquilini hanno già
fatto) ha rifiutato.
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Entro il 15 luglio la riassunzione
dei giudizi avanti la Centrale

Ancora su IVA
e oneri condominiali

Così la domanda
Alla Commissione tributaria centrale

Via XX Settembre, 97
00187 Roma

Oggetto: Istanza di trattazione d. I.vo N. 546/92

Ricorso protocollo n. … anno…

Tributo … anno … scad. o val…
Avverso decisione della Commissione tributaria di II grado di …
n. … del …
Ricorrente: …
(Cognome e nome o ragione sociale
nato a … il … - Partita Iva…
domiciliato in …
Via …
Cod. fiscale …
Controparte: ufficio … di…
Il sottoscritto …
in qualità di … ricorrente
… legale rappresentante / difensore

chiede

ai sensi dell’art. 75, comma 2 del decreto legislativo n. 546 del
31/12/1992, la trattazione del ricorso sopra specificato.

Data Firma

I giudizi pendenti avanti la
Commissione tributaria centrale
devono essere riassunti da una delle
parti (pena, l’estinzione del giudi-
zio) entro il 15 luglio. Entro tale
data, la domanda - da redigersi in
carta da bollo da lire 15mila - deve
essere notificata, spedita o conse-
gnata alla Segreteria della Commis-
sione. A termini dell’art. 75 del
D.L. vo 31.12.1992 n. 546, le parti
possono - nello stesso termine, e in

alternativa - chiedere l’esame del
ricorso da parte della Cassazione,
con le modalità precisate nella stes-
sa norma.

Le istanze di trattazione delle
controversie pendenti avanti le
Commissioni tributarie di 1° e 2°
grado andranno invece presentate -
con le modalità di cui all’art. 72 del
precitato D.L.vo - entro sei mesi
dalla data di insediamento delle
nuove Commissioni.

Alla luce della Circolare
31.12.1992 n. 80/430460 della Di-
rezione generale Tasse Div. XII (in
Cn. febbraio) devesi ritenere che
nulla sia stato innovato rispetto alla
precedente Circolare 18.2.1992 n.
9/430857 Direzione generale delle
tasse e imposte indirette sugli affari.

Infatti nella circolare del feb-
braio 1992, il Ministero delle Fi-
nanze, nell’indagare se gli oneri con-
dominiali configurino prestazioni
accessorie alla locazione e come tali
concorrano alla determinazione della
base imponibile ex art. 12 DPR
633/72, aveva stabilito che era ne-
cessario distinguere tra due diverse
ipotesi contrattuali:
- nel caso in cui il locatore agisca in

veste di soggetto passivo d’impo-
sta ed assuma, in quanto tale, con-
trattualmente l’obbligazione di ef-
fettuare l’erogazione di servizi con-
dominiali (contratto alberghiero
ed assimilati), le somme versate
dal conduttore al locatore configu-
rano il corrispettivo d’una presta-
zione di servizio da assoggettare ad
IVA;

- nel caso contrario, i servizi condo-
miniali imputati al conduttore so-
no esclusi dal campo di applicazio-
ne del tributo trattandosi di sem-
plici movimenti finanziari (rim-
borsi).

Con la Circolare del dicembre
1992 il Ministero si occupa specifi-
catamente degli oneri definiti “ac-
cessori” dall’art. 9 della Legge
392/78 per i quali era stato chiesto
che venisse confermata l’applicabili-
tà della disciplina stabilita con la

circolare precedente (si voleva, pre-
sumibilmente, la conferma che la
definizione di “accessorie” non faces-
se, di per sè, rientrare tali spese nel-
la base imponibile ex art. 12 DPR
633/72).

Il Ministero risponde che “anche
le dette prestazioni rilevano ai fini
del tributo (IVA) ove ricorra il presup-
posto della soggettività passiva d’imposta
del prestatore dei servizi…”.

Pertanto, le suddette prestazioni
accessorie concorrono a formare
l’imponibile IVA solo in presenza
della prima delle due ipotesi con-
trattuali individuate nella Circolare
del febbraio 1992 (ipotesi cui sopra
si è fatto espresso riferimento). L’ap-
plicabilità di tale disciplina non vie-
ne quindi messa in dubbio dal fatto
che la L. 392/78 qualifichi quali
“accessori” gli oneri in questione:
essi restano comunque esclusi dal
campo di applicazione del tributo
nel caso non ricorra il presupposto
della soggettività passiva del presta-
tore di servizi e non devono, quindi,
nemmeno farsi rientrare nell’ipotesi
prevista dall’art. 15 il quale discipli-
na una diversa fattispecie.

(Giorgio Parmeggiani)

Abolite le Commissioni
censuarie distrettuali
Virgilio sostituisce
Cardarelli alla Centrale

La legge 24.3.1993 n. 75 (che
ha convertito in legge il decreto
legge n. 16/1993 sulle agevola-
zioni prima casa e gli estimi) ha
soppresso - art. 2, comma 1 octies
- le Commissioni censuarie di-
strettuali. I relativi compiti sono
stati trasferiti alle Commissioni
censuarie provinciali, che riman-
gono in vita unitamente alla
Commissione censuaria centrale.
Ai componenti le Commissioni
provinciali è stato attribuito un
gettone di presenza di 50mila lire
per seduta.

Alla presidenza della Com-
missione censuaria centrale, il
Ministro Reviglio ha chiamato il
presidente Virgilio, che sostituisce
il dott. Cardarelli.

Indennità condominiale intoccabile
L’indennità di mora per i contributi condominiali è intoccabile. Lo ha stabilito la Cassazione, con una

sentenza (n. 5977/92) pubblicata sull’ultimo numero dell’Archivio delle locazioni e del condominio (1992,
775).

“La disposizione - hanno detto i supremi giudici - di un regolamento condominiale che prevede una
indennità di mora in caso di ritardo nel pagamento dei contributi da parte dei condomini non ha natura di
clausola penale e di conseguenza non può essere soggetta a riduzione in sede giudiziale, non competendo al
giudice un potere di riduzione che finirebbe per modificare la norma regolamentare secondo le diverse e
concrete applicazioni, con la conseguente perdita, nei confronti dei condomini, della sua funzione”.

