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CENTESIMO NUMERO
Questo è il centesimo numero di Confedilizia notizie.
Quando – nel novembre del 1991 – cominciammo l’”avventura” della sua pubblica-
zione, non avremmo mai pensato che questo notiziario sarebbe divenuto – ben pre-
sto – un punto di riferimento, preciso e certo, non solo per i proprietari di casa ed i
risparmiatori dell’edilizia in genere, ma – in virtù della sua completezza e tempesti-
vità – anche per professionisti ed enti in genere dell’immobiliare.
Questo nostro strumento è andato via via perfezionandosi nel tempo, grazie all’aiuto
di tutti. E grazie all’aiuto (e ai suggerimenti) di tutti, continuerà a migliorarsi ancora,
sempre perseguendo l’obiettivo che a chi lo legga non sfugga alcuna novità (o adem-
pimento) che lo possa interessare, così che egli possa star tranquillo che non ignorerà
mai nulla che lo possa riguardare. “Chi legge queste pagine – dice uno slogan della
nostra pubblicazione – è certo di essere aggiornato su tutte le ultime novità”: uno slo-
gan indovinato e verificato sul campo.
Confedilizia notizie si affianca infatti – come strumento di pronta ed agile informa-
zione per i soci – agli approfondimenti che
vengono invece svolti tramite le pubblica-
zioni della nostra collegata Confedilizia
edizioni oltre che su numerose riviste, e di
cui tutte le Associazioni territoriali vengo-
no tempestivamente informate attraverso
le Circolari illustrative (comunque, a
disposizione di tutti i Soci presso le oltre
190 sedi della nostra organizzazione) della
Segreteria Generale.
A CHI APPREZZA QUESTA PUBBLICA-
ZIONE CHIEDIAMO DI AIUTARCI A
MIGLIORARLA, E A MIGLIORARLA
ANCOR PIÙ E SEMPRE DI PIÙ.
DONA UN ABBONAMENTO A UN
AMICO ISCRIVENDOLO AD UNA AS-
SOCIAZIONE TERRITORIALE DELLA
CONFEDILIZIA.

BENVENUTI
AGLI AMICI DELL’UIPI
Questo numero di Confedilizia notizie
viene recapitato ai lettori mentre si apre
a Venezia il XXXVI Congresso dell’U-
NIONE INTERNAZIONALE DELLA
PROPRIETÀ IMMOBILIARE.
Agli amici di tutto il mondo convenuti
a Venezia per il Congresso dell’orga-
nizzazione – accreditata all’ONU –
della proprietà immobiliare (e nella
quale l’Italia è rappresentata dalla
CONFEDILIZIA)  il più caro, e frater-
no, BENVENUTO insieme ai migliori
auguri di BUON LAVORO, nell’inte-
resse di tutti.
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Il Presidente a Firenze
Il Presidente confederale ha portato il saluto della Confedilizia al Conve-

gno Assotrusts svoltosi a Firenze sul tema “Il trust come strumento innova-
tivo di gestione del patrimonio immobiliare, mobiliare e aziendale”, i cui la-
vori sono stati diretti dal prof. Pier Giusto Jaeger, ordinario di diritto com-
merciale all’Università statale di Milano. A Roma, Sforza Fogliani ha ricevu-
to il presidente dell’ADSI romana, Casazza, ed è intervenuto al Seminario di
Scenari Immobiliari “Andamento del mercato e previsioni a medio termi-
ne”. A Piacenza, ha partecipato alla presentazione del Consorzio Servizi Im-
mobiliari costituito da soci Fiaip.

Numerose, come sempre, le interviste a radio e tv. Segnaliamo, tra le al-
tre, le presenze alle trasmissioni - in diretta - “Istruzioni per l’uso” e “GR
Parlamento” di Radio Uno nonché le interviste al TG 3 e al GR 1.

Aree di interesse collettivo
e indennità di espropriazione

Le aree destinate alla realizzazione di quella serie di impianti, servizi ed
usi di interesse collettivo che l’art. 2 del DM 2 aprile 1968 chiama “zona F”,
costituiscono non già un corpo separato, nella previsione degli strumenti urba-
nistici, rispetto alle zone A, B, C, D (alla cui destinazione edificatoria sono
funzionali), ma concorrono con tutte le altre aree componenti a determinare
l’indice edilizio territoriale della zona di cui si tratta, giacchè esse sono corredo
necessario ed elemento costitutivo della edificabilità della zona specifica cui -
secondo una proporzione necessaria per volontà legislativa - ineriscono, e sono
pertanto pienamente partecipi di tutti i parametri edificatori che la caratteriz-
zano. Di essi, pertanto, occorre far conto ai fini della determinazione dell’in-
dennità di espropriazione (e di occupazione) ex art. 5 bis della legge 359/92.

Corte di Appello di Firenze. Pres. Santilli, Rel. De Simone

L’importante decisione (appieno condivisibile, per la quale non ri-
sultano precedenti editi) è in via di pubblicazione, nel suo testo integra-
le, sulle riviste Archivio civile e Archivio delle locazioni e del condominio,
dirette dal Presidente confederale.

IMPORTANTE

SE TANTI PROPRIETARI SAPESSERO

COSA FA PER LORO LA CONFEDILIZIA
ANCHE SE NON SONO ISCRITTI

SENTIREBBERO IL DOVERE

DI CORRERE AD ISCRIVERSI

Modalità di versamento
del contributo unificato di iscrizione a ruolo

Con d.p.c.m. 1°.3.’01, n. 126, sono state disciplinate le modalità di
versamento del contributo unificato per le spese degli atti giudiziari, previ-
sto dall’art. 9 della legge 488/’99 (cfr. Cn genn. ’00), la cui applicazione è
stata da ultimo differita, con la Finanziaria 2001, all’1°.7.’01 (cfr. Cn genn.
’01). Sul nuovo sistema sostitutivo dei bolli pesano ancora – nonostante rei-
terate richieste di chiarimento – le incognite interpretative in materia di
cause locatizie e condominiali che la Confedilizia ha sottoposto ai Ministeri
della giustizia e delle finanze (cfr. Cn febbr. e giu. ’00).

Il contributo dovrà essere corrisposto, anche con modalità telematiche,
mediante: a) versamento effettuato attraverso i concessionari della riscossio-
ne; b) versamento in conto corrente postale intestato alla sezione di tesore-
ria provinciale dello Stato; c) versamento presso le rivendite di generi di
monopolio e di valori bollati.

Un decreto del Ministero delle finanze, di concerto con i Ministeri della
giustizia e del tesoro, stabilirà le regole tecniche di effettuazione del versa-
mento con modalità telematiche e presso le rivendite di generi di monopolio
e di valori bollati. Lo stesso decreto conterrà le disposizioni tecniche per la
trasmissione per via telematica all’ufficio giudiziario, da parte degli interme-
diari, della ricevuta del versamento o degli estremi identificativi dello stesso.

Ce l’hanno
con la Confedilizia 

A Napoli, Convegno organiz-
zato (pensate un po’…) dall’Ordi-
ne ingegneri. Sono preoccupati
(pensate un po’…) della pubblica
incolumità e chiedono a gran voce
(per il bene pubblico, s’intende!)
l’istituzione (pensate un po’…) del
“libretto casa”: di un libretto, cioè,
che darebbe un po’ di lavoro a pro-
fessionisti che non ne hanno. Insie-
me agli ingegneri, gruppuscoli va-
ri, anche di proprietari (pensano
che, gravando i proprietari di in-
combenze burocratiche, ne guada-
gnerebbero, perché sarebbero co-
stretti a ricorrere a loro).

Ce l’hanno tutti con la Confe-
dilizia: che non capisce, è insensi-
bile ai problemi dell’incolumità,
non ci sta…

Gela tutti, però, il diessino
sen. Parola, relatore alla Camera -
nella passata legislatura - del dise-
gno di legge del Governo D’Ale-
ma per l’istituzione del libretto: “È
inutile gridare”, dice pressappoco
così. “Fin che c’è l’opposizione del-
la Confedilizia - prosegue - è im-
pensabile istituire il libretto…”. 

Professionisti senza lavoro e
costruttori senza committenti, so-
no serviti.

AMENITÀ

Plusvalenze indennità 
La Commissione tributaria

provinciale di Padova ha sollevato
eccezione di costituzionalità nei
confronti dell’art. 11 della legge
30.12.1991 n. 413, relativo alla
tassabilità delle plusvalenze concer-
nenti indennità di esproprio o som-
me percepite a seguito di cessioni
volontarie nel corso di procedimen-
ti espropriativi.

ECCEZIONE COSTITUZIONALITÀ

Assistenza
contratti di locazione,
sempre

L’assistenza delle strutture ter-
ritoriali della Confedilizia per i con-
tratti di locazione continua come
sempre. I proprietari di casa sono
vivamente invitati a ricorrervi con
regolarità, nel loro interesse.

L’assistenza della Confedilizia e
dei sindacati inquilini rappresenta
una garanzia rispetto a future, even-
tuali discussioni e controversie ed
elimina dall’origine il (costoso) con-
tenzioso giudiziario.

Billè confermato
Presidente Confcommercio

Sergio Billè è stato confermato
alla Presidenza della Confcommer-
cio.

Il Presidente confederale gli ha
inviato i rallegramenti della nostra
organizzazione.

Bedoni confermato
Presidente Coldiretti

Paolo Bedoni è stato confermato
Presidente della Confederazione Na-
zionale Coltivatori Diretti. 

Il Presidente confederale gli ha
fatto pervenire vivi rallegramenti ed
ogni augurio.

Vigne e Pietrolucci
nel Comitato incendi

Il Presidente confederale ha
confermato il comm. Michele Vi-
gne (titolare) e l’arch. Paolo Pietro-
lucci (supplente) quali componenti
per il prossimo triennio, in rappre-
sentanza della proprietà edilizia,
del Comitato Centrale Tecnico-
scientifico per la prevenzione in-
cendi, istituito presso il Ministero
dell’interno-Direzione generale
della Protezione civile e dei Servizi
anticendi.

Censimento amianto
Con legge 23.3.’01 n. 93 è sta-

to disposto il censimento della pre-
senza di amianto sul territorio na-
zionale, ai fini degli interventi di
bonifica.

Entro trenta giorni dalla sua en-
trata in vigore (29.4.’01), la legge
prevede che sia emanato un Decreto
ministeriale per stabilire - tra l’altro
- i criteri per l’attribuzione del ca-
rattere di urgenza agli interventi an-
zidetti.

Il riferimento è alla legge
27.3.’92 n. 257 (cfr, da ultimo, Cn
maggio e dicembre ‘99).

Niente 36%
per la metanizzazione

Non è applicabile la detrazione
Irpef del 36% al contributo a fondo
perduto che i partecipanti a un con-
sorzio pagano ad un’azienda di ero-
gazione del gas, a titolo di compar-
tecipazione al 60% della spesa per
l’opera di metanizzazione. Lo ha
precisato la Risoluzione 10.4.’01, n.
45/E, dell’Agenzia delle Entrate,
spiegando che il contributo in que-
stione non può configurarsi come
onere di urbanizzazione e che, co-
munque, non ricorrono gli altri pre-
supposti previsti dalla legge n.
449/’97.



3maggio
2001

OOOONNNN    LLLLIIIINNNNEEEE
Gli organi centrali della Confedilizia

Indirizzi, telefoni e responsabili
delle sedi territoriali Confedilizia

Notizie utili per il proprietario di casa
Tabelle per paghe e contributi

colf e portieri
Rassegna tematica
di giurisprudenza

locatizia e condominiale
I principali Accordi territoriali 

per le locazioni agevolate
Aggiornamento continuo

sulle decisioni dei Tribunali
in materia di sfratti

SU INTERNET
www.confedilizia.it

Quando vien buono
anche il G8

Sotto la data del 24 aprile
scorso il Sindaco di Genova
prof. Pericu ha emesso un’ordi-
nanza con la quale si ordina ad
ogni amministratore di condo-
minio, relativamente agli edifici
del Centro storico, di esporre
nell’atrio dell’edificio di compe-
tenza un’idonea targhetta, fissa-
ta in modo stabile, recante il
proprio nominativo, relativo
recapito e numero telefonico.

L’ordinanza è in corso di
impugnazione da parte della
Confedilizia, che la reputa
dovuta ad esclusivi fini corpora-
tivi, gravanti in ultima analisi
sulla proprietà. In questa sede,
sarà comunque sufficiente rile-
vare che un’analoga iniziativa
non aveva ottenuto, tempo fa, la
prescritta maggioranza in
Consiglio comunale (da cui –
all’evidenza – la forma “surroga-
toria” dell’ordinanza sindacale).
E che, nelle premesse dell’ordi-
nanza, il Sindaco spiega che la
targhetta in questione servirà a
contattare gli amministratori al
fine – in occasione degli inter-
venti connessi allo svolgimento
a Genova della manifestazione
“Vertice G8” – di “eliminare
tutte quelle situazioni di degra-
do evidente che nuocciono
all’immagine complessiva di
decoro urbano”. 

Quando si dice dell’impor-
tanza del G8 … Davvero gran-
de, tanto da dar luogo ad inizia-
tive inimmaginabili… Fino al-
l’obbligo delle targhette (solo
nei condominii, però, chissà
perchè…).