Prelazione e modalità di pagamento
Importante sentenza (e innovativa) della Cassazione. Il conduttore di immobile urbano per uso non abi-

tativo - hanno detto i giudici (sent. n. 6999/92) - ha diritto di esercitare il riscatto non solo nei casi in cui il
locatore che ha alienato a terzi l’immobile abbia omesso di comunicargli tempestivamente il suo proposito
di alienazione, ma anche “quando nella comunicazione sia stato omesso o erroneamente indicato il prezzo e
le condizioni che, anche indirettamente, influiscono sui termini e le modalità del suo pagamento”. È il caso
in cui la stipulazione dell’atto di vendita con il terzo sia stata effettuata in data successiva e diversa da quel-
la indicata nella denuntiatio, comportando uno spostamento della data di pagamento del prezzo rispetto a
quella che il conduttore avrebbe dovuto osservare in base alla denuntiatio.

GIURISPRUDENZA CASA

Chi è disposto
a consacrare alla casa
parte del proprio reddito,
nove volte su dieci
è anche un buon cittadino.

Luigi Einaudi
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RISOLUZIONI MINISTERIALI

Aree edificabili vincolate
Con riferimento al quesito del 14 settembre 1992, n.…, relativo…, la scrivente fa presente quanto segue.
L’art. 7 del D.L. 11 luglio 1992, n. 333, convertito con modificazioni dalla L. 8 agosto 1992, n. 359, ha istituito

l’imposta straordinaria immobiliare sul valore dei fabbricati e delle aree fabbricabili individuate negli strumenti ur-
banistici vigenti, siti nel territorio dello Stato ed a qualsiasi uso destinati.

Relativamente alle aree fabbricabili si fa presente, così come già chiarito in precedenti analoghe occasioni, che le
stesse sono assoggettate all’Isi se alla data dell’11 luglio 1992 risultano tali dai piani regolatori generali o, in man-
canza, dagli altri strumenti urbanistici vigenti, non rilevando a tal fine eventuali esclusioni temporanee di edificabi-
lità, le quali potranno influire sul relativo valore attribuibile.

(Risoluzione Dir. II.DD., n. 9/1174 del 14 dicembre 1992)

Trasformazione di fabbricato industriale in albergo
Con la nota…codesto Ispettorato ha sottoposto alla scrivente, per le definitive determinazioni, la vertenza

ulteriormente scaturita a seguito del processo verbale di constatazione redatto da funzionari dell’ufficio Iva di P.
in data 18 maggio 1992 (successivo a quello elevato il 29 maggio 1990), nei confronti della società indicata in
oggetto.

I rilievi in materia di imposta sul valore aggiunto discenderebbero, a parere dei verbalizzanti, dall’illegittima ap-
plicazione dell’aliquota agevolata del 4% sulle fatture passive annotate dalla società relative all’esecuzione di lavori
di trasformazione di un fabbricato industriale in un immobile adibito ad albergo con ristorante, sala convegni, auto-
rimesse, uffici e negozi, e dell’aliquota agevolata del 4% sulle cessioni di porzioni di tale fabbricato.

L’ufficio Iva di P. ha ritenuto, infatti, che le opere effettuate non potevano essere ricomprese tra quelle di ristrut-
turazione edilizia di cui alla L. 5 agosto 1978, n. 457.

Con le istanze inviate a questa Direzione generale in data 5 giugno 1992 e 7 luglio 1992, la parte ha espresso di-
verse censure nei confronti dell’operato del suddetto ufficio Iva.

Più precisamente, nella prima ha eccepito che il citato processo verbale conterrebbe contestazioni che, inerendo al
campo delle difformità edilizie rispetto alla concessione comunale, non rientrerebbero nelle competenze dell’Ammini-
strazione finanziaria: con la seconda si tende ad ottenere una riconsiderazione rispetto a quanto già in precedenza stabi-
lito dalla scrivente con risoluzione n. 501040/91 del 7 marzo 1992 (in “il fisco” n. 18/1992, pag. 4647, n.d.r.).

Al riguardo, preso atto del parere fornito da codesto Ispettorato compartimentale, si ritiene opportuno formulare
sulla questione le seguenti considerazioni di merito.

In via preliminare, si ribadisce come in realtà rientri nel pieno ambito dei poteri dell’Amministrazione finanziaria ri-
scontrare, nelle opere eseguite dal contribuente, la sussistenza dei requisiti utili a beneficiare di un trattamento di favore,
fiscalmente previsto da una disposizione di una legge, pur se in virtù dell’attestato rilasciato dal comune competente.

Per quanto concerne poi le argomentazioni addotte dall’istante si rileva che gli elementi già oggetto dell’esame di
questa Direzione generale permangono e rendono valido anche il più recente verbale elevato dal competente ufficio.

In relazione a ciò la scrivente ritiene che, al fine di valutare la correttezza del comportamento fiscale adottato dalla so-
cietà in discorso, sia necessario considerare innanzitutto il tenore letterale dell’art. 31, lettera d) della L. n. 457/1978.

Tale disposizione qualifica, infatti, come interventi di ristrutturazione edilizia “quelli rivolti a trasformare gli or-
ganismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere” con interventi che comprendono “il ripristino o la sosti-
tuzione di alcuni elementi costitutivi dell’edificio”.

Dalla lettura della norma si ricava, dunque, che elemento caratterizzante la ristrutturazione edilizia è il fatto che detti
interventi possono concretizzarsi in un ripristino o nella sostituzione di alcune parti costitutive e sono lungi dal comporta-
re la pressoché totale demolizione del preesistente edificio così come si evince dalla disamina della fattispecie concreta.

Tutto quanto sopra premesso non sembra che il caso de quo possa rientrare nell’ipotesi agevolativa di applicabilità
dell’imposta ridotta.

Al riguardo non appare conferente il richiamo di codesto Ispettorato alla risoluzione ministeriale n. 431302 del 18 feb-
braio 1992 riguardante l’ipotesi di diversa ristrutturazione urbanistica di cui alla lettera e) del citato art. 31, L. n.
457/1978).

Alla luce delle suesposte considerazioni, si ritiene che i rilievi mossi dall’ufficio Iva di P. nei confronti della so-
cietà… possano ritenersi validamente fondati.