AMENITÀ

Radiodiffusione da satellite, “innovazioni necessarie”
Il D.L. 23.1.2001 n. 5 (convertito nella legge 20.3.2001 n. 66) reca all’articolo 2 bis (dalla seguente

rubrica: “Trasmissioni radiotelevisive digitali su frequenze terrestri. Sistemi audiovisivi terrestri a lar-
ga banda”) un comma 13, testualmente così concepito: “Al fine di favorire lo sviluppo e la diffusione
delle nuove tecnologie di radiodiffusione da satellite, le opere di installazione di nuovi impianti sono
innovazioni necessarie ai sensi dell’art. 1120, primo comma, del codice civile. Per l’approvazione delle
relative deliberazioni si applica l’art. 1136, terzo comma, dello stesso codice. Le disposizioni di cui ai
precedenti periodi non costituiscono titolo per il riconoscimento di benefici fiscali”. Il primo comma
dell’art. 1120, com’è noto, recita: “I condomini, con la maggioranza indicata dal quinto comma del-
l’art. 1136, possono disporre tutte le innovazioni dirette al miglioramento o all’uso più comodo o al
maggior rendimento delle cose comuni”. Dal canto suo, l’art. 1136, terzo comma, recita: “Se l’assem-
blea non può deliberare per mancanza di numero, l’assemblea di seconda convocazione delibera in un
giorno successivo a quello della prima e, in ogni caso, non oltre dieci giorni dalla medesima; la delibe-
razione è valida se riporta un numero di voti che rappresenti il terzo dei partecipanti al condominio e
almeno un terzo del valore dell’edificio”. 

La norma - finora sfuggita all’attenzione generale - è in vigore dal 25.3.2001, ma necessita tuttora
di notevoli approfondimenti per appurarne la reale portata, in specie in relazione al fatto che non si
comprende il richiamo all’art. 1120, primo comma, se il quorum deliberativo è comunque sempre
quello di cui all’art. 1136, terzo comma, pur fissato - come visto - per le sole assemblee di seconda
convocazione.

CONDOMINIO

Attenzione alle memorie della Prima guerra mondiale
Il 31 marzo è entrato in vigore la legge 7.3.2001 n. 78 riguardante la “Tutela del patrimonio storico della

Prima guerra mondiale”. In particolare - per quanto di interesse - la legge vieta “gli interventi di alterazione
delle caratteristiche materiali e storiche” delle seguenti cose “relative ad entrambe le parti del conflitto”: a) for-
ti, fortificazioni permanenti e altri edifici e manufatti militari; b) fortificazioni campali, trincee, gallerie, cam-
minamenti, strade e sentieri militari; c) cippi, monumenti, stemmi, graffiti, lapidi, iscrizioni e tabernacoli; d)
reperti mobili e cimeli; e) archivi documentali e fotografici pubblici e privati; f) ogni altro residuato avente di-
retta relazione con le operazioni belliche. Per gli interventi su tali cose, è richiesta l’autorizzazione del Ministe-
ro per i beni culturali ove esse siano assoggettate alla tutela di cui al T.U. delle disposizioni legislative in ma-
teria di beni culturali e ambientali (n. 490/’99), fermi i poteri dei Soprintedenti di sospendere i lavori in vista
dell’emanazione di un provvedimento di tutela (art. 28, comma 2, predetto T.U.) nonché le competenze in ma-
teria di tutela paesistica, del Ministero della difesa e del Ministero delle finanze. I soggetti, privati o pubblici,
che intendono provvedere agli interventi di manutenzione, restauro, gestione e valorizzazione delle cose sopra
elencate, debbono darne comunicazione, corredata dal progetto esecutivo e di atti di assenso del titolare del be-
ne, almeno due mesi prima dell’inizio delle opere, “alla Soprintendenza” (non meglio - dalle legge - specificata)
competente per territorio. Alle cose di cui alla lettera c) dell’elenco di cui sopra si applica l’art. 51 del Testo
unico precitato, che stabilisce che “chi dispone ed esegue il distacco” delle cose medesime “deve ottenere l’au-
torizzazione dal soprintendente”. 

Chiunque esegua interventi di modifica, di restauro o di manutenzione sulle cose elencate sopra alle lettere
a), b), c) ed e), senza darne comunicazione alla Soprintendenza è punito, salvo che il fatto costituisca diverso
reato, con la sanzione amministrativa da 5 a 50 milioni. Qualora da tali interventi derivi la perdita o il danneg-
giamento irreparabile delle cose, ovvero in caso di esecuzione di interventi di alterazione delle loro caratteristi-
che materiali o storiche, si applica - salvo che il fatto costituisca diverso reato - l’arresto da 6 mesi a un anno e
l’ammenda da 1 a 50 milioni.

Sempre per effetto della stessa legge, chiunque possieda o rinvenga reperti mobili o cimeli relativi al fronte
terrestre della Prima guerra mondiale di notevole valore storico o documentario, ovvero possieda collezioni o
raccolte dei citati reperti o cimeli, deve darne comunicazione al Sindaco del Comune nel cui territorio si trova-
no entro il 30 maggio 2001, oppure entro 60 giorni dal ritrovamento, indicandone la natura, la quantità e, ove
nota, la provenienza. Chi non ottemperi a queste prestazioni è punito con la sanzione amministrativa da 500
mila lire a 1 milione.

Il testo integrale della legge può essere richiesto, dalle Associazioni territoriali interessate, alla Segretria
Generale.

da il Giornale 27.3.’01
La Confedilizia aveva denunciato da tempo il meccanismo delle vendite degli enti pubblici. Poi, il riconosci-
mento …
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Contributi dello Stato in conto capitale o interessi
Una nota del Ministero dei beni e delle attività culturali - Ufficio Centrale

per i beni archeologici, architettonici, artistici e storici, del 6 febbraio 2001 in-
viata a tutti i Soprintendenti, ha per oggetto l’interpretazione dell’art. 45 del
D.L. 29/10/99 n. 490. Ecco il testo integrale della nota stessa: “Con riferimento
alla problematica concernente l’oggetto, vista la relazione dell’Ispettorato Centra-
le, questo Ufficio richiama l’attenzione delle SS.LL. sul contenuto dell’art. 45 -
comma 1 - del decreto legislativo 490/1999 che dispone che gli immobili di
proprietà privata restano accessibili al pubblico, rimandando ad ogni singola
convenzione i limiti temporali dell’obbligo di apertura al pubblico; tale limite
varia in base all’importanza del bene, al/i contributo/i ricevuto/i, alla tipologia
degli interventi. Si rappresenta altresì quanto appresso specificato: - per prassi
consolidata, dovrà essere consentito l’accesso al pubblico ad alcuni ambiti signifi-
cativi interni e almeno un giorno al mese distribuito nell’arco dell’intero anno; -
le suddette convenzioni dovranno prevedere un limite temporale minimo decen-
nale e dovranno essere stipulate anche nel caso in cui i lavori siano stati eseguiti
solo sulle facciate”. 

Nomine ministeriali
Quali “eminenti personalità della cultura”, il Ministro dei beni culturali

ha nominato componenti del Consiglio per i beni culturali e ambientali per
gli anni 2001-2005: Luca Odevaine, Giuseppe Chiarante, Vittorio Ripa di
Meana e Vittorio Emiliani.

Queste, poi, le nomine approvate dal ministro Melandri per le Direzioni
Generali e le Soprintendenze Regionali:

Direzioni generali
Patrimonio storico, artistico e demoetnoantropologico: prof. Mario Serio;

Beni architettonici e paesaggio: arch. Roberto Cecchi; Beni archeologici: dott.
Giuseppe Proietti; Architettura ed arti contemporanee: arch. Pio Baldi; Beni li-
brari ed istituti culturali: prof. Francesco Sicilia; Archivi: prof. Salvatore Italia;
Cinema: dott.ssa Rossana Rummo; Spettacolo dal vivo: dott. Antonino De Si-
mone; Archivio centrale dello Stato: prof.ssa Paola Carucci.

Soprintendenze regionali
Lombardia: arch. Carla Di Francesco; Piemonte: arch. Pasquale Malara;

Liguria: arch. Liliana Pittarello; Veneto: dott.ssa Giovanna Nepi Scirè; Friu-
li: arch. Franco Bocchieri; Emilia: arch. Elio Garzillo; Toscana: prof. Anto-
nio Paolucci; Umbria: ing. Luciano Marchetti; Marche: arch. Francesco
Scoppola; Lazio: arch. Ruggero Martines; Campania: prof. Stefano De Caro;
Abruzzo: arch. Corrado Bucci Morichi; Molise: dott.ssa Renata Pasquali;
Basilicata: dott. Gregorio Angelini; Puglia: arch. Ugo Soragni; Calabria:
ing. Attilio Maurano; Sardegna: arch. Paolo Scarpellini.

Per gli immobili vincolati si applica
la rendita ridotta anche nelle imposte indirette

In caso di compravendita di immobile di interesse storico-artistico,
l’imposta di registro si applica sul valore determinato applicando la minore
tra le tariffe d’estimo previste per le abitazioni della zona censuaria nella
quale è collocato il fabbricato, posto che l’art. 11, comma 2, della legge n.
413/91 vale sia per il calcolo del reddito ai fini delle imposte dirette sia per
i trasferimenti immobiliari. Lo ha statuito la Commissione tributaria regio-
nale del Veneto, sez. XVII, con la sentenza 12.2.’01, n. 2/18/01.

Si tratta di una nuova pronuncia della giurisprudenza, contrastante con l’o-
rientamento espresso dal Ministero delle finanze con la circolare 12.2.’99, n. 34/E,
impugnata dalla Confedilizia. Negli stessi termini dei giudici veneti si è espressa
da ultimo la Commissione tributaria provinciale di Parma (cfr. Cn sett. ‘00).

Non dovute le imposte ipotecaria e catastale
per la successione di beni vincolati

In caso di successione di immobili di interesse storico-artistico non sono do-
vute le imposte ipotecaria e catastale, posto che tali beni non concorrono a forma-
re l’attivo ereditario (se sono stati sottoposti al vincolo anteriormente all’apertura
della successione e sono stati assolti i conseguenti obblighi di conservazione e
protezione) e quindi non sono da ricomprendere fra gli elementi che concorrono
a determinare la base imponibile per tali tributi. Lo ha statuito la Commissione
tributaria provinciale di Belluno, sez. III, con la sentenza 8.2.’00, n. 13.

ADSI
ASSOCIAZIONE DIMORE STORICHE ITALIANE (ADERENTE ALLA CONFEDILIZIA)

ANACAM
ASSOCIAZIONE NAZIONALE IMPRESE DI COSTRUZIONE E MANUTENZIONE ASCENSORI
(CONVENZIONATA CONFEDILIZIA)

Troppi ascensori, fuori legge
La terza proroga non ci sarà. Quindi, il 30 giugno tutti gli ascensori italiani

non collaudati dall’Ispesl (attualmente circa 30 mila) dovranno essere messi a
norma. Diversamente, gli impianti potranno essere bloccati. A dirlo è stato il
ministro dell’industria Enrico Letta, rispondendo al presidente dell’Associazione
nazionale delle imprese di costruzione e manutenzione degli ascensori (Anacam),
Roberto Gianfranceschi. Una doccia fredda sulle imprese nazionali del settore,
circa 2 mila, che non hanno tratto eccessivo giovamento dalla riforma con cui è
stata spostata la responsabilità dei collaudi degli ascensori dall’Ispesl a 50 enti in-
caricati dal Ministero dell’industria. “Se per un collaudo occorre mezza giornata”,
spiega Gianfranceschi, “occorrerebbero 30 mila mezze giornate lavorative. Trop-
pe, visti i tempi ristretti, sia per le imprese sia per gli enti incaricati”. Molti
ascensori arriveranno quindi a fine giugno senza le necessarie autorizzazioni. E, in
caso d’incidente, la responsabilità ricadrà sui proprietari, che potranno rivalersi
sulle imprese manutentrici. Una situazione diversa dal passato, quando la re-
sponsabilità era solo dell’impresa costruttrice, che poteva avvalersi però dell’o-
missione di atti d’ufficio dell’Ispes in caso di mancato collaudo.

Per le imprese che costruiscono ascensori, in prevalenza piccole e medie
aziende, si tratta quindi di un grande rischio, che si è cercato di fronteggiare
accentuando la pressione sugli enti di collaudo e rafforzando gli organici. Il
comparto, che può contare su un elevato numero di impianti (circa 700 mila,
che fanno dell’Italia il Paese con il maggior numero di ascensori al mondo)
continuerà nei prossimi anni a espandersi e assumere nuova manodopera. “Le
imprese italiane, che hanno complessivamente un volume d’affari di oltre 10
mila miliardi di lire l’anno e circa 50 mila addetti, avranno ancora bisogno
nei prossimi anni di diverse centinaia di operai e quadri, diplomati e laurea-
ti”, sottolinea Gianfranceschi, in quanto la tipologia delle abitazioni italiane
richiede spesso la presenza dell’ascensore. Mezzo di trasporto che nel nostro
Paese è al secondo posto, per numero di passeggeri, dopo l’automobile.

La vastità di questo parco ascensori, con le nuove normative europee che
tendono a dare uno standard di sicurezza unico per tutti gli Stati, costringe-
ranno a un adeguamento di tutti gli impianti e alla sostituzione degli ascen-
sori più antichi. Un’esigenza che lo Stato potrebbe sostenere con un contribu-
to per la rottamazione dei vecchi ascensori.

Assemblea nazionale, 5-7 luglio
La 30ª Assemblea nazionale dell’Anacam si terrà a Stresa dal 5 al 7 luglio. Per il

6 luglio è previsto un Forum sul tema “L’Ascensore fra sicurezza e tecnologia” al
quale - per la proprietà edilizia - parteciperà il Vicepresidente nazionale della Con-
fedilizia, Vigne, che svolgerà un intervento sul tema “I riflessi sulla proprietà edili-
zia delle direttive europee per la sicurezza degli ascensori”. Nell’ultima giornata
dell’Assemblea, sarà eletto il Presidente nazionale e il Consiglio direttivo nazionale.

ASSINDATCOLF
ASSOCIAZIONE SINDACALE DATORI DI LAVORO DOMESTICO (ADERENTE ALLA CONFEDILIZIA)

Regolarizzazione in rete 
Grazie a www.inps.it, si possono denunciare online i collaboratori dome-

stici. Il datore di lavoro deve solo compilare un prospetto del tutto simile alla
denuncia cartacea (modello Ld09), indicando tutti i dati anagrafici propri e
del suo lavoratore, codici fiscali e, ovviamente, data di assunzione.