(Risoluzione Dir. Tasse, n. 531543 del 6 ottobre 1992)

Il conto corrente postale
è un segreto solo a metà

Le aziende di credito garanti-
scono il segreto bancario, le Poste
un po’ meno. Chi è titolare di un
conto corrente postale può infatti
finire negli indirizzari di compa-
gnie di assicurazione e finanziarie e
ricevere così decine di proposte di
investimento. O magari entrare nel
mirino di venditori a caccia di
clienti con un po’ di soldi. In che
modo? Semplice. L’articolo 122 del
codice postale stabilisce che l’am-
ministrazione delle Poste deve
pubblicare l’elenco dei correntisti
con i rispettivi numeri di conto, e
fornire tale elenco a chi ne fa richie-
sta, previo pagamento del prezzo.

L’esistenza di questo «mezzo
segreto postale» è stata scoperta
dall’Unione consumatori alla quale
è giunta notizia di proposte di in-
vestimento inviate a persone tito-
lari di conto corrente postale.
L’Unione dei consumatori precisa
inoltre che il Dpr n. 256/1989 va
ancora più in là, sostenendo che
l’elenco generale dei correntisti, e
gli eventuali elenchi di variazione,
vanno distribuiti a tutti gli uffici
autorizzati al servizio dei conti
correnti «e sono tenuti a disposi-
zione degli utenti che vogliono
consultarli». «È una vera e propria
comodità - sottolinea ironicamente
l’Unione dei consumatori - per chi
vuole sapere dove pescare clienti».

Sempre sottotiro
l’indennità di esproprio

Dopo Torino, Bologna e Palermo
anche la Corte d’appello di Cagliari ha
sottoposto all’esame della Corte costitu-
zionale una questione di legittimità del-
la nuova normativa (art. 5 bis legge n.
359/92) in materia di indennità di
esproprio. “Il maggior contributo ri-
chiesto, per la realizzazione dell’opera
pubblica, al proprietario del bene espro-
priato rispetto a tutti gli altri contri-
buenti - osserva la Corte - appare privo
di qualsiasi ragionevole giustificazione”.

Da ultimo, un’altra ordinanza an-
cora di incostituzionalità della stessa
legge è stata emessa dalla Corte di ap-
pello di Reggio Calabria.
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Epitaffio dello Stato di diritto

Dalla “statolatria”
alla partitocrazia

C’era una volta uno Stato di di-
ritto, c’era e lo si avvertiva.

Figlio dell’Idealismo e della ra-
gione aveva avuto in Hegel il suo
profeta, il suo “anchor-man” si di-
rebbe oggi. Era uno Stato che si ri-
conosceva in una specie di “garanti-
sco, dunque sono”; uno Stato che
aveva delle “ragioni” forti come le
sue capacità di farle sentire e rispet-
tare. Frequentando cattive compa-
gnie era anche uscito di strada: era
stato contagiato dal tarlo della piaz-
za nibelunga prima e bolscevica poi,
e, perdendo la misura, si era auto-
proclamato Dio.

Ed era “statolatria” - che non si-
gnifica come oggi qualcuno potreb-
be forse pensare “latrocinio di Stato”
e neanche religione di Stato - ma
Stato che è religione.

Al suo capezzale valenti medici e
traumaturghi impegnarono le loro
migliori qualità a partire, da noi, da
Benedetto Croce e Luigi Einaudi: lo
Stato di diritto riprese grazie a tali
cure a camminare con le proprie
gambe divenendo adulto sulla strada
delle intrinseche risorse. Il suo pro-
cedere era eretto, virile, e risponden-
te a quella regola che il diritto pub-
blico ci insegna come indice certo
della esistenza di un organismo sta-
tuale, una specie di elettrocardio-
gramma delle funzioni statuali: il
“principio di effettività”; quel prin-
cipio secondo il quale se uno Stato
esiste deve essere in grado di dimo-
strarsi tale ogni giorno. In mancanza
- assente l’impulso vitale - lo Stato è
deceduto.

Ma lo Stato di diritto, informato
e plasmato dalla ragione del buon
governo, incapace di prevenire ciò
che non le appartiene, ha poi con-
tratto un grave morbo, “la sindrome
da immunodeficienza acquisita da
partitocrazia”. Il morbo si è manife-
stato, con una gestazione particolar-
mente lunga, attraverso i sintomi
che politologhi e statisti riconoscono
essere tipici della letale malattia:
progressiva concentrazione dei fini
statuali sul fine-partito e conseguen-
te distorsione del ruolo dei rappre-
sentanti politici assurti ad essere fau-
tori, nella migliore considerazione,
degli scopi del partito politico cui
appartengono; nella peggiore, dei lo-
ro interessi personali. L’infezione,
non combattuta con tempestive ed
efficaci terapie, si è sviluppata a di-
smisura al punto che la triade di fun-
zioni tipiche dell’illustre paziente (i
suoi tre poteri) sembra irrimediabil-
mente essere venuta meno.

Così fra Piconi e picconi, confon-
dendo i bisogni di casa nostra con

quelli di Cosa Nostra e consideran-
do il diritto solamente l’opposto del
rovescio, lo Statuto con la S maiu-
scola ha cessato definitivamente di
vivere.

L’elettrocardiogramma è oggi
più che mai piatto.

Lo Stato di diritto, si dice furbe-
scamente - con “destrezza” - è sola-
mente in crisi. È una malattia pas-
seggera, di stagione. A me pare
piuttosto un raffreddore di quelli
ormai famosi per essere assurti agli
onori delle cronache politiche con
già troppi leader sovietici. Ma se co-
sì deve essere, lo sia: l’unico rischio
che i falsi clinici possono correre è
quello legato ad un reato poco noto
e privo di clamore sociale: l’occulta-
mento di cadavere.

Flavio Saltarelli

paga base in vigore dall’1/3/’91 contingenza E.D.R. in vigore dall’1/1/93
valore mensile valore orario valore mensile valore orario valore mensile valore orario

Portieri Lett. A - A 1 355.00 964.754 20.000
Portieri Lett. B - B 1 316.000 888.411 20.000
Lavascale Lett. C 509.600 2.450 974.633 4.686 20.000 96,15
Lavoratori Lett. D 707.200 3.400 989.729 4.758 20.000 96,15
Lavoratori Lett. E 592.800 2.850 981.467 4.719 20.000 96,15

Ovviamente, agli importi della paga base e della contingenza sopra indicati, vanno aggiunte,
per gli aventi diritto, le eventuali indennità supplementari

Tabella dei giorni festivi 1° semestre 1993

Domeniche
Da retribuire, se vi è prestazione di lavoro, con la sola maggio-
razione del 40% quando viene goduto un giorno di riposo com-
pensativo nella settimana. Da retribuire invece nella misura del
240% quando non vi è godimento di riposo compensativo.

GENNAIO 3 10 17 24 31
FEBBRAIO 7 14 21 28
MARZO 7 14 21 28
APRILE 4 11 18 25
MAGGIO 2 9 16 23 30
GIUGNO 6 13 20 27

Festività nazionali ed infrasettimanali
Da retribuire, nel caso vi sia prestazione di lavoro, nella misura del 140%.
Oltre alla festività sottoindicate, deve essere retribuita la festività del S. Patrono.

GENNAIO 1 6 -
FEBBRAIO - - -
MARZO 19* - -
APRILE 12 25 -
MAGGIO 1 - -
GIUGNO 2* 13* -

* Festività soppresse con la legge n. 54/1977 da retribuire
con un ventiseiesimo della retribuzione

Versamenti contributivi dall’1-1-1993

Portieri
49,06% di cui a carico del lavoratore:
Fondo pensioni 8,34%
Malattia 1,00%
Coasco 0,30%
Totale 9,64%

Lavascale
52,55% di cui a carico del lavoratore:
Fondo pensioni 8,34%
Malattia 1,00%
Gescal 0,35%
Coasco 0,30%
Totale 9,99%

Minimali giornalieri dall’1-1-1993

Portieri L. 54.886
Lavascale con orario giornaliero superiore a 4 ore L. 54.886
Lavascale con orario giornaliero
non superiore a 4 ore L. 23.110

Tabelle retribuzioni e contributi 
dipendenti proprietari di fabbricati

a cura di Dario Lupi

Il blocco dei fitti
è il sistema più efficace
per distruggere le città,
eccezion fatta
per i bombardamenti.

ASSAR LINDBECK

economista svedese

PATTI IN DEROGA

Ora, ci si preoccupa di “aprire il mercato”
del mercato (e della locazione). Se
no, direbbero apertamente questo:
che i contratti in deroga hanno fun-
zionato, e funzionano. Ma che fun-
zionerebbero ancora di più se non
fossero stati contornati (come è av-
venuto in agricoltura, dove funzio-
nano appieno) di inutili orpelli, a
cominciare dall’obbligo di rinnovo.
E, soprattutto, se non ci fosse quel
comma 2 bis dell’art. 11 della legge
359 che stabilisce che se la trattativa
per un nuovo contratto fallisce (e un
inquilino, fa alla svelta a farla falli-
re) scatta una proroga del contratto
in corso di due anni. E tutto (con re-
lativo patto in deroga) si rinvia di
tanto. I contratti in deroga, allora, si
faranno - in massa - fra due anni,
non adesso. Ha ragione il ministro
Merloni: come si fa a dare un giudi-
zio adesso, con questa proroga (che i
giudici che sono abituati a fare be-
neficenza con la roba degli altri si
sono affrettati a considerare come
generalizzata e automatica)? 

C’è in giro, per i patti in deroga
dall‘equo canone, uno strano inte-
resse. Prima, fino all’agosto dell’an-
no scorso, eravamo in pochi a de-
nunciare apertamente che l’equo ca-
none aveva fallito, che era una leg-
ge abrogata dalla volontà popolare
(attraverso il mercato nero). Ci sono
voluti 14 anni per arrivare ai con-
tratti in deroga, a questa timida
apertura alla libertà. Ora, però, a
cosa si assiste? Allo spettacolo (tut-

to all’italiana) di chi si straccia le
vesti perchè “i patti in deroga non
hanno aperto il mercato”, “non
hanno rivitalizzato la locazione”.
Ma sono gli stessi personaggi che ci
avevano chiuso nella gabbia
dell’equo canone, che non hanno
fatto niente (anzi) perchè ne uscissi-
mo, che vorrebbero - sotto mentite
spoglie - ricacciarci dentro un qual-
cosa di simile.

Tutti costoro, sono falsi amici

Gli sfratti non si eseguono più
I semestre 1992

Contratti di locazione 350.693
Contratti di compravendita 219.177
Provvedimenti di sfratto emessi 48.093
Sfratti eseguiti 8708

(Fonte: Ministero Interno - Osservatorio sugli sfratti)
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Il commento
al contratto tipo Ecco come dovremo compilare

la “dichiarazione dei fabbricati”

Corrado Sforza Fogliani: Patti in
deroga. Il contratto tipo commenta-
to, Casa Editrice La Tribuna, Piacenza.

Guida al nuovo contratto tipo in
materia di patti in deroga: obblighi,
incombenze, giurisprudenza e appendi-
ce normativa.

Questo Instant Book si riallaccia al
precedente volume di questa collana, a
firma dello stesso Corrado Sforza Fo-
gliani.

Il contratto-tipo che viene presenta-
to con un esaustivo commento è quello
che la Confedilizia ha concordato con i
tre maggiori sindacati degli inquilini
(Sunia-Sicet-Uniat) a riguardo del solo
uso abitativo.

Il volume contiene, altresì, una gui-
da a tutti gli obblighi e incombenze
inerenti alla compilazione, registrazione
e comunicazione del contratto; un ap-
profondito commento dell’art. 11 del
D.L. n. 333/1992, con un’ampia selezio-
ne di giurisprudenza; nonché l’elenco
delle organizzazioni locali delle associa-
zioni di categoria ed un’utile appendice
normativa.

Le numerose novità fiscali del
1992 e dell’inizio del 1993 hanno
causato un vero terremoto relativa-
mente ai tributi sugli immobili. È
scomparsa l’ILOR ed è stata sop-
pressa (ma di fatto in via transito-
ria esiste ancora) l’INVIM, mentre
è stata istituita l’I.C.I.. Tutte que-
ste novità hanno avuto notevoli ef-
fetti sui prossimi adempimenti a
carico dei proprietari di immobili,
in particolar modo con la creazione
della “Dichiarazione dei terreni e
dei fabbricati”.