FEDERAZIONE NAZIONALE PROPRIETÀ FONDIARIA
(CONVENZIONATA CONFEDILIZIA)

Prelazione, confinante e impresa familiare 
La nuova giurisprudenza civile commentata (n. 6/’00) pubblica un approfondito

studio di Angelo Busani dal titolo “La prelazione agraria del confinante”.
Su Giustizia civile (n. 2/’01), approfondita nota di commento a una sentenza

della Corte d’appello di Napoli, dal titolo “Ancora in tema di impresa familiare
coltivatrice e prelazione agraria”. Ne è autore Antonio Mannetta.
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Convegno il 15 giugno ad Ancona
Assotrusts e Confedilizia organizzano per il 15 giugno - alla Sala confe-

renze dell’Ente Regionale Fiera di Ancona (Largo Fiera della Pesca 11) - un
Convegno dal titolo “L’applicazione del diritto dei trusts a favore dell’im-
prenditore e dell’impresa: profili civilistici e tributari”, che sarà aperto da
un saluto del Presidente confederale.

I lavori saranno coordinati dal prof. Loris Mancinelli, professore di tec-
nica professionale all’Università di Urbino, e vedranno come relatori, per la
parte civilistica, l’avv. Andrea Moja, avvocato in Milano e presidente Asso-
trusts (Profili dei trusts interni ed applicazioni dell’utilizzo del trust nelle
operazioni immobiliari) e il prof. Angelo Chianale, ordinario di diritto civile
all’Università di Torino e notaio (I trusts nell’operatività delle imprese e
nella gestione dei patrimoni familiari). Gli aspetti fiscali dei trusts in Italia
verranno esaminati dal prof. Andrea Fedele, ordinario di diritto tributario
all’Università La Sapienza di Roma e notaio (Soggettività passiva, residenza,
imputazione e tassazione dei redditi conseguiti dal trust), dal prof. Dario
Stevanato, associato di diritto tributario all’Università di Trieste (Profili tri-
butari dei trasferimenti al trustee e ai beneficiari), dal prof. Franco Paparel-
la, professore di diritto tributario all’Università di Camerino (Profili elusivi
del trust) e dal col. Giancarlo Pezzuto della Guardia di Finanza, che tratterà
dell’abuso nell’utilizzo del trust e dei profili sanzionatori. I profili di bilan-
cio e tributari del trustee professionale e dell’impresa disponente verranno
illustrati dal dott. Maurizio Bastianelli, dottore commercialista in Ancona. 

La partecipazione è gratuita. Occorre comunque iscriversi presso la Se-
greteria organizzativa del Convegno (Studio Mancinelli di Ancona, via Ca-
duti del Lavoro 40, tf. 071-2866628-29; fax 071-2866630; e-mail: stu-
dio@studiomancinelli.com). Informazioni, oltre che presso la predetta Se-
greteria, in Confedilizia: tf. 06-6793489 (r.a.) - fax 06-6793447: e mail: as-
sotrusts@yahoo.com

Aggiornamenti sul programma del Convegno ai siti www.confedilizia.it
e www.assotrusts.it

Resoconto del Convegno di Firenze
Si è tenuto a Firenze nel mese scorso, presso la sede della Banca Toscana

(Palazzo Portinari Salviati in via del Corso 6), l’annunciato convegno di inaugu-
razione dell’Assotrusts. Assotrusts – il Coordinamento Trusts immobiliari Con-
fedilizia che riunisce i trustees, in particolare nel settore immobiliare – nasce dal-
la collaborazione tra Confedilizia e quattro trusts no profit anglosassoni (Byron
trust; Newton Trust; Jupiter trust; Protector and Enforcer trust). Si pone come
scopo di promuovere in Italia e in Europa l’uso e la conoscenza dell’istituto giuri-
dico del trust.

Il convegno, che aveva come titolo “Il trust come strumento innovativo di gestione
del patrimonio immobiliare, mobiliare ed aziendale”, ha affrontato le delicate proble-
matiche relative al riconoscimento dell’istituto nell’ordinamento giuridico italia-
no, sia sotto l’aspetto più prettamente giuridico della legittimità del suo ricono-
scimento in conformità con le norme che disciplinano il nostro ordinamento, sia
sotto un profilo più pratico-operativo, volto a sottolineare le molteplici possibili-
tà di impiego di tale strumento in relazione ai beni mobili e immobili.

Al convegno, presieduto dal prof. Pier Giusto Jaeger, ordinario di diritto
commerciale all’Università degli Studi di Milano, hanno partecipato tra gli altri
l’avv. Corrado Sforza Fogliani, presidente Confedilizia, e il march. Vittorio Fre-
scobaldi Franceschi Marini, presidente Banca C. Steinhauslin & C. organizzatri-
ce dell’evento.

Il Presidente della Confedilizia ha evidenziato come i convegni di Assotru-
sts abbiano lo scopo di informare gli operatori, ma anche quello di individuare
le azioni possibili verso il Parlamento, quando verrà affrontato il problema della
legge regolatrice della materia. In tale ambito, la Confedilizia ed Assotrusts cer-
cheranno di dare un proprio contributo.

Il prof. Jaeger ha sottolineato l’importanza dell’utilizzo, nel contesto dell’o-
dierno mercato globale, di uno strumento dalla notevole flessibilità quale il
trust, istituto già peraltro diffusissimo nei Paesi di Common Law.

Nel primo intervento, il prof. U. Morello, ordinario di diritto civile nell’U-
niversità degli Studi di Milano, ha affrontato l’argomento della legittimità dei
trusts interni (privi di elementi di internazionalità), evidenziando come la dot-
trina maggioritaria sia favorevole al riconoscimento dei medesimi. In particola-
re, egli ha inoltre sottolineato come l’Asset Protection Trust e il Trust di garan-
zia siano pienamente legittimi anche nel nostro ordinamento.

A testimoniare la dinamica di approccio all’istituto del trust da parte della
magistratura è intervenuto il magistrato dott. Guido Garavaglia, che ha ripreso

la tematica relativa al riconoscimento del trust nell’ordinamento italiano, apren-
do interessanti spunti di riflessione sul ruolo del giudice in relazione ad even-
tuali problematiche giuridiche connesse alla diffusione dell’istituto nel nostro
ordinamento giuridico.

Successivamente, la prof. avv. L. Salvini, professore associato di diritto tri-
butario presso l’Università di Roma - Tor Vergata, ha affrontato la questione
dei profili fiscali dei trusts in Italia mettendo in rilievo come anche sotto questo
aspetto il trust in Italia sia sottoposto a una disciplina tributaria caratterizzata
da maggiori certezze rispetto al passato.

La problematica relativa al rapporto tra l’istituto del trust e il settore delle
operazioni bancarie è stata affrontata dal dott. Giuseppe Santo, dirigente e con-
sulente legale della Banca C. Steinhauslin & C., che ha evidenziato la disponibi-
lità delle banche ad aprire conti correnti a nome di trusts, a condizione che l’at-
to istitutivo di trust sia redatto in forma di atto pubblico. 

Un inquadramento del trust con un taglio maggiormente pratico, volto a
delineare l’istituto quale strumento operativo asservito alle esigenze patrimoniali
sia mobiliari che immobiliari, è stato dato dalla relazione dell’avv. Andrea Moja,
Presidente Assotrusts nonché avvocato in Milano, il quale ha trattato l’argomen-
to del trust come strumento per la gestione e la trasmissione del patrimonio mo-
biliare, familiare ed aziendale, per regolare una successione, e infine come stru-
mento di protezione del patrimonio. In particolare, nel predetto intervento sono
stati evidenziati gli innumerevoli vantaggi derivanti dalla gestione del patrimo-
nio; vantaggi non raggiungibili con gli strumenti giuridici tradizionali.

P. Broomhead e L. Migani, operatori di FNTC trustees, hanno poi illustra-
to le modalità dell’impiego del trust nel settore del Timeshare, un equivalente
della nostra multiproprietà immobiliare. 

In merito ai rapporti intercorrenti tra i differenti soggetti del trust, l’avv. S.
Bartoli, avvocato in Firenze, ha analizzato la disciplina relativa al recupero dei be-
ni del trust indebitamente alienati e dell’opponibilità del vincolo di destinazione
dei beni con una panoramica sull’istituto parallelo del tracing anglosassone. 

In chiusura della giornata di lavoro, J. Pierce, trustee di Byron Trust - Jersey,
ha illustrato le principali applicazioni del trust nella prassi del Regno Unito.

Commissioni Assotrusts 
Nell’ambito di Assotrusts sono state costituite due Commissioni. Una – pre-

sieduta dal presidente Assotrusts avv. Andrea Moja – per lo studio e l’aggiorna-
mento del trust nei Paesi di Civil Law e l’altra - coordinata dall’avvocato inglese
John Pierce - per gli stessi approfondimenti nei Paesi di Common Law.

Le due Commissioni avranno il compito di analizzare e monitorare l’evolu-
zione del trust in una pluralità di giurisdizioni al fine di aggiornare costante-
mente gli associati sulle novità legislative presenti in Italia e all’estero. 

Studi su riviste
Su il fisco n. 13/’01, studio di Stefano Screpanti dal titolo “Trust e imposizio-

ne indiretta. I possibili riflessi di alcuni recenti interventi normativi e orienta-
menti ministeriali”. Sulla stessa rivista (n. 14/’01), studio di Michele Aprile dal
titolo “Gli aspetti fiscali del trust”. Giovanni Barbara tratta invece del trust (e
dell’atteggiamento dell’Amministrazione finanziaria nei suoi confronti) su Il
giornale della banca e della finanza (aprile ‘01).

COORDINAMENTO TRUSTS IMMOBILIARI CONFEDILIZIA

Dismissioni Enti e Fondi
Il Ministero del lavoro ha emanato in data 26 aprile una nuova Circolare

in materia di dismissione del patrimonio immobiliare degli enti previden-
ziali. Si stabilisce nella stessa che i programmi di dismissione in questione
debbano prevedere anche il conferimento degli immobili a Fondi comuni di
investimento immobiliare chiusi. La proposta di acquisto in blocco con la
partecipazione di un Fondo immobiliare chiuso potrà essere avanzata utiliz-
zando gli stessi strumenti operativi previsti nella Circolare del medesimo
Ministero 10.4.’00 (cooperative, mandati collettivi, società ecc.), con la pre-
cisazione che si opererà mediante acquisto del non optato.

COORDINAMENTO FONDI IMMOBILIARI CONFEDILIZIA
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da ItaliaOggi 16.3.’01

È legge
il “pacchetto sicurezza”
Furto in abitazione,
reato autonomo.
Per anziani e disabili,
denunce dal domicilio

Pubblicata sulla Gazzetta
Ufficiale la legge 26.3.’01, n.
128, che prevede “Interventi
legislativi in materia di tutela
della sicurezza dei cittadini”.
Fra i principali punti del prov-
vedimento, si segnalano: l’in-
troduzione nel Codice penale
del furto in abitazione come
reato autonomo, per il quale è
stata prevista la pena della re-
clusione da uno a sei anni e la
multa da seicentomila lire a
due milioni; l’allargamento
delle possibilità di revoca della
sospensione temporanea della
pena; l’ampliamento dell’uso
delle misure cautelari in caso
di arresto; l’introduzione della
possibilità - per anziani e disa-
bili - di effettuare, in seguito a
richieste di intervento, denun-
ce alle Forze dell’ordine presso
il proprio domicilio; la previ-
sione dell’impiego di contin-
genti di personale militare del-
le Forze armate per la sorve-
glianza e il controllo di obiet-
tivi fissi, al fine di consentire
che il personale delle Forze di
polizia venga impiegato nel di-
retto contrasto della criminali-
tà; la possibilità di prescrizione
di misure cautelari da parte del
Questore.

La bolletta
la paghi da casa

Enel scende in campo. Col-
legandosi a www.enel.it è pos-
sibile pagare la bolletta della
luce on line con la carta di cre-
dito. Ma non è tutto: il sito
consente anche di usufruire via
Internet di molti altri servizi
quali la modifica dell’indirizzo
al quale si vuole ricevere la fat-
tura, la comunicazione della
lettura del contatore, la visua-
lizzazione delle bollette in sca-
denza.

Vi è un solo tipo di vio-
lenza che è lecito usare nei
confronti del prossimo: quella
che mira a impedirgli di lede-
re i diritti altrui o che si sfor-
za di obbligarlo a restaurare
diritti da lui in precedenza
violati.

Carlo Lottieri
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NUOVE LEGGI

Assistenti sociali,
segreto professionale

Con legge 3.4.’2001 n. 119 è
stato stabilito che gli assistenti so-
ciali “hanno l’obbligo del segreto
professionale su quanto hanno cono-
sciuto per ragione della loro profes-
sione esercitata sia in regime di la-
voro dipendente, pubblico o privato,
sia in regime di lavoro autonomo li-
bero-professionale”.

La disposizione deve essere te-
nuta presente per notizie delle quali
gli assistenti sociali venissero co-
munque a conoscenza in occasione
di esecuzioni di rilascio.

Cremazione,
nuove regole

Con legge 30.3.’01 n. 130 sono
state approvate nuove “Disposizioni
in materia di cremazione e disper-
sione delle ceneri”.

Viene anzitutto escluso che co-
stituisca reato la dispersione delle
ceneri di un cadavere ove ciò avven-
ga con autorizzazione dell’Ufficiale
di stato civile del Comune di deces-
so, sulla base di espressa volontà del
defunto. La dispersione delle ceneri
potrà avvenire in aree ad hoc all’in-
terno dei cimiteri o in aree private,
ma è esclusa nei centri abitati. Potrà
essere compiuta dal coniuge, da un
altro familiare, dall’esecutore testa-
mentario o dal rappresentante di
un’associazione pro-cremazione. Le
modalità di conservazione delle ce-
neri dovranno, in ogni caso, consen-
tire l’identificazione dei defunti. Sa-
ranno possibili, alternativamente, la
tumulazione, l’interramento o l’affi-
damento ai familiari.

Pubblicata
la legge sul turismo

È stata pubblicata in Gazzetta
Ufficiale la legge 29.3.’01, n. 135,
di riforma della legislazione nazio-
nale del turismo. Il provvedimento
prevede l’abrogazione della legge
17.5.’83, n. 217 (legge quadro sul
turismo) a decorrere dalla data di
entrata in vigore di un decreto del
Presidente del Consiglio che defini-
rà principi ed obbiettivi per la valo-
rizzazione e lo sviluppo del sistema
turistico e conterrà la disciplina det-
tagliata dell’attività turistica.

Fra le disposizioni contenute
nella normativa, si segnala: la parifi-
cazione delle imprese turistiche alle
altre aziende, anche ai fini della con-
cessione di sgravi e contributi; la
semplificazione di alcune procedure;
la creazione della carta dei diritti del
turista; l’attivazione di un fondo per
l’offerta turistica.

Più ampia la proroga al 30 giugno per i ricorsi tributi locali
La proroga al 30 giugno del termine per presentare ricorso avverso gli avvisi di accertamento e di liquida-

zione di tributi locali (Ici, Tarsu, Tosap ed Iciap) notificati entro il 31 dicembre dello scorso anno, si applica a
tutti gli atti per i quali alla stessa data - e non, alla data di entrata in vigore della legge di conversione, il
2.3.’01, secondo un’analisi prudenziale della lettera della norma - era pendente il termine per l’impugnativa. È
questa l’interpretazione fornita dal prof. Francesco d’Ayala Valva alla Confedilizia, che aveva interpellato il cat-
tedratico, nonché docente della Scuola Centrale Tributaria del Ministero delle finanze, in relazione alla dubbia
lettura della norma inserita in sede di conversione (nella legge n. 26/’01) del d.l. n. 392/’01.

Come riportato su Cn mar. ‘01, l’effetto dell’interpretazione secondo cui la riapertura sino al 30.06.’01 del
termine di impugnativa riguarda tutti gli atti notificati entro il 31.12.’00 e non divenuti definitivi entro la
stessa data, consente l’applicazione della norma a gran parte degli accertamenti che hanno colpito i contribuen-
ti nella parte finale dell’anno scorso e generalmente riguardanti l’Ici: accertamenti in molti casi contenenti er-
rori e in molti altri relativi alla spinosa questione dell’attribuzione delle rendite catastali.

Lo slittamento del termine - aggiunge il parere - comporta, inoltre, la non definitività, medio tempore, dell’at-
to di accertamento o dell’atto di liquidazione notificato, con conseguente spostamento al 1° luglio 2001, rispettiva-
mente, della possibilità di emanare il successivo atto liquidatorio ovvero di iscrivere a ruolo gli importi già liquida-
ti e di procedere alla relativa riscossione, in difetto di ricorso o di diversa soluzione della controversia.

La locazione può anche essere retroattiva
Non è un metodo da adottare con leggerezza (perché si presta a espedienti in malafede dell’inquilino), ma -

comunque - è perfettamente legittimo stipulare un contratto di locazione con efficacia retroattiva. Lo ha detto
bel chiaro la Cassazione, con una sentenza (n. 15530/’00) che è tuttora inedita.

“Non sussiste nell’ordinamento - ha detto la Suprema Corte - un divieto per le parti di un contratto di attri-
buire ad esso efficacia retroattiva in modo da regolamentare i rapporti di fatto fra loro esistenti. Pertanto, le parti
che possono liberamente determinare il contenuto di un contratto tipico nei limiti imposti dalla legge (art. 1322
cod. civ.) possono attribuire efficacia retroattiva ad un contratto di locazione tra loro stipulato disponendo che il
rapporto derivante da tale contratto vada considerato iniziato da una data anteriore alla sua conclusione”. Né tale
possibilità di dare effetto retroattivo al contratto - ha detto ancora il Supremo Collegio - “può ritenersi esclusa
per essersi verificata la situazione illecita di mora prevista dall’art. 1591 cod. civ., non sussistendo nell’ordina-
mento il divieto per le parti di disciplinare contrattualmente gli effetti di un inadempimento e/o di considerare
regolare una situazione di fatto non conforme a diritto”. 

Amministratore condominio e recapito condòmini
L’amministratore condominiale deve svolgere il suo mandato con diligenza, anche se lo fa gratuitamente, ma

tantopiù se riceve un compenso. E quindi, deve anche curare che gli avvisi per le assemblee condominiali giunga-
no a destinazione. Lo ha stabilito la Cassazione, con la sentenza n. 15283/’00, inedita.

“L’amministratore di condominio - ha detto la Suprema Corte - al fine di assicurare una regolare convocazio-
ne dell’assemblea, è tenuto a svolgere le indagini suggerite dall’ordinaria diligenza per rintracciare i condòmini
non più presenti al precedente recapito, onde poter comunicare a tutti l’avviso di convocazione”.

In condominio, attenti al cane…
I cani, spesse volte, danno luogo a discussioni, nei condominii. E se non se ne occupa il Regolamento condo-

miniale (contrattuale, tra l’altro, per poter esercitare effetti in questa materia, nella stragrande parte dei casi) de-
vono pensarci i giudici. Che è quanto ha fatto la Cassazione, a proposito di cani negli spazi comuni (a cominciare
- evidentemente - dai cortili).

“In tema di condominio negli edifici - ha detto la Suprema Corte nella sua sentenza n. 14353/’00, inedita - il
diritto di cui è titolare ciascun condomino di usare e godere delle cose di proprietà comune a suo piacimento,
trova limite nel pari diritto di uso e di godimento degli altri condòmini”. Pertanto - ha detto ancora la Cassazio-
ne - “l’usare degli spazi comuni di un edificio in condominio facendovi circolare il proprio cane senza le cautele
richieste dall’ordinario criterio di prudenza può costituire una limitazione non consentita del pari diritto che gli
altri condòmini hanno sui medesimi spazi, se risulti che la mancata adozione delle suddette cautele impedisce lo-
ro di usare e godere liberamente di tali spazi comuni”.

Risarcimento danni, ma se c’è…
L’art. 31 della legge dell’equo canone stabilisce, per gli immobili ad uso non abitativo, che se un locatore

ottiene dopo i primi sei anni la disponibilità dell’immobile locato per adibire lo stesso ad un certo uso e poi in-
vece non lo fa, il locatore in questione è tenuto - se il conduttore lo richiede - al ripristino del contratto o al ri-
sarcimento del danno “in misura non superiore a 48 mensilità del canone di locazione percepito prima della ri-
soluzione del contratto”. In merito, è intervenuta un’importantissima sentenza della Cassazione (n. 15037/’00,
inedita).

“L’art. 31 - ha detto la Suprema Corte - non deroga al principio per cui dev’essere risarcito il danno effettivamen-
te arrecato e provato”. Il riferimento alle 48 mensilità - hanno detto ancora i giudici romani - “indica, infatti, il limite
legalmente stabilito del risarcimento, che opera quando il conduttore pretenda un risarcimento maggiore”.

a cura dell’UFFICIO LEGALE della Confedilizia

GIURISPRUDENZA CASA
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Esaustivi volumi sulla nuova impo-
sta successioni e donazioni e su tut-
te le imposte. Importanti i riferi-
menti ai patrimoni immobiliari,
per i quali informazioni possono
essere chiesti alla Segreteria Gene-
rale dalle Associazioni Territoriali
interessate

CONFEDILIZIA SERVIZI

Importante (e pratica) pubblicazio-
ne sulle nuove norme per la sicu-
rezza in occasione di lavori edilizi.
È stata inviata a tutte le Associazio-
ni territoriali, ove può essere con-
sultata dai soci da il Giornale 23.4.’01 (rubrica settimanale del Presidente confederale)

Registri immobiliari,
ravvedimento operoso

Con Circolare 27.4.’01 n. 4 l’A-
genzia del Territorio ha illustrato i
meccanismi di applicazione del ravve-
dimento operoso previsto dalla nor-
mativa tributaria ordinaria alla parti-
colare materia delle fattispecie sanzio-
natorie correlate all’omissione di for-
malità ipotecarie.

Le Associazioni territoriali inte-
ressate possono richiedere alla Segre-
teria Generale il testo integrale della
Circolare in questione.

Codice di comportamento
dei pubblici dipendenti

Con Decreto 28.11.’00 (solo ora
pubblicato in Gazzetta), il Diparti-
mento della Funzione pubblica della
Presidenza del Consiglio ha appro-
vato un “Codice di comportamento
dei dipendenti delle pubbliche am-
ministrazioni”.

È fra l’altro stabilito che “Il di-
pendente non chiede, per sè o per al-
tri, nè accetta, neanche in occasione
di festività, regali o altre utilità salvo
quelli d’uso di modico valore, da sog-
getti che abbiano tratto o comunque
possano trarre benefici da decisioni o
attività inerenti all’ufficio”.

Quanto ai rapporti con il pub-
blico, è stabilito che “Il dipendente
in diretto rapporto con il pubblico
presta adeguata attenzione alle do-
mande di ciascuno e fornisce le spie-
gazioni che gli siano richieste in or-
dine al comportamento proprio e di
altri dipendenti dell’ufficio”. È pure
stabilito che “Nella trattazione delle
pratiche, (il dipendente) rispetta
l’ordine cronologico e non rifiuta
prestazioni a cui sia tenuto motivan-
do genericamente con la quantità di
lavoro da svolgere o la mancanza di
tempo a disposizione”.

Il Codice prescrive altresì che “(Il
dipendente) rispetta gli appuntamen-
ti con i cittadini e risponde sollecita-
mente ai loro reclami” nonché che
“Nella redazione dei testi scritti e in
tutte le altre comunicazioni adotta un
linguaggio chiaro e comprensibile”.

Dichiarazione dei redditi
per conto di altri

Con sentenza n. 13124/’01, la
sesta sezione penale della Cassazione
(Pres. Pisanti; rel. Colla) ha stabilito
che le denunce dei redditi e dell’Iva
non rientrano tra le attività riservate
alle categorie professionali dei dot-
tori commercialisti e dei ragionieri.

La Suprema Corte ha ribaltato le
decisioni del Pretore di Bergamo e
della Corte d’appello di Brescia, che
avevano condannato per esercizio
abusivo della professione una signora
non iscritta ad alcun Albo che com-
pilava denunce Iva e dichiarazioni dei
redditi per un’altra persona.
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Valorizzazione
immobili pubblici

Con la legge 2.4.’01, n. 136, so-
no state dettate disposizioni in mate-
ria di sviluppo, valorizzazione ed uti-
lizzo del patrimonio immobiliare
dello Stato, nonché altre disposizioni
in materia di immobili pubblici. In
base a tale provvedimento, le ammi-
nistrazioni dello Stato, i Comuni ed
altri soggetti pubblici o privati pos-
sono proporre al Ministero delle fi-
nanze lo sviluppo, la valorizzazione o
l’utilizzo di determinati beni appar-
tenenti a qualsiasi titolo allo Stato,
presentando un apposito progetto.

Tassa medico restituita
anche su quanto versato
in più

Chi a suo tempo abbia erronea-
mente versato in misura maggiore ri-
spetto al dovuto la quota fissa indivi-
duale annua per l’assistenza del medi-
co di base, prevista dall’art. 6, c. 2, del
d.l. 19.9.’92, n. 384, convertito dalla
l. 14.11.’92, n. 438, vale a dire la co-
siddetta tassa sul medico di famiglia,
può ottenere la restituzione di tale
somma, nella misura dell’80%, con
una delle modalità previste dall’art. 33
della legge n. 342/’00 e dal Provvedi-
mento dell’Agenzia delle Entrate
19.2.’01 (cfr. Cn mar. e apr. ’01). Lo
precisa la Circolare dell’Agenzia delle
Entrate 29.3.’01, n. 32/E, aggiungen-
do che gli interessati non sono tenuti
ad allegare le ricevute comprovanti il
versamento indebito.

Serbatoi interrati,
termine scaduto

È scaduto il 13 febbraio scorso
l’obbligo - previsto dal D. M.
24.5.1999 n. 246 (cfr. Cn ottobre ‘99)
- di “registrare” i serbatoi interrati
(esistenti alla data di entrata in vigore
del precitato provvedimento ministe-
riale) presso l’Agenzia regionale o pro-
vinciale per la protezione dell’ambien-
te competente per territorio (ovvero,
ove questa non fosse costituita, presso
l’organismo individuato transitoria-
mente dalla Regione). Ove non si sia
provveduto tempestivamente alla regi-
strazione di cui trattasi, deve ritenersi
che anche per i “vecchi” serbatoi deb-
ba procedersi ad ottenere l’autorizza-
zione richiesta per i nuovi.

Come a suo tempo fatto presen-
te, per quanto concerne l’alimenta-
zione degli impianti di produzione
del calore, la normativa richiamata
riguarda solo gli impianti il cui vo-
lume superi i 15 metri cubi.

La CONFEDILIZIA è forte
di oltre 190 Associazioni territoriali

Per informazioni su indirizzi
e sedi tf. 06.679.34.89 (r.a.)

Nuova edizione
Codice condominio
del Presidente
confederale

NOVITÀ IN LIBRERIA
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da La Stampa 23.10.’00

Tubature condominiali
La Cassazione ha puntualizzato che l’installazione di nuovi tubi, per lo scarico di servizi igienici nelle con-

dutture di edificio condominiale, la quale venga eseguita all’interno del solaio di separazione fra due piani,
configura un uso legittimo della cosa comune da parte del singolo condomino, ai sensi dell’art. 1102 cc., ove
non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri partecipanti di farne pari uso, e cioè non ostacoli l’allo-
gazione di altre analoghe tubazioni, e non è soggetta alle disposizioni che sono dettate dall’art. 889 c.c., in te-
ma di distanze legali per pozzi, cisterne, fosse e tubi e che regolano i rapporti di vicinato fra costruzioni e fondi
finitimi (Cass. 23 aprile 1977, n. 1529). 