Trattasi di un modello a lettura
ottica, sul quale devono essere di-
chiarati tutti gli immobili posse-
duti nel territorio dello Stato ai fi-
ni delle imposte sui redditi ,
dell’I.C.I., nonchè per l’indicazio-
ne degli estremi del pagamento
dell’I.S.I..

Modello e relative istruzioni so-
no stati approvati con D.M. 5 feb-
braio 1993. Qui si legge che la di-
chiarazione deve essere presentata
unitamente alla dichiarazione dei
redditi per il periodo di imposta
1992 ovvero, se il cittadino è eso-
nerato dalla presentazione di
quest’ultima, autonomamente con
le stesse modalità e negli stessi
termini previsti per la presentazio-
ne della denuncia dei redditi. Chi
si avvale dell’assistenza fiscale deve

però allegare la dichiarazione al
modello 740.

Il modello comprende una par-
te relativa all’I.C.I. ed una relativa
all’IRPEF ed all’ILOR (detta im-
posta, infatti, fino al 1992 era an-
cora vigente); in calce all’ultima
pagina, vi è lo spazio per l’indica-
zione degli estremi del versamento
I.S.I. Ogni modello è composto di
due copie identiche, che si possono
completare anche per ricalco con
carta carbone; poichè la copia da
inviare al fisco è a lettura ottica,
bisogna inserire un solo carattere
per ogni quadratino.

Nella prima pagina del model-
lo bisogna indicare il codice fiscale
del dichiarante (questo va obbliga-
toriamente riportato in ogni pagi-
na del modello), le generalità dello
stesso e la descrizione dei terreni
posseduti al 1° gennaio 1993 ai fi-
ni I.CI.I, con l’avvertenza che, per
le unità comuni dei condomini, la
dichiarazione deve essere presenta-
ta dall’amministratore; la seconda
pagina riporta ancora spazio per la
descrizione dei terreni suddetta
mentre in calce presenta lo spazio
per l’indicazione di eventuali con-
titolari dei terreni di cui sopra. In-
fatti, in caso di condebitori ai fini
I.C.I., la dichiarazione può essere
resa anche da uno solo dei debitori

di imposta, il quale in tal caso de-
ve dichiarare il 100% dell’immo-
bile per il quale presenta la dichia-
razione, descrivere l’immobile ed
indicare poi, in calce alla pagina 2,
i codici fiscali degli altri contitola-
ri.

Questi - pertanto - indicheran-
no i detti immobili solo ai fini IR-
PEF e ILOR e dovranno inserire
nella pagina 1 solo il codice fiscale
di chi ha fatto la dichiarazione ai
fini I.C.I., senza ripetere la descri-
zione dell’immobile.

La terza e la quarta facciata so-
no riservate alla descrizione dei
fabbricati posseduti, sempre ai fini
I.C.I., ed all’indicazione dei conti-
tolari dei fabbricati stessi, per le
ragioni sopra illustrate. Ogni con-
tribuente deve compilare un unico
modello per tutti gli immobili
posseduti, anche se situati in co-
muni diversi; devono essere di-
chiarati anche gli immobili che
godono di esenzioni per una sola
delle imposte interessate (IRPEF,
ILOR, I.C.I. od I.S.I.).

Nella quinta facciata vanno in-
dicati i redditi dei terreni ai fini
IRPEF ed ILOR; nella sesta, agli
stessi fini, i redditi dei fabbricati.
In calce a quest’ultima pagina si
trovano gli spazi in cui indicare
gli estremi dei versamenti I.S.I..

Analizziamo ora le singole parti
del modello.

Descrizione dei terreni ai fini
I.C.I.. Nella prima riga vanno in-
dicati il comune, la località e la si-
gla della provincia in cui si trova
l’immobile; nella seconda riga si
trovano lo spazio per inserire la
partita catastale e tre caselle;
- nella prima casella va scritto il

numero “1” se l’immobile è esen-
te dall’I.C.I.; bisogna invece scri-
vere il numero “2” se l’immobile
è escluso dall’I.C.I. o se soggetto
passivo è persona diversa dal di-
chiarante (ad es. nel caso di enfi-
teusi il dichiarante è l’enfiteuta
ma soggetto passivo dell’I.C.I. è
il proprietario); in ogni altro ca-
so, la casella va lasciata vuota;

- la seconda va barrata solo nel ca-
so di terreno direttamente utiliz-
zato dal dichiarante, che sia col-
tivatore diretto oppure impren-
ditore agricolo a titolo principa-
le;

- la terza va barrata solo se il terre-
no ha natura edificabile.

Vi è poi lo spazio per inserire il
reddito domenicale o (per le aree
edificabili) il valore venale, nonchè
la quota di possesso al 1° gennaio
1993.

Nella terza riga va indicato il
codice fiscale di chi ha dichiarato 

CONTINUA ALLA PAGINA SUCCESSIVA
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La “dichiarazione dei fabbricati”
CONTINUA DALLA PAGINA PRECEDENTE
l’immobile ai fini I.C.I.: questo
spazio va riempito solo nel caso,
sopra prospettato, in cui un solo
condebitore dichiara l’intero im-
mobile; gli altri devono allora ri-
portare nella propria dichiarazione
solo il codice fiscale del condebi-
tore dichiarante, utilizzando que-
sto spazio.

Ogni immobile è contraddi-
stinto da un numero d’ordine pro-
gressivo, stampato sulla parte si-
nistra del modello.

Contitolari dei terreni. Nella ca-
sella a sinistra va indicato il nu-
mero d’origine del terreno di cui
il soggetto è contitolare; di questi
bisogna indicare il codice fiscale e
la quota di possesso in percentua-
le.

Descrizione dei fabbricati e situa-
zione all’1/1/93 ai fini I.C.I..

Nella prima riga vanno indica-
ti il comune (con il codice di av-
viamento postale) e la provincia in
cui si trova il fabbricato; nella se-
conda l’indirizzo (via e numero ci-
vico), nella terza i dati catastali,
ossia la sezione, il foglio di map-
pa, il mappale, l’eventuale subal-
terno; se l’immobile non è censi-
to, nelle ultime due caselle vanno
inseriti il numero di protocollo e
le ultime due cifre dell’anno di
presentazione della denuncia di
accatastamento o della scheda di
variazione.

Nella quarta riga bisogna inse-
rire innanzitutto la categoria cata-
stale se già attribuita; poi vi sono
tre caselle.

Nella prima va indicato il nu-
mero “1” se il fabbricato ha la
rendita catastale; “2” se si tratta
invece di rendita presunta, “3” se
va indicato il valore, per gli im-
mobili del gruppo D non iscritti
in catasto e posseduti nell’eserci-
zio di impresa;

nella seconda bisogna inserire
il numero “1” se si tratta di un
immobile strumentale, il numero
“2” se si tratta di immobili alla
cui produzione o scambio è diretta
l’attività dell’impresa, “3” in tutti
gli altri casi;

nella terza casella va scritto “1”
se l’immobile è esente da I.C.I.,
oppure “2” se l’immobile è escluso
dall’I.C.I. o se il possessore è per-
sona diversa dal dichiarante; in
tutti gli altri casi, la casella va la-
sciata vuota.

Nella casella successiva va in-
dicata la detrazione spettante per
l’abitazione principale del dichia-
rante (massimo lire 180.000); se-
gue poi un’altra casella da barrare
se l’immobile è stato dichiarato
inagibile. Infine, le ultime due ca-
selle vanno compilate con la ren-
dita catastale o con il valore e con
la quota di possesso.

Contitolari dei fabbricati. Si se-

guono le stesse indicazioni sopra
riportate per i contitolari dei ter-
reni.

Determinazione dei redditi dei ter-
reni ai fini IRPEF ed ILOR.

Per ogni terreno vanno indicati
il totale dei redditi dominicale ed
agrario; la quota dei detti redditi
ai fini IRPEF ed ILOR, il valore
ai fini I.S.I. (per le sole aree edifi-
cabili )  e  le deduzioni ai  f ini
ILOR.

Sulla destra, si trova una casel-
la in cui inserire “1” per i terreni
di proprietà; “2” per gli immobili
in usufrutto, “3” per i casi di enfi-
teusi e “4” per ogni altro diritto
reale.

In calce alla pagina, sotto le ca-
selle dei totali, si trova lo spazio
per l’attestazione degli imprendi-
tori agricoli che possono fruire
dell’agevolazione ILOR.

Determinazione dei redditi dei
fabbricati ai fini IRPEF ed ILOR.

Per ogni immobile vanno indi-
cati la rendita catastale, i giorni di
possesso nell’anno di riferimento,
la percentuale di possesso, il red-
dito effettivo, se l’immobile è di-
rettamente utilizzato o meno,
l’eventuale deduzione prevista
dall’articolo 29 legge numero
9/1991, il mese e l’anno di sca-
denza dell’esenzione ILOR, i red-
diti soggetti ad IRPEF ed ILOR.
Nelle ultime due caselle bisogna
indicare il titolo di possesso (“1”
per proprietà, “2” per usufrutto,
“3” per ogni altro diritto) e se
l’immobile era soggetto ad I.S.I..
In calce, sotto alle caselle per i to-
tali, ci sono tre righe per riportare
gli estremi del versamento I.S.I.,
dell’eventuale versamento integra-
tivo e della pure eventuale dedu-
zione per l’unità adibita ad abita-
zione principale.

È importante ricordare che:
- all’atto della presentazione della

dichiarazione non va effettuato
alcun versamento; l’imposta sui
redditi si paga con le solite mo-
dalità, mentre l’I.C.I. va pagata
entro giugno per i l  90%
dell’imposta dovuta per il primo
semestre; entro il 20 dicembre
bisogna versare il residuo impor-
to della somma dovuta per l’in-
tero anno (10% dell’imposta do-
vuta per i primi sei mesi e 100%
dell’imposta dovuta per i restan-
ti sei mesi);

- chi presenta il modello 730 non
deve compilare le parti del mo-
dello relative all ’IRPEF ed
all’ILOR;

- la dichiarazione va presentata so-
lo per il 1993; per gli anni suc-
cessivi andranno comunicate so-
lo le eventuali variazioni (ad
esempio per i casi di morte del
possessore, di acquisto o di ven-
dita di immobili).

Gianluca Groppi

Avviamento commerciale
In tema di locazioni di immobili per uso non abitativo (nella specie, in

regime transitorio), l’indennità per la perdita dell’avviamento commerciale
compete anche per la cessazione delle locazioni di immobili adibiti per l’at-
tività di un circolo culturale o ricreativo ove risulti che questo sia gestito da
una società all’uopo costituita da soggetti diversi dai soci del circolo, realiz-
zandosi con la riscossione delle quote di associazione al circolo, il ricavo
dell’attività di gestione, costituente scopo della società, di cui il socio del
circolo è solo un cliente con il quale la società ha diretto contatto nei locali
del circolo. (Cass. 16 giugno 1992, n. 74009)

L’art. 44 della L. 27 luglio 1978 n. 392 impone a pena di inammissibili-
tà il tentativo di conciliazione soltanto per le domande relative alla determi-
nazione, all’aggiornamento o all’adeguamento del canone, non anche per le
controversie concernenti l’indennità per la perdita dell’avviamento commer-
ciale ex art. 69 della citata legge. (Cass. 6 giugno 1992, n. 6995)

L’obbligazione indennitaria per la perdita dell’avviamento commerciale
prevista nella formulazione originaria dell’art. 69, settimo comma della L.
27 luglio 1978, n. 392, ha natura di debito di valuta con ammontare deter-
minabile sulla base del canone corrente di mercato, per locali aventi le stesse
caratteristiche di quelli tenuti in conduzione, al tempo della cessazione della
locazione e cioè al sesto mese dal preavviso di rilascio e non alla data fissata
per il rilascio nella sentenza accertativa della validità del recesso del locatore.
(Cass. 2 giugno 1992, n. 6674)