È stato ritenuto inoltre che non altera la destinazione della cosa comune ai sensi dell’art. 1102 c.c. il comu-
nista che installa un tubo di scarico di acque luride nel cortile comune interno ad un fabbricato (Trib. S. Maria
Capua Vetere 30 ottobre 1985, in Nuovo dir. 1987, 574).

Per Cass. 11 febbraio 1999, n. 1162, la collocazione di una tubatura di scarico di un servizio, di pertinenza
esclusiva di un condomino, in un muro maestro dell’edificio condominiale, rientra nell’uso consentito del bene
comune, per la funzione accessoria cui esso adempie, restando impregiudicata la domanda di condanna del ri-
sarcimento del danno, anche in forma specifica, ossia mediante sostituzioni e riparazioni, proponibile per le in-
filtrazioni alla proprietà, o comproprietà, di altro condomino. 

Per Trib. Napoli 8 gennaio 1998, poi, costituisce uso consentito del soprassuolo, l’apposizione di tubazioni
operata dal condominio in adiacenza ai muri perimetrali dell’edificio, seppure nell’ambito dello spazio aereo
sovrastante un’area scoperta facente parte del condominio, in proprietà esclusiva di uno dei condomini. Ciò in
quanto, nel caso in cui una parte dell’edificio condominiale necessaria all’uso comune appartenga in proprietà
esclusiva ad uno soltanto dei condomini, questi è tenuto, nell’esercizio delle sue facoltà di godimento, a rispet-
tare la destinazione obiettiva della suddetta parte all’utilità generale dell’intero condominio.

Costituisce, infine, uso legittimo della cosa comune, ai sensi del combinato disposto degli art. 1102 c.c. e
art. 1139 c.c., l’utilizzazione dei muri comuni da parte del singolo condomino per installarvi tubature per lo
scarico di acque o per il passaggio del gas, nonché sfiatatoi per evitare il ristagno di odori (Trib. Trani 19 gen-
naio 1991, n. 104). 

(da TuttoCondominio, a cura di C. Sforza Fogliani - S. Maglia - S. Ferrari, vers. 2000, ed. La Tribuna)

TUTTOCONDOMINIO

LA CONFEDILIZIA NON È SOLTANTO UN SINDACATO

NON È SOLTANTO UN’ORGANIZZAZIONE DI CATEGORIA

NON È SOLTANTO UN’ASSOCIAZIONE DI CITTADINI

MA È QUESTO TUTT’INSIEME

Confedilizia e A.P.P.C. sul fascicolo fabbricato Roma
Confedilizia e A.P.P.C. (Associazione Piccoli Proprietari Case) hanno preso posizione contro il libretto ca-

sa istituito dal Comune di Roma ed il lavoro al proposito che piccole associazioni stanno portando avanti in
quel Comune al fine di facilitarne la realizzazione, con il risultato di caricare la proprietà di una nuova e inuti-
le spesa.

Contro questo nuovo balzello, Confedilizia e A.P.P.C. - che non hanno la necessità di inventarsi alcun nuo-
vo business a carico dei propri associati e nella speranza di altri associarne - continueranno la loro battaglia,
noncuranti delle accuse strumentali di coloro che all’improvviso si fingono preoccupati della sicurezza degli
immobili.

La “tranquillità” dei nostri abitati (tutto partì sull’onda del crollo di Foggia, sapientemente strumentaliz-
zato, con un’orchestrazione degna di ben migliore causa) non si acquisisce, invero, inventando un nuovo “lavo-
ro socialmente utile”, a carico dei soliti noti (i proprietari di casa).

Insegnano gli esperti di Tecnica delle costruzioni che i grandi disastri che capitano in palazzi abitati “av-
vengono quando ci sono patologie non conclamate, ma silenti” (prof. Remo Calzona, ordinario all’Università
statale di Roma). Per accertare queste patologie non è certo sufficiente la visita (fugace) di un tecnico, che si
limiterebbe - come insegna l’esperienza italica di altre documentazioni istituite per compiacere le corporazio-
ni degli impiantisti - a firmare un pacco di carte e a esigere, naturalmente, il relativo compenso. Per fare ac-
certamenti seri occorre eseguire prove fisiche come radiografie, carotaggi, carico delle strutture, misurando
deformazioni e risposta a vibrazioni nonché conduttività magnetica. Occorrono, anche, accertamenti di natura
geologica, su suolo e sottosuolo dei fabbricati, sul corso - e la tenuta - delle fogne nonché sul livello delle falde
freatiche. Soprattutto, occorre far nascere una cultura della sicurezza che parta con la costruzione stessa, e che
si risolva in controlli preventivi (come avviene in tutto il mondo), senza che un documento come il libretto
deresponsabilizzi ancor più, fin dall’origine, i preposti a quei controlli che già oggi si dovrebbero fare e non si
fanno. 

La via giusta (e seria) - secondo Confedilizia e A.P.P.C. - è quella di lasciare ai Comuni la competenza di
definire vere aree di pericolo anche tramite gli uffici già esistenti e preposti alla tutela del territorio. Imporre
un “patentino” per tutti indistintamente gli immobili è pura demagogia. Legiferare tanto per una “cosmesi
facciale” è del resto sempre un errore.
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Sicurezza sul lavoro
Massimo Ceresa-Gastaldo, Luigi

Masini, Obblighi e sanzioni in materia di
sicurezza nei cantieri, Il Sole 24 ore ed.,
pp. 229.

Gli adempimenti imposti dal d.lgs.
494/’96 alla luce delle norme sanziona-
torie penali e amministrative. All’appro-
fondimento del tema segue un’appendi-
ce con la legislazione, i chiarimenti in-
terpretativi e il formulario dei principali
atti, il tutto contenuto anche in un
floppy-disk allegato al volume.

Internet
Francesco Brugaletta, Internet, tro-

vare leggi e sentenze gratis, Simone ed.,
pp. 121.

Una selezione dei siti web che
contengono materiale giuridico: dal-
le leggi alle sentenze, dalle circolari
dei Ministeri alla dottrina. Arricchi-
sce il volume un dizionario dei ter-
mini utilizzati dai navigatori. Cd-
rom allegato.

Costume
Marta Boneschi, Senso. I costumi

sessuali degli italiani dal 1880 a oggi,
Mondadori ed., pp. 344.

La rassegna di oltre un secolo di
storia del rapporto fra gli italiani e il
sesso: dalle nozze di convenienza al
matrimonio d’amore, dalle case di tol-
leranza alla prostituzione di strada,
dal mito fascista della virilità al movi-
mento di liberazione femminista, fino
ai siti pornografici su Internet.

Storia 
Federico Borromeo, Di una vera-

ce penitenza. Vita della Monaca di
Monza, a cura di Ermanno Paccagni-
ni, La Vita Felice ed., via A. Tadino,
52, Milano, pp. 157.

Il rapporto di Federico Borro-
meo con suor Virginia Maria de
Leyva, più nota come Monaca di
Monza. Una biografia che conosce
vari tentativi di stesura e che ora ap-
pare nella versione curata dallo stes-
so Federico, accompagnata da docu-
menti che inquadrano al meglio
questa figura di monaca dannata.

Economia
Carlo Pelanda, Paolo Savona, So-

vranità e ricchezza. Come riempire il
vuoto politico della globalizzazione,
Sperling & Kupfer ed., pp. 187.

La tesi di fondo del volume è che
non ci possa essere continuità nella
formazione di ricchezza senza un buon
esercizio delle sovranità nazionali. La
proposta è quella di una riforma
dell’architettura politica mondiale
centrata sull’elaborazione di regole
planetarie da affidare in gestione agli
Stati nazionali, con gli organismi so-
vranazionali in posizione di segreta-
riato per la definizione tecnica delle
stesse e la vigilanza del loro rispetto.

RECENSIONI

Vendite, occultamento corrispettivo
In tema di imposta di registro, è passibile di sanzione il contribuente

che nell’atto di vendita di un immobile abbia indicato un valore inferiore
a quello pattuito, anche se il valore indicato è comunque superiore a
quello risultante dall’applicazione del sistema automatico di valutazione
di cui al 4° comma dell’art. 52 d.p.r. 26 aprile 1986 n. 131.

Cassazione, sezione tributaria, 28 ottobre 2000, n. 14250;
Pres. Cantillo, Est. Cicala, P.M. Palmieri (concl. conf.)

Gli obblighi tributari dei micro condomìni
La Legge 27 dicembre 1997, n.

449, ha sostanzialmente stravolto la
figura del condominio, che da sogget-
to ignoto al diritto tributario è diven-
tato un soggetto noto al Fisco e ciò a
causa dei nuovi obblighi normativa-
mente posti a carico dell’Ente di ge-
stione, trasformato in sostituto d’im-
posta.

L’applicazione della sopra indica-
ta normativa non è stata indolore per
l’ampia platea dei destinatari, che si
sono trovati - per la prima volta - ad
affrontare (e risolvere) problemi tecni-
co-pratici di una certa rilevanza, deri-
vanti dalla complessità degli atti da
compiere in relazione agli obblighi
tributari frettolosamente imposti dal
legislatore a soggetti da sempre estra-
nei al rapporto d’imposta.

In tale quadro, preso atto delle
difficoltà e dei dubbi interpretativi
via via segnalati, si è inserito il Mini-
stero delle finanze che con la Circolare
204/E ha cercato di riassumere la na-
tura e la particolarità dei nuovi obbli-
ghi dando, nel contempo, una rispo-
sta per quanto possibile esaustiva alle
difficoltà derivanti dall’applicazione
della L. 449/1997 e fornendo così un
valido supporto all’attività degli am-
ministratori di condomini.

Nel segnalare con favore l’inter-
vento amministrativo e nel rimarcare
la necessità di tale intervento, non es-
sendo evidentemente sufficienti le
istruzioni contenute nei vari quadri
del modello dichiarativo 770, si osser-
va che l’Amministrazione per illustra-
re le novità contenute nella novella n.
449/97, dopo aver ricordato che dal
1° gennaio 1998 il condominio ha la
qualifica di sostituto d’imposta, che
lo stesso ai sensi degli artt. 23 e 25
del D.P.R. 600/1973 (così come mo-
dificati dall’art. 21, 11° comma, lett.
a) e b) della L. 449/1997) deve effet-
tuare la ritenuta sui compensi corri-
sposti non solo ai dipendenti e/o lavo-
ratori autonomi, ma anche all’ammi-
nistratore del condominio, ha chiara-
mente precisato che alcuni obblighi
di natura tributaria pur dovendo ri-
guardare il condominio, investono,
per espressa previsione normativa, gli
amministratori di condominio diret-
tamente e soggettivamente considera-
ti.

Tale riferimento soggettivo deri-
vante dall’imputazione di obblighi
che naturalmente avrebbero dovuto
essere riferiti all’ente amministrato,

ha imposto una attenta valutazione
sia degli oneri comportamentali attri-
buiti al destinatario della norma, che
delle conseguenze derivanti dall’inos-
servanza del dettato, non potendo es-
sere confuse le figure soggettive del
rapporto; in altre parole, l’ammini-
stratore del condominio ed il condo-
minio hanno nei confronti del Fisco
una posizione soggettiva distinta. 

In tale ottica, fra i nuovi compiti
(rectius: obblighi) posti in testa agli
amministratori sono stati individuati
sia quelli di “comunicazione” all’ana-
grafe tributaria correlati all’innovato
art. 7 del D.P.R. 605/73, che quelli
di “collaborazione” con l’Amministra-
zione Finanziaria compendiati dal no-
vellato art. 32, 1° comma, n. 8 ter,
del D.P.R. 600/1973, con il quale
l’amministratore del condominio è di-
ventato destinatario “delle attenzioni”
degli Uffici ai quali, dietro specifica
richiesta, dovrà “trasmettere dati, no-
tizie e documenti inerenti la gestione
condominiale”. 

Si tratta, come facilmente intui-
bile, di un obbligo funzionale del-
l’amministratore, la cui inosservanza è
foriera di conseguenze negative di na-
tura pecuniaria per il solo manchevo-
le.

Con riferimento all’aspetto “co-
municativo” è stato altresì ribadito, in
conformità anche a quanto stabilito
dal Decreto del 12 novembre 1998,
l’obbligo, per l’amministratore di
condominio, di trasmettere all’Am-
ministrazione Finanziaria, per singolo
condominio amministrato, l’ammon-
tare dei beni e dei servizi acquistati
dal condominio nell’anno solare, con i
dati identificativi dei vari fornitori. 

I sopra precisati dati devono esse-
re indicati nel quadro SW del model-
lo 770, denominato “comunicazione
degli amministratori di condominio”,
quadro nel quale non dovranno essere
indicati gli acquisti di beni e servizi
di importo non superiore, per singolo
fornitore, a L. 500.000; tale obbligo
dichiarativo, ed è questa una precisa-
zione quanto mai opportuna, dovrà
essere assolto dall’amministratore in
carica al 31 dicembre dell’anno cui si
riferisce l’elenco.

In ogni caso, precisa ancora la più
volte citata Circolare, nel quadro SW
non dovranno essere indicati gli im-
porti per le forniture d’acqua, energia
elettrica e gas e quelli relativi a forni-

di Rino Enne

ture di servizi che hanno comporta-
to da parte del condominio il paga-
mento di somme sottoposte a rite-
nute alla fonte, dato che i predetti
importi e le ritenute effettuate do-
vranno essere indicati nel modello
770, nei rispettivi quadri di riferi-
mento (esempio: SC se si tratta di
lavoro autonomo).

In estrema sintesi è stato riba-
dito l’obbligo per gli amministra-
tori di compilare, qualora ovvia-
mente si verifichino i presupposti,
sia il Mod. 770 che il quadro SW.

Si tratta di chiarimenti o me-
glio di precisazioni utili e necessari
che, ad onor del vero, erano stati
evidenziati in sede di stesura delle
istruzioni relative alla compilazione
dei vari quadri del Mod. 770, la cui
riproposizione con la più volte ri-
chiamata Circolare 204/E rappre-
senta una opportuna sintesi mono-
grafica degli obblighi posti in testa
al condominio ed all’amministrato-
re. 