Nella determinazione dell’indennità per perdita dell’avviamento com-
merciale dovuta al conduttore secondo l’originaria formulazione dell’art.
69, settimo comma L. n. 392/1978 (diciotto mensilità del canone corrente
di mercato per i locali aventi le stesse caratteristiche) costituisce giudizio di
puro fatto, attenendo alla rilevazione di una circostanza economica, quello
relativo alla individuazione del canone corrente di mercato e, in quanto ta-
le, acquisibile nella libera valutazione delle prove da parte del giudice di
merito, il quale nel compimento di tale indagine ben può assegnare rile-
vanza anche alle ammissioni delle parti interessate. (Nella specie la Supre-
ma Corte, nell’enunciare il principio di cui in massima, ha confermato in
parte qua la decisione dei giudici di merito i quali avevano ritenuto che la
somma offerta dal conduttore per stipulare il nuovo contratto fosse elemen-
to idoneo per ritenere la somma stessa corrispondente al canone corrente di
mercato). (Cass. 6 giugno 1992, n. 6995)

Nell’impossibilità di fare riferimento ai canoni di locazione di immobili
con analoghe caratteristiche, effettivamente pagati nella zona, il canone cor-
rente di mercato, sulla base del quale deve essere determinata l’indennità per
la perdita dell’avviamento commerciale prevista dall’art. 69 della legge
sull’equo canone, può anche essere determinato dal giudice, nell’ambito di
una corretta applicazione della norma, estensivamente interpretata, utilizzan-
do gli indici della normale remunerazione della locazione dell’immobile de-
sumibili dal valore di questo. (Nella specie, il giudice del merito aveva
espressamente precisato di non potere utilizzare il metodo comparativo per
carenza di concreti elementi di raffronto con immobili similari locati nella
zona). (Cass. 18 giugno 1992, n. 7549)

GIURISPRUDENZA CASSAZIONE

Assemblea dei condomini
Con riguardo alle spese di manutenzione ordinaria o straordinaria delle

cose comuni, che l’amministratore del condominio abbia effettuato senza
preventiva approvazione del relativo progetto, deve ritenersi consentito
all’assemblea di approvare successivamente le spese medesime, disponendo-
ne il rimborso, trattandosi di delibera riconducibile fra le attribuzioni confe-
ritele dall’art. 1135 c.c. (Cass. 4 giugno 1992, n. 6896)

In tema di condominio degli edifici, e con riguardo all’assemblea dei
condomini, l’incompletezza dell’ordine del giorno contenuto nell’atto di
convocazione dell’assemblea determina non la nullità assoluta ma l’annulla-
bilità della deliberazione dell’assemblea dei condomini, con la conseguenza
che la stessa deve essere impugnata nel termine di trenta giorni di cui
all’art. 1137 c.c. (Cass. 23 maggio 1992, n. 6212)

CASSAZIONE CONDOMINIO
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Avanti ancora, con l’uso diverso
Nuovo, diffuso provvedimento a favore dell’applicabilità della nor-

mativa sui patti in deroga all’equo canone anche nell’uso diverso (ove
il canone è già libero e si derogherà allora alle norme sulla durata, o
sull’indennità, e così via).

Nel comma secondo dell’art. 11 della legge 359/92 - chiarisce il
Pretore di Verona, Mirenda - si legge: “La disposizione si applica per i
contratti ad uso abitativo limitatamente ai casi in cui il locatore ri-
nunzi alla facoltà di disdettare i contratti alla prima scadenza…”. E in
ossequio al canone ermeneutico che impone di interpretare le norme
di legge in modo che esse possano avere senso, “è inevitabile conclude-
re a favore della espressa volontà del legislatore di introdurre specifi-
che prescrizioni per i contratti assistiti ad uso abitativo, proprio allo
scopo di limitare la più generale facoltà di deroga prevista nella prima
parte del comma per entrambe le tipologie locative (abitative e non)”.

PATTI IN DEROGA

Per uscire dalla crisi l’Italia ha bisogno
di limitare l’intervento pubblico

La democrazia acquisitiva
Vorrei che riflettessimo ancora su qualche dato della nostra situa-

zione finanziaria: nell’ultimo decennio, dal 1982 al 1991, il prodotto
interno lordo è cresciuto di circa 900 mila miliardi, le spese del setto-
re pubblico di oltre 520 mila. La crescita della spesa pubblica ha cioè
assorbito quasi il 60% dell’aumento del reddito.

Nello stesso periodo, il debito complessivo è passato dai 340 mila
miliardi del 1982 al milione e mezzo di miliardi del 1991.

L’aumento del debito è stato cioè di 250 mila miliardi superiore
all’aumento del pil. In un decennio, i risanatori della finanza pubblica
hanno contratto oltre 110 mila miliardi di nuovi debiti all’anno
(114.184)!

Il risparmio destinato a finanziare la dissennatezza pubblica è stato
sottratto agli investimenti produttivi, la creazione di nuovi posti di
lavoro è stata insufficiente, e solo il 65% dei potenziali entranti nella
forza lavoro è riuscito a trovare un’occupazione. Il dissesto pubblico ha
creato oltre seicentomila nuovi disoccupati in soli dieci anni, e la ten-
denza, come sappiamo, è ulteriormente peggiorata nell’ultimo anno.

Il fallimento dei tentativi di risanamento operati nell’ultimo de-
cennio è imputabile all’adozione di una prospettiva sbagliata. Non è
vero, infatti, che la correzione degli squilibri della finanza pubblica
possa essere realizzata aumentando le entrate. Nel decennio considera-
to, le entrate totali del settore pubblico si sono più che triplicate, pas-
sando dai 210 mila miliardi del 1982 ai quasi 650 mila del 1991, un
aumento di oltre 430 mila miliardi in soli dieci anni. Ma, come sap-
piamo, il dissesto, lungi dal diminuire, è aumentato enormemente.

La crisi finanziaria che minaccia di travolgere il nostro Paese è
esclusivamente determinata dalla crescita incontrollata della spesa: se
dal 1980 al 1991 le spese totali del settore pubblico fossero non rima-
ste costanti, né cresciute in proporzione all’inflazione, ma aumentate
in misura ancora maggiore, in rapporto alla crescita del reddito ma
non di più, nel 1991 il bilancio avrebbe avuto un attivo di oltre 20
mila miliardi invece di un passivo di oltre 151 mila ed il debito pub-
blico avrebbe rappresentato il 32% circa del pil anzichè oltre il 103%.
Un provvedimento modestissimo di contenimento della rapidità di
crescita della spesa avrebbe risanato in un decennio la finanza pubbli-
ca, dando vita per la prima volta nell’intera storia della Repubblica
Italiana ad un attivo totale di bilancio. Non sarebbe stato necessario
licenziare neanche un dipendente, nè rinunziare ad uno solo dei tanti
programmi del nostro benemerito settore politico, per riequilibrare i
conti pubblici.