Ciò detto occorre sottolineare
che l’aspetto più rilevante ed inte-
ressante, quanto meno ai fini della
presente trattazione, della richia-
mata circolare 240/E è dato dall’e-
lemento di novità che riguarda la
figura dei micro condomini e cioè
di quegli Enti di Gestione caratte-
rizzati da non più di quattro con-
domini nei quali, a causa del limi-
tatissimo numero di partecipanti,
non si è ritenuto di dover nominare
un amministratore. 

Si tratta di quelle figure parti-
colari di condomini che si sottrag-
gono all’alveo del dettato di cui al-
l’art. 1129 del Cod. civ. per i quali,
in ragione della mancata nomina
dell’amministratore (del resto non
obbligatoria), sono sorti problemi
interpretativi particolari relativa-
mente agli obblighi tributari riferi-
bili all’amministratore del condo-
minio; in buona sostanza si è posto
il problema di conoscere chi deve
assolvere gli obblighi de quibus.

Dalla lettura della più volte ci-
tata circolare, si apprende che, se i
micro condomini dispongono di un
amministratore, intendendo per ta-
le anche colui che di fatto assolve
alle funzioni di amministratore del
condominio, nulla quaestio, nel
senso che lo stesso, svolgendo di
fatto tali mansioni, avrà (di fatto) la
rappresentanza del condominio e
provvederà alle incombenze di na-
tura fiscale secondo le regole gene-
rali; se invece, sempre e solo nel
micro condominio, non fosse stato
nominato l’amministratore, si
avranno delle sostanziali conse-
guenze nel rapporto tributario de-
rivanti dalla natura degli obblighi
che sono stati previsti solo ed esclu-
sivamente a carico dell’amministra-

CONTINUA ALLA PAGINA SUCCESSIVA
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tore del condominio e non dell’ente
amministrato. 

In particolare, secondo il condi-
visibile pensiero ministeriale, man-
cando l’amministratore, non potrà
trovare applicazione ad esempio
l’art. 32, 1° comma, n. 8 ter del
D.P.R. 600/1973, per cui l’Ammi-
nistrazione Finanziaria, intesa nella
sua accezione più ampia, ivi com-
prendendo la Guardia di Finanza,
non avrà il potere di chiedere al con-
dominio dati, elementi e notizie ine-
renti la gestione condominiale; in-
fatti tale possibilità e, quindi, l’ob-
bligo di risposta, riguarda esclusiva-
mente l’amministratore del condo-
minio.

Sono eloquenti in proposito le
locuzioni usate dal legislatore, che
nell’individuare lo specifico potere
prevede la possibilità di “chiedere agli
amministratori di condominio negli edifi-
ci dati, notizie e documenti relativi alla
gestione condominiale”, con ciò signifi-
cando che l’esercizio del potere di ri-
chiesta, quindi la possibilità di in-
viare un questionario ad hoc, riguar-
da solo ed esclusivamente la figura
dell’amministratore del condominio.
Ergo, le richieste eventualmente fat-
te ad un condominio generalmente
considerato o ad un qualsiasi condo-
mino non amministratore, sarebbero
illegittime stante la carenza di pote-
re dell’Amministrazione Finanziaria,
per cui la mancata risposta al que-
stionario come pure la mancata pro-
duzione documentale da parte del
condomino, e/o del condominio, sa-
rebbero perfettamente lecite e non
sanzionabili non potendo l’Ammini-
strazione avanzare richieste conosci-
tive o collaborative per le quali non
dispone di alcun potere.

Analogo discorso deve essere
fatto con riferimento agli obblighi
di “comunicazione” all’anagrafe ri-
collegabili all’art. 7 del D.P.R.
605/1973; anche in questo caso si è
in presenza di un obbligo specifico
posto in testa al solo amministrato-
re, dato che la formulazione letterale
della norma prevede che “gli ammi-
nistratori di condominio negli edifi-
ci devono comunicare annualmente
all’anagrafe tributaria l’ammontare
dei beni e servizi acquistati dal con-
dominio e i dati identificativi dei re-
lativi fornitori”, per cui l’obbligo ri-
guarda il solo amministratore e non
l’Ente di gestione amministrato.

Alla luce di ciò, in sintonia con
quanto sin qui detto, può affermarsi
che il mancato invio dei dati riguar-
danti beni e servizi acquistati o rice-
vuti dal micro condominio rappre-
senta un fatto omissivo lecito nel
senso che il micro condominio in quan-
to tale, se privo di amministratore,
non ha alcun obbligo nei confronti
del Fisco, non essendo, così come
precisato dalla circolare, un “sogget-

to passivo d’imposta”; si tratta per-
ciò di un soggetto che non è tenuto
a presentare altra dichiarazione se
non quella di sostituto d’imposta,
ragion per cui nessuna sanzione po-
trà essere irrogata a carico del condo-
minio e/o dei singoli condomini.

A carico del micro condominio
resta pertanto solo l’obbligo di pre-
sentare, quale sostituto d’imposta,
qualora si verifichino i presupposti,
il mod. 770, che dovrà essere redatto
a cura del condomino più diligente.

Conclusioni
La commentata Circolare apre

una breccia nella rigidità delle nor-
me cogliendo e sottolineando diffe-
renze sostanziali, nei confronti del
Fisco, fra le posizioni del condomi-
nio e quelle dell’amministratore, po-
sizioni, figure ed obblighi che, vista
la natura delle norme tributarie e
l’impossibilità di qualsiasi interpre-
tazione analogica, non possono in al-
cun modo essere confuse. È perciò
facile prevedere che i micro condo-
mini, anche alla luce del pensiero
ministeriale, onde sfuggire ai rigori
normativi, così sottraendosi alle “at-
tenzioni” del Fisco, rinunzieranno
alla nomina di un amministratore.

Così facendo, fatta eccezione per
la dichiarazione del condominio
quale sostituto d’imposta, riporte-
ranno il condominio nella posizione
fiscale antecedente la riforma del
1998, con indubbi vantaggi deri-
vanti dai minori oneri tributari.

I chiarimenti ministeriali con-
fermano altresì i limiti di una im-
provvida ed improvvisata normativa,
nell’ambito della quale la differen-
ziazione soggettiva degli obblighi
tributari fra amministratore ed am-
ministrato è incomprensibile: me-
glio sarebbe stato argomentare
esclusivamente di condominio, inte-
so quale Ente di gestione, trattando
fiscalmente lo stesso come se fosse
un qualunque Ente soggetto passivo
d’imposta, unico destinatario degli
obblighi tributari che ovviamente
sono attuati per il tramite della per-
sona fisica che ne ha la rappresentan-
za legale. 

In altre parole, un conto è argo-
mentare di responsabilità dell’am-
ministratore in ordine alla mancata
osservanza degli obblighi tributari
posti in testa all’ente amministrato,
ma cosa ben diversa è attribuire al
legale rappresentante obblighi tri-
butari propri del soggetto ammini-
strato.

È forse questo l’aspetto più sin-
golare della vigente normativa, che
ha imposto anche al Ministero un si-
gnificativo sforzo ermeneutico volto
a delineare, analiticamente, obblighi
e responsabilità derivanti da disposi-
zioni che paiono scollegate rispetto
ai canoni tradizionali del diritto tri-
butario.

da il Giornale 1.4.’01 (rubrica settimanale del Presidente confederale)

l’organizzazione storica della proprietà immobiliare

Presidenza e Segreteria generale
Via Borgognona, 47 (3° piano) - 00187 Roma

Tel. 06. 6793489 (r.a.) - fax 06.6793447

Uffici operativi
Via Borgognona, 47 (2° piano) - 00187 Roma

Tel. 06. 69942495 (r.a.) - fax 06.6796051

Uffici delle Organizzazioni collegate
Via del Tritone, 61 (sc. D, 3° piano) - 00187 Roma

Tel. 06. 6781122 (r.a.) - fax 06.69380292

Internet: www.confedilizia.it

dal 1915 a difesa del proprietario di casa
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Attenzione
Il nostro notiziario viene

sempre postalizzato in tempo
utile perché sia recapitato en-
tro il mese di riferimento.

Chi lo ricevesse nel mese
successivo, è invitato a segna-
lare la cosa alla Direzione pro-
vinciale delle Poste e all’Uffi-
cio amministrazione della
Confedilizia centrale, indican-
do la data esatta in cui il noti-
ziario è stato recapitato.

Grazie per la collaborazio-
ne. Ci serve per servirvi meglio.

Diminuiscono
gli affitti
a New York

I prezzi alle stelle degli af-
fitti newyorchesi iniziano a ri-
dimensionarsi, rimanendo tut-
tavia tra i più alti del mondo.
Per la prima volta dopo sette
anni, alcuni proprietari immo-
biliari stanno riducendo i prez-
zi degli affitti e altri offrono
addirittura di pagare le com-
missioni degli intermediari.
Dopo molto tempo, nella
Grande Mela è di nuovo possi-
bile negoziare i prezzi.

Il raffreddamento del set-
tore immobiliare è iniziato in
autunno dopo i segni di decli-
no del Nasdaq e la flessione
delle aziende Internet. Chi cer-
ca un appartamento a Manhat-
tan può risparmiare ora qual-
che migliaio di dollari. Nelle
liste degli agenti immobiliari
sono numerosi gli appartamen-
ti rimasti sfitti. Da Citihabi-
tat, la più grande agenzia im-
mobiliare newyorchese, un ap-
partamento con una camera da
letto se prima veniva affittato
per 3.300 dollari al mese, vie-
ne ora offerto a 2.700 dollari. I
prezzi degli “studi”, i piccoli
monolocali, sono scesi in me-
dia da circa 2.400 dollari a
2.000 dollari.

In giro per Manhattan è fa-
cile trovare cartelli scritti a
mano dai proprietari immobi-
liari e rivolti agli agenti: “Au-
mentate le offerte”, “Abbassate
i prezzi”. Un affittuario ha ad-
dirittura scritto: “Per cortesia,
abbassate per questo fine setti-
mana il prezzo sull’inserzione
da 3.100 dollari a 2.900 dolla-
ri al mese”. Un broker ha infi-
ne offerto un bonus di 2.000
dollari all’agente che riuscirà a
piazzare un appartamento con
due camere da letto, alla
Trump Tower, per 9.500 dol-
lari al mese.

Irpef, su web
le addizionali dei Comuni

Una mappa di tutti i Comuni ita-
liani che hanno deliberato l’addizionale
comunale all’Irpef e le relative aliquote
per il versamento. L’operazione è stata
realizzata dal Ministero delle finanze-
Direzione centrale per la fiscalità locale.
Il risultato è l’elenco alfabetico delle
amministrazioni comunali, accompa-
gnato dal codice dell’ente, la provincia
e, ovviamente, l’aliquota dell’addiziona-
le da applicare. 

L’elenco è integralmente riportato
sul sito Internet di Italia Oggi
(www.italiaoggi.it), nella sezione dedi-
cata ai documenti. La pubblicazione del
ministero contiene una serie di avver-
tenze. Alcuni Comuni, per esempio,
hanno adottato la deliberazione relativa
al tributo, ma non hanno ancora prov-
veduto a inviarla alle Finanze ai fini del-
la pubblicazione in Gazzetta Ufficiale.
In questi casi, quindi, i contribuenti
dovranno accertarsi dell’avvenuta pub-
blicazione in G.U. oppure (visto che ta-
le pubblicazione ha funzione meramen-
te notiziale) verificarne la presenza sul
sito Internet del Ministero (www.finan-
ze.it) o, ancora, chiedere informazioni al
Comune di riferimento. Analoga verifi-
ca dovrà essere fatta anche per i Comuni
indicati con aliquota zero, che non ri-
sultano aver deliberato l’addizionale.

ALIQUOTE

Dal Comune,
niente vincoli paesaggistici

I paesaggi sono tutelati in via
esclusiva dal Ministero dei beni cul-
turali. I Comuni non hanno il potere
di imporre vincoli paesaggistici,
neanche nell’ambito del piano rego-
latore generale. È questo il principio
che si desume dalla sentenza n.
4012/’01 della Corte di cassazione, in
cui si dichiara illegittima una senten-
za di condanna per generici “danni al
patrimonio archeologico” causati
dalla costruzione di opere (nella fatti-
specie, l’imputato aveva edificato un
muro di recinzione e un porticato).

I giudici di legittimità hanno
chiarito che per i beni mobili e im-
mobili appartenenti ai privati, spetta
al Ministero dei beni culturali notifi-
care il vincolo derivante da un inte-
resse storico, artistico o archeologico.
Se manca questa notifica, il proprie-
tario non è soggetto ad alcun vincolo.

Pertanto, la restrizione può risul-
tare dall’inclusione della zona in
elenchi compilati dalla Commissione
provinciale, approvati dalla Regione,
ovvero da una dichiarazione del Mi-
nistero dei beni culturali notificata
all’interessato.

CASSAZIONE L’immobile acquistato con il denaro del padre
è escluso dalla comunione legale tra i coniugi

Cassazione – Sez. I – Sentenza 14 dicembre 2000 n. 15778
(Presidente Senofonte; Relatore Salvago; Pm – difforme – Apice)

Nell’ipotesi in cui un soggetto abbia erogato il denaro per l’acqui-
sto di un immobile in capo al proprio figlio, si deve distinguere il caso
della donazione diretta del denaro, in cui oggetto della liberalità rima-
ne quest’ultimo, da quello in cui il denaro sia fornito quale mezzo per
l’acquisto dell’immobile, che costituisce il fine della donazione. In tale
secondo caso, il collegamento tra l’elargizione del denaro paterno e
l’acquisto del bene immobiliare da parte del figlio porta a concludere
che si è in presenza di una donazione indiretta dell’immobile stesso, e
non già del denaro impiegato per il suo acquisto. Ne consegue che, in
tale ipotesi, il bene acquisito successivamente al matrimonio da uno
dei coniugi in regime di comunione legale, è ricompreso tra quelli
esclusi da detto regime, ai sensi dell’articolo 179, lettera b), del codice
civile, senza che sia necessario che il comportamento del donante si ar-
ticoli in attività tipiche, essendo, invece, sufficiente la dimostrazione
del collegamento tra il negozio-mezzo con l’arricchimento di uno dei
coniugi per spirito di liberalità (nella specie, in applicazione di tale
principio, la Suprema corte ha escluso che fosse ricompreso nel regime
della comunione legale l’immobile acquisito successivamente al matri-
monio da uno dei coniugi, in relazione al quale era stato documental-
mente provato il diretto versamento di somme alla cooperativa, da par-
te del genitore di questo, all’atto dell’assegnazione dell’immobile stes-
so, senza che potesse assumere rilievo la circostanza, risultante dall’atto
pubblico di assegnazione, e ritenuta, invece, dai giudici di merito osta-
tiva alla configurabilità di una donazione indiretta, che il restante
maggior prezzo dovesse essere versato dall’intestatario del bene me-
diante accollo della quota di mutuo di pertinenza dell’immobile, avuto
riguardo al comprovato versamento, da parte del genitore, delle relati-
ve rate).

Commissione tributaria provinciale
della Spezia 16.11.2000

(Pres. Giovannini - Rel. Pizzuto)

In mancanza della registrazione della risoluzione del contratto, l’imposta
di registro è dovuta per gli anni successivi di locazione previsti in contratto a
meno che, per lo stesso immobile, non sia stato registrato prima del termine fina-
le dell’iniziale contratto di locazione, un altro contratto di locazione (1).

(1) Soluzione da condividersi, nel caso di specie, non risultando che
il contribuente abbia chiesto - come si ritiene egli possa fare - di prova-
re l’effettiva avvenuta risoluzione contrattuale (anche indipendente-
mente, cioè, dalla registrazione della risoluzione stessa; ciò che com-
porterà una sanzione tributaria per la sola omissione di questo adempi-
mento, ma non per il mancato pagamento dell’imposta di registro per i
periodi successivi alla risoluzione).

La decisione è integralmente pubblicata sull’Archivio delle locazioni e del
condominio, n. 1/’01
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da ItaliaOggi 14.3.’01

Furti nelle case
Preso albanese,
25esimo arresto

Era stato fermato già 24
volte e in tutte le occasioni
aveva dato 24 nomi diversi;
da minorenne era finito nei
guai per aver dato una coltel-
lata a un turista umbro per
un banale litigio fra automo-
bilisti. Ma l’accusa più grave,
che ora lo ha portato in carce-
re, è quella di far parte di
una banda che da due mesi a
questa parte imperversa nel
Fermano mettendo a segno
furti quando i proprietari
dormono. Così, un albanese
diciottenne è stato arrestato
dalla polizia, che è risalita a
lui grazie a riscontri positivi
sulle impronte digitali. Non
ci sono prove, invece, sugli
altri componenti della banda,
almeno cinque o sei, tutti al-
banesi.

Questo il modus operan-
di dei ladri: forzano la persia-
na delle abitazioni o solleva-
no la tapparella, poi pratica-
no un foro nel legno degli in-
fissi e con un gancio in ferro
aprono la finestra.

In un caso la vittima,
una signora, si era addor-
mentata davanti al televisore
(con lei, in casa, c’era anche
una bambina) e i ladri sono
penetrati nella stessa stanza
senza che la donna si accor-
gesse di nulla. 

Il giovane albanese, in-
chiodato dalle impronte digi-
tali lasciate in uno dei luoghi
presi di mira dalla banda, è
stato fermato mentre era alla
guida di un’auto sprovvista
di assicurazione. I furti com-
messi dagli albanesi, almeno
quelli che presentano le stes-
se caratteristiche, sono deci-
ne. Su di essi, la polizia inda-
ga in collaborazione con i ca-
rabinieri.

BELL’ITALIA

Uffici statali, ridefinizione contratti di affitto
Con Decreto 14.3.2001 del Ministero del tesoro sono stati stabiliti “Criteri e modalità per la riduzione de-

gli spazi adibiti ad uffici pubblici” delle Amministrazioni centrali e periferiche dello Stato.
Si prevede così che, entro la metà di novembre, vengano predisposti dopo una precisa ricognizione Piani di

razionalizzazione e di ottimizzazione degli spazi utilizzati dalle Amministrazioni in questione, al fine di perve-
nire ad una loro riduzione, sulla base di parametri stabiliti nello stesso provvedimento (e che si riferiscono ai
mq. di utilizzazione del personale dipendente, a seconda delle diverse qualifiche).

Successivamente, è stabilito che si receda dai contratti di locazione interessati, nei modi e termini di legge,
nel caso in cui le superfici locate non siano più necessarie agli usi governativi. È pure previsto che si provveda
ad esperire “idonee ed opportune trattative per la rinegoziazione dei contratti in essere allo scopo di contenere
la relativa spesa” nell’ambito di una riduzione dei costi di almeno il 3 per cento degli oneri sostenuti per fitti
passivi da ciascuna Amministrazione. “Nell’ipotesi - prosegue il Decreto - in cui alla data del 31.12.2001 i
tentativi esperiti non sortiscano effetto, le Amministrazioni provvederanno a rilasciare gli immobili alla data di
naturale scadenza del contratto ricercando nel contempo soluzioni allocative alternative meno onerose”.

Il Decreto (che stabilisce altresì che, nell’attività di ridefinizione dei contratti di locazione, le Amministra-
zioni si avvarranno del “supporto” dell’Agenzia del demanio) prevede - da ultimo - che “le Amministrazioni
proseguiranno nei rapporti di locazione giunti a scadenza e soggetti al rinnovo esclusivamente nel caso in cui
sia stato conseguito l’obiettivo della riduzione dei costi” nella misura già indicata. 

Il testo integrale del Decreto ministeriale può essere richiesto dalle Associazioni territoriali interessate alla
Sede centrale.

Delibere Ici 2001
in

I Supplementi Ordinari
nn. 55 e 70 alle Gazzette Uffi-
ciali 20.3.’01, n. 66, e 2.4.’01,
n. 77, riportano estratti delle
deliberazioni adottate dai Co-
muni in materia di determina-
zione delle aliquote dell’impo-
sta comunale sugli immobili
per l’anno 2001.

Gazzetta
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Edilizia
L’edilizia pubblica nell’età dell’illumi-

nismo, a cura di Giorgio Simoncino, Leo
S. Olschki ed., C.P. 66, Firenze, 3 to-
mi, pp. 1060.

Una voluminosa raccolta di saggi
di diversi studiosi, che illustra l’evolu-
zione della produzione edilizia pubblica
nelle principali città italiane, spiegando
come la nozione di edificio pubblico si
sia gradualmente precisata, nel suo si-
gnificato attuale, fra tardo Seicento e fi-
ne Settecento, quando un crescente svi-
luppo caratterizzò questo settore
dell’edilizia. La produzione viene valu-
tata con riferimento ad un campione
funzionalmente omogeneo di centri,
rappresentati dalle città capitali (Tori-
no, Milano, Venezia, Genova, Mantova,
Modena, Parma, Firenze, Roma, Napo-
li e Palermo). In particolare, ad essere
presi in esame sono: edifici di governo,
quali tribunali, caserme, carceri e arse-
nali; di assistenza, sia ospedaliera che di
carità; di istruzione, sia universitaria
che secondaria; di cultura, come acca-
demie, musei, biblioteche e strutture
per la scienza; “di abbondanza pubbli-
ca”, vale a dire a destinazione economi-
ca (attività di commercio, annonarie e
di produzione). Dalla ricerca sono state
escluse le tipologie urbanistiche, ri-
spondenti ad una diversa logica funzio-
nale e finanziaria. La trattazione dei
singoli centri è completata mediante
“regesti” degli interventi realizzati nei
vari settori dell’edilizia pubblica.

Diritto
Giovanna Savorani, La notorietà del-

la persona da interesse protetto a bene giuri-
dico, Cedam ed., pp. 328.

Un approfondimento della tesi che
qualifica la notorietà come bene giuri-
dico immateriale, frutto ulteriore
dell’attività del soggetto, su cui
quest’ultimo vanta un diritto di caratte-
re assoluto, simile ad un monopolio,
che gli attribuisce il controllo esclusivo
dei modi e delle condizioni di utilizza-
zione da parte dei terzi e gli dà diritto
ad essere compensato.

Giorgia Tassoni, I diritti a tempo
parziale sui beni immobili. Un contributo al-
lo studio della multiproprietà, Cedam ed.,
pp. 224.

Un’analisi del fenomeno della coesi-
stenza sulla medesima unità immobiliare
di diritti di godimento facenti capo a
soggetti diversi, ognuno destinato a ripe-
tersi negli anni, ma limitato nell’esercizio
ad uno o più periodi nell’arco dell’anno.

Giovanni Paternò, La servitù di elet-
trodotto, Giuffrè ed., pp. 349.

Un esame della facoltà attribuita
all’esercente impianti elettrici di colloca-
re ed usare condutture sotterranee o ap-
poggi per condutture aeree, far passare
conduttori elettrici su terreni privati e su
vie e piazze pubbliche, impiantare cabine
necessarie all’esercizio delle condutture.

RECENSIONI Le Finanze recepiscano ufficialmente
l’elenco dei Comuni del Ministero lavori pubblici

È stato ufficializzato l’elenco dei Comuni nel cui territorio sono applicabili le riduzioni fiscali su imposta
di registro ed imposte sui redditi per i contratti di locazione agevolati previsti dalla legge 431/’98 di riforma
delle locazioni abitative. Lo ha reso noto la Confedilizia, precisando che tale elenco - predisposto dal Ministero
dei lavori pubblici - è stato pubblicato sul Supplemento Ordinario n. 64 alla Gazzetta Ufficiale n. 75 del 30
marzo 2001.

Si tratta dei Comuni correntemente indicati come “ad alta tensione abitativa” di cui al decreto-legge n. 51
del 1988, che raggruppa: i Comuni metropolitani e quelli con essi confinanti; tutti gli altri Comuni capoluogo
di provincia; i Comuni considerati ad alta tensione abitativa individuati in due delibere del Cipe del 1985 e
del 1987; quelli terremotati di Campania e Basilicata.

L’elenco è consultabile al sito Internet della proprietà immobiliare (www.confedilizia.it).
Il Presidente confederale ha dichiarato:
“Sino ad oggi - ad oltre due anni dall’entrata in vigore della legge 431/’98 - era stata la Confedilizia a sup-

plire alle carenze degli organi preposti, approntando un elenco ragionato privo dei crismi dell’ufficialità, so-
prattutto per il fatto che le dizioni utilizzate nelle fonti normative possono raggruppare Comuni oggi diversi
da quelli originariamente compresi. Ora, prendiamo atto con soddisfazione del fatto che un elenco ufficiale sia
stato stilato e che il Ministero dei lavori pubblici abbia interamente condiviso i criteri di individuazione dei
Comuni da noi adottati. Chiediamo, però, che il Ministero delle finanze recepisca l’elenco del Ministero dei la-
vori pubblici nelle direttive ai propri uffici, posto che anche le istruzioni ai Modelli di dichiarazione dei redditi
del 2001, così come quelle dello scorso anno, indicano i Comuni nell’ambito dei quali risultano applicabili le
agevolazioni solamente tramite rinvio ai provvedimenti di individuazione degli stessi. Trattandosi dell’applica-
zione di agevolazioni tributarie, garantire ai contribuenti interessati la certezza assoluta di agire correttamente
è norma di elementare civiltà giuridica”.

da ItaliaOggi 28.3.’01
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Tasse. Dove scendono, dove salgono
Passi carrabili, i cartelli indicatori deturpano e basta

Casalinghe, ribellatevi! 
Lorenzo Milanesi, di Milano, così scrive al Corriere della sera (26/3): “Nella mia bolletta Enel vi sono consumi per

214 scatti e quindi addebiti per 56.181 lire, imposte per 10.402 lire, componenti tariffarie (non so di che si tratti)
per 23.664 lire e infine la ciliegina finale, cioè l’Iva, del 10 per cento su tutto quanto precede, ossia anche sulle impo-
ste, per 9.025 lire. In totale quindi, su un consumo di 56.181 lire la bolletta da pagare è di 100.000 lire, quasi il dop-
pio. Il grottesco è che l’Enel non fa che applicare le norme esistenti. Così l’Italia, con l’avallo dei suoi legislatori, si
espone disinvoltamente ai giudizi tutt’altro che lusinghieri dell’Unione europea”. 

Su una delle (tante) assurdità dell’Ici si esprime questa lettera di Gianna Dell’Agnolo Ferrara, di Milano, a la
Repubblica (28/3): “Dopo gli studi superiori, fatti a Trieste, emigrai dal paesello di Selva di Grigno Valsugana per
motivi di lavoro, a Milano, dove mi sono sposata e vivo. Mio padre emigrò in
Svizzera, mio nonno in Germania, mio bisnonno in America; con i soldi fati-
cati dal nonno venne costruita la casa di Selva di Grigno dove io sono nata.
La mia storia può assomigliare a quella di migliaia di famiglie italiane, dove
con le fatiche dei parenti lontani si è cercato di costruire un futuro in Italia ai
familiari rimasti. Grazie agli sforzi delle persone che mi hanno preceduto ho
avuto la fortuna di nascere in una casa dignitosa. Ora mi trovo in una situa-
zione paradossale: la mia vecchia casa della Valsugana, che con tanti sacrifici
personali sono riuscita a custodire, si è trasformata in un pozzo senza fondo
per toglierci quel poco di reddito che viene dalla mia pensione e da quella di
mio marito. La Regione Autonoma del Trentino ha infatti fatto una legge
che ripristina la tassa di soggiorno revocata dallo Stato nel 1998, chiedendo
gli arretrati dal 1993 e, cosa ancora più assurda, chiedendone gli interessi di
mora come se la responsabilità del mancato pagamento fosse del cittadino.
Ma non basta: la Regione vuole dal 1993 anche l’imposta Ici con aggiunta di
spese per avviso di accertamento più spese di liquidazione per ogni anno sino al 1996 con oneri di multa per un to-
tale di 2 milioni di lire. La mia situazione è come quella della maggior parte degli emigrati dal Trentino: nel mio
luogo di residenza (Milano) non posseggo una casa ma vivo in affitto. Pagando l’affitto trovo assurdo che mi venga
imputata una tassa per una seconda casa”.