Se le tendenze prevalse nell’ultimo continuassero anche nel decen-
nio in corso, nel 2000 il prelievo tributario medio sarebbe di poco in-
feriore al 60% e la spesa pubblica al 75% del reddito nazionale. Sareb-
be la fine del nostro benessere e della nostra libertà.

Antonio Martino

“Nelle città italiane ricompaiono i cartelli affittasi. Li avrete notati. An-
che numerosi, per giunta”. Così ha scritto Vieri Poggiali in un articolo sul
settimanale Noi. E ancora: “La legge sui patti in deroga è capitata a fagiolo a
rimuovere una situazione che non stava più in piedi. Aperto però questo spi-
raglio di libertà, per almeno 5 milioni di famiglie gli affitti ora salgono o
saliranno. È il prezzo da pagare collettivamente perchè, ricostituendosi un
mercato delle affittanze, possa trovare casa anche chi non l’ha (l’equo canone,
infatti, bloccava tutto: chi aveva la fortuna di fruirne non si muoveva natu-
ralmente mai, e in compenso sparivano le occasioni normali di fitto). Sono
già stati stipulati - a fine dicembre 1992 - circa 35mila contratti in deroga,
in tutta Italia. Per quattro quinti riguardano abitazioni che prima erano te-
nute sfitte”.

Due significativi titoli de la Repubblica, che il 12 marzo ha dedicato alla
casa un ampio e documentato servizio di Anna Maria Caresta in argomento,
comparso nel supplemento “Soldi e lavoro”.

Prelazione
È manifestamente infondata l’eccezione di illegittimità costituzionale, in

relazione all’art. 3 della Costituzione, dell’art. 38 della L. 27 luglio 1978, n.
392, nella parte in cui non estende ai conduttori delle case di abitazione il
diritto di prelazione da esso previsto per i conduttori di immobili per uso
non abitativo, perchè la diversità di trattamento ha il suo fondamento nella
sostanziale differenza tra le locazioni abitative e quelle non abitative, alla
quale si connette un regime giuridico differente sotto molteplici aspetti.
(Cass. 8 giugno 1992, n. 7044)

QUESTIONE COSTITUZIONALE
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La completa - e pratica - rivista Consulente immobiliare pubblica (n. 467) un articolo del Presidente Sforza Fogliani
su “Contratti in deroga: i primi risultati” (con lo schema di contratto tipo concordato con i sindacati inquilini). Sul-
lo stesso numero della qualificata pubblicazione dell’editrice Pirola uno studio di Alberto Colombo sulle nuove nor-
me in materia di indennità di espropriazione e un altro di Gianluca Groppi - del Coordinamento legali della Confe-
dilizia - su problemi applicativi dell’Ici.

Su Leggi illustrate uno studio fa in modo esaustivo - e preciso - il punto sui contratti in deroga mentre Il Duemila,
in un articolo intitolato “Attenti all’Ici”, evidenzia che “la casa risulta il bene più colpito”. Importante articolo sui
patti in deroga e l’uso diverso di Gabriele De Paola su Il sole-24 ore: vi si evidenzia che il seminare incertezze (come
qualcuno fa) sulla possibilità di stipulare contratti in deroga per l’uso diverso crea solo lo sfitto (piuttosto che affitta-
re per 12 anni a canoni ritenuti non di mercato, ma dovuti all’attuale congiuntura economica, i proprietari non affit-
tano).

La bella rivista Le dimore storiche, periodico dell’Adsi, pubblica (n. 20/92) un apprezzato studio di Giuseppe Maio-
rano, Angusta D. Pozzi Serafini e Pietro Orombelli su “Adeguamento degli impianti alle norme di sicurezza, L.
46/90 e DPR 447/91”: fra tanti articoli teorici, finalmente qualcosa di pratico (e che serve davvero).

Per finire, il fisco e il Bollettino tributario d’informazioni. Il primo (n. 10/93) pubblica un articolo di Silvio Moroni:
“Redditi dei fabbricati. Riforma della disciplina dopo la revisione del catasto”. Il secondo, pubblica - sul n. 1/93 -
uno studio sull’indetraibilità dell’Ici (alla luce del dettato costituzionale) e - sul n. 5/93 - un Vademecum sull’Ici
(come calcolarla).

DALLE RIVISTE…

Costo della vita - Indici nazionali
Comunicazioni ISTAT ai sensi dell’art. 81 legge 392/1978

VARIAZIONE ANNUALE Dato pubblicato dall’ISTAT 75%
Variazione agosto 1991 - agosto 1992 5,3% 3,97%
Variazione settembre 1991 - settembre 1992 5,2% 3,90%
Variazione ottobre 1991 - ottobre 1992 5,0% 3,75%
Variazione novembre 1991 - novembre 1992 4,9% 3,67%
Variazione dicembre 1991 - dicembre 1992 4,8% 3,60%
Variazione gennaio 1992 - gennaio 1993 4,3% 3,22%
Variazione febbraio 1992 - febbraio 1993 4,5% 3,37%
Variazione marzo 1992 - marzo 1993 4,2% 3,15%

VARIAZIONE BIENNALE Dato pubblicato dall’ISTAT 75%
Variazione agosto 1990 - agosto 1992 11,9% 8,90%
Variazione settembre 1990 - settembre 1992 11,7% 8,77%
Variazione ottobre 1990 - ottobre 1992 11,4% 8,55%
Variazione novembre 1990 - novembre 1992 11,3% 8,47%
Variazione dicembre 1990 - dicembre 1992 11,1% 8,32%
Variazione gennaio 1991 - gennaio 1993 10,7% 8,02%
Variazione febbraio 1991 - febbraio 1993 10,1% 7,57%
Variazione marzo 1991 - marzo 1993 10,0% 7,50%

È inutile versare altra
acqua nel secchio dell’era-
rio, se prima non ne tap-
piamo i buchi.

Sergio Ricossa