“Giovanna ‘42” (questa la firma), di Torino, scrive a La Padania (29/3): “Concordo con la lettera del signor Ma-
nuel che faceva appello alla Lega dicendo «parliamo un po’ di tasse, di soldi, di danè». E a proposito di tasse, vorrei
che si parlasse della tassa di registro sui contratti di affitto che colpisce in eguale misura inquilino e proprietario, au-
mentando la già pesantissima tassazione sugli immobili che va ben oltre il 50% del reddito dell’immobile stesso. Cre-

do sia l’unico caso di contratto per il quale si paga non solo alla registrazione ma
ogni anno, senza ulteriore incombenza per il Ministero delle finanze salvo quella
di incassare. Comodo, vero?”.

“Tasse. Dove scendono, dove salgono”. Questo il titolo che il Corriere della se-
ra (30/3) pone a una lettera di Tina Guaitani, indirizzo e-mail: tina.guaita-
ni@tin.it: “A proposito della riduzione delle tasse, vorrei far notare che ciò che
lo Stato ci dà, gli Enti locali si riprendono, vedi le addizionali comunali e regio-
nali, l’Ici, nonché tutte le imposte che gravano sulle bollette di servizi essenziali
quali gas, luce ed acqua. Alla fine, se facciamo i conti…”.

Di Luciano Tuscano, di Segrate (MI), è questa lettera che pubblica il Corriere
della sera (1/4): “In Italia il Codice della strada impone che il «passo carrabile» sia
segnalato con un cartello che indichi, con una grafica stabilita dal Codice, il divieto
di parcheggio, il nome del Comune, il numero e la data dell’autorizzazione. In altri
Paesi i legislatori e i cittadini ritengono che un passo carrabile sia evidente di per
sé e, con questo principio, hanno evitato di deturpare i centri abitati con una mi-
riade di cartelli che in molti casi sono un ossessivo ed antiestetico arredo urbano.
Poiché con questo formalismo non si ottiene certo che gli imbecilli o gli incivili
non parcheggino in modo da ostruire il passo, gradirei conoscere le reali motivazio-
ni dello speciale trattamento riservato al paesaggio urbano italiano”. 

Promesse da casalinga. Alberto Vigna di Grugliasco scrive a La stampa (4/4):
“Leggo l’articolo sul giornale di venerdì 30 marzo intitolato «Il riscatto delle ca-
salinghe» e sono pienamente d’accordo con la signora Negro. Che cosa ha fatto la
signora Gasparrini per le casalinghe? Nulla, solo tante promesse e poi alla fine si
è messa dalla parte di quelli che hanno bloccato la pensione delle casalinghe. Che
fine hanno fatto le promesse di ricorsi, manifestazioni, ecc.?”.

Sempre in tema di casalinghe, questa lettera di Morena Marani, di Basiglio
(MI), a Il giornale (4/4): “Io, come la casalinga di Voghera che vi ha scritto, non
pagherò l’assicurazione obbligatoria delle casalinghe per tutti i motivi da lei ci-
tati più un altro che è questo: a colpi di £. 25.000 nelle casse statali finirebbero
circa 180 miliardi, per poi distribuirne all’occorrenza, solo briciole; un altro mo-
do per spillarci quattrini. Casalinghe, ribellatevi!”.

Questa la lettera che Gianfranco Nibale, di Padova, scrive a 24 ore (17/4):
“Gli esosi compensi (diretti e indiretti), lo strapotere e i privilegi dei politici
contrastano con l’interesse del popolo che, anziché sovrano, è ridotto a suddito.
A quanto ammonta il costo annuo del Parlamento, del Quirinale, dei ministeri,
degli organi locali, dell’elefantiaca burocrazia pubblica? Quali sono i livelli d’ef-

CASA, FARñ CAUSA
ALLÕUFFICIALE
GIUDIZIARIO

Ho uno sfratto in corso da
due anni e 12 giorni fa lÕuffi-
ciale giudiziario si � bloccato
perch� lÕinquilino gli ha pre-
sentato unÕautocertificazione
nella quale dichiarava di pos-
sedere i requisiti per godere
del blocco degli sfratti che la
sinistra ha stabilito nellÕulti-
ma Finanziaria. Con lÕavvoca-
to della Confedilizia sono ri-
corso al giudice e questi ha an-
nullato la decisione dellÕuffi-
ciale giudiziario, ordinandogli
prima di tutto di fare lÕufficiale
giudiziario e non il giudice. Ma
il mio avvocato mi ha detto che
posso far causa per danni al-
lÕufficiale giudiziario e io segui-
r� il suo consiglio. Se tutti i
proprietari di casa facessero
come me, gli ufficiali giudiziari
tornerebbero a fare il loro me-
stiere e gli sfratti andrebbero
avanti.

Ulderico Barigazzi, Parma

RASSEGNA STAMPA (OVVERO, SPECCHIO VERITÀ)

PROPRIETARI DI CASA, 

scrivete ai giornali
(e ai politici)

lettere brevi, e precise
(specie su casi particolari)

È UN MODO
PER FARCI SENTIRE

LA LETTERA DEL MESE

da ItaliaOggi 6.4.’01
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ficienza, merito, coerenza? Quali gli ideali di politici tanto privilegiati? Quale il rispetto del cittadino che fatica e
conduce vita parca? Ed infine, sono stati eliminati tutti gli enti inutili? Quando questi politici – predicanti spesso la
solidarietà – dimezzeranno il numero dei parlamentari?”.

Per finire, questa lettera in materia di elettrosmog. Così scrive a 24 ore (18/4) Alessandro Demichelis di Malnate
(VA): “Leggo con un po’ di sorpresa vari articoli circa l’inquinamento eletromagnetico, in cui in sostanza si afferma
che non esiste alcun dato certo sulla nocività. È proprio per questo motivo che ci si deve cautelare. Non si può aspet-
tare che si faccia il conto dei morti, per decidere. Ricordo che la Corte costituzionale, basandosi su direttive Cee, ha
stabilito che il limite massimo di emissione inquinante «non potrà mai superare quello assoluto e indefettibile rap-
presentato dalla tollerabilità per la salute umana e dall’ambiente in cui l’uomo vive» e che «il diritto alla salute sanci-
to dall’articolo 32 della Costituzione non può mai essere subordinato all’interesse e al profitto di chi inquina». Con-
cetti ribaditi poche settimane fa dalla Cassazione”.

a cura dell’UFFICIO STAMPA della Confedilizia

da La Stampa 12.1.’01

DALLE RIVISTE…

Poca cultura, nel T.U. dei Beni culturali 
Le locazioni atipiche

Gli elementi per valutare una casa
Corriere tributario (n. 15/’01) pubblica uno studio di Barbara Ianniello in tema di “prima casa” ed un altro di

Maurizio Lovisetti in materia di “Violazioni della stessa indole, cumulo giuridico e tributi locali”. Sul numero suc-
cessivo della stessa rivista, articolo di Pierluigi Muccari sui trasferimenti di immobili in aree soggette a piani urba-
nistici particolareggiati. 

“Chi trova il mattone, trova il tesoro”: questo il titolo dell’articolo di Emy Rotamatir in materia di “case e nuo-
ve successioni” che compare su Gente Money (n. 4/’01).

Dei contenuti e delle sanzioni delle obbligazioni da contratto preliminare tratta esaurientemente Luigi Monte-
sano sulla Rivista trimestrale di diritto e procedura civile (n. 1/’01).

Paolo Cotza scrive sulla Rivista amministrativa della Repubblica Italiana (n. 1-2/’00) una nota a sentenza sulla na-
tura giuridica dell’annullamento di nullaosta paesaggistico regionale e la “patologia” nell’esercizio del potere sinda-
catorio della Soprintendenza (tra determinazioni del Decreto ministeriale di vincolo e onere d’istruttoria).

“C’è poca cultura nel T.U. dei Beni culturali”: con questo titolo pubblica uno studio di Paolo Stella Richter la
Rivista giuridica di urbanistica, che nello stesso numero (n. 3-4/’00) pubblica anche due studi - di Marino Breganze e
Sandra Antoniazzi - in materia di reiterazione dei vincoli urbanistici.

Su Nuova Rassegna (n. 2/’01) un articolo di Loredana La Marca, che auspica un intervento del legislatore in mate-
ria di vincoli di inedificabilità.

Di Consulente Immobiliare (n. 651/’01) segnaliamo un articolo di Giuseppe Galeotto riguardante “Sottotetti e
scantinati privi di licenza d’uso e di abitabilità”. 

Della finanza locale nel Testo Unico degli enti locali si occupa Argentino D’Auro su La finanza locale (n. 2/’01).
Le novità in materia di Ici introdotte dal cosiddetto “collegato fiscale” alla Finanziaria 2000 sono illustrate da

Maria Altobelli su i Tributi locali e regionali (n. 1/’01).
“La città multietnica tra utopia e realtà” è il titolo dell’articolo che Guido Colombo pubblica su Realtà nuova (n.

2/’01). 
Giuseppe Bellantuono illustra il tema dell’inadempimento del locatore e dei danni evitabili dal conduttore su Il

Foro italiano (n. 2/’01). Salvatore Salvago si occupa invece - sul successivo numero della stessa rivista - di “Indennità
di esproprio, offerta congrua e riduzione del quaranta per cento”.

L’argomento delle locazioni atipiche (alloggio portiere, locazione ai dipendenti, locazione di camera ammobiliata, con-
tratto di alloggio ecc.) è approfondito da Averardo Focacci e Stefano Ammannati su Immobili & Proprietà (n. 3/’01).

I criteri per distinguere occupazione usurpativa e accessione invertita sono illustrati da Maria Rosaria San Gior-
gio su D & G (n. 9/’01).

Fibre ottiche alla prova edificio: Mirella Bersani Calleri ne scrive su dedalo (n. 2/’01).
Gli elementi da tener presenti per valutare una casa sono enumerati da Alessandro Luongo su M (marzo ‘01).
Ancora di imposta comunale sugli immobili e determinazione dell’indennità di esproprio si occupa Stanislao De

Santis su Giustizia civile (n. 2/’01).
Concludiamo con il fisco. Sul n. 12, articolo di Giancarlo Tomasin ed Enrico Zanetti a proposito di Invim sui

trasferimenti immobiliari. Sul n. 13, Sergio La Rocca tratta dell’Ici dopo la Finanziaria 2001. Sul n. 14, Clemente
Ciampolillo approfondisce la rivalutazione dei beni per le società di gestione immobiliare. Sul n. 15, Ennio Spaziani
Testa si occupa dello stato di attuazione dello Statuto del contribuente con particolare riferimento ai tributi locali e
Carlo Pessina - unitamente a Corrado Bollo - delle agevolazioni fiscali prima casa.

a cura dell’UFFICIO STUDI della Confedilizia

Mentre le comunità religiose e le famiglie sono realtà che perseguono obiettivi propri, l’ordinamento dello
Stato di diritto - secondo la sua stessa logica - dovrebbe avere l’unico compito (di carattere prettamente negati-
vo) di tutelare gli individui, i loro beni e i liberi ordinamenti che essi hanno costituito. I gruppi che controlla-
no lo Stato moderno, però, perseguono obiettivi ben precisi, né potrebbe essere diverso, ma in questo modo
impongono i loro progetti a famiglie e altre comunità spesso restie o addirittura avverse.

Carlo Lottieri
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Esami legali, il parere sul condominio

Il quesito
Tizio acquista da Caio un appartamento sito in un immobile in regime di

condominio. Nell’atto di acquisto viene inserita una clausola per effetto della
quale vengono esplicitamente esclusi dall’alienazione i posti macchina del cor-
tile. La clausola viene apposta perché, essendo i posti macchina non delimitati e
in misura insufficiente per il parcheggio di un’autovettura per ogni condomi-
no, è interesse di Caio condomino limitare il numero di persone che hanno tito-
lo per parcheggiare in detto cortile. 

In epoca immediatamente successiva alla stipula dell’atto, Tizio, infastidito
per il fatto di non poter usufruire di un posto macchina, si rivolge a un legale,
chiedendo se sia possibile agire nei confronti del suo dante causa.

Il candidato, assunte le vesti del legale, premessi cenni generali sulla pro-
blematica relativa all’applicazione dell’articolo 1117 del codice civile, rediga
motivato parere.

La risposta
Il condominio negli edifici è uno

speciale tipo di comunione regolato nel
codice civile agli artt. 1117-1139 cc. La
nascita degli agglomerati urbani, feno-
meno dovuto in gran parte allo sviluppo
dell’urbanesimo alla metà dell’800, ha
dato luogo alla necessità di costruire
grandi edifici divisi per piani e questi
ultimi sono suddivisi in appartamenti
di proprietà individuale. Il condominio
si caratterizza per la compresenza in uno
stesso fabbricato di parti di «proprietà
comune» di tutti i condomini e parti di
«proprietà esclusiva» dei singoli pro-
prietari di unità immobiliari. Pertanto
nella proprietà di edifici in condominio
coesiste in capo al condomino la pro-
prietà individuale del singolo apparta-
mento e una comproprietà (comunione
del diritto) insieme con gli altri condo-
mini dei beni considerati comuni per
legge, se dal titolo non risulta contraria-
mente.

Di questi beni l’art. 1117 cc contie-
ne un elenco dettagliato e specificato.
Vengono indicati da questa disposizione
come beni comuni, fra gli altri: il suolo,
le fondazioni, i muri maestri, i tetti, i la-
strici solari, le scale, i cortili ecc.

Il condominio negli edifici è stato
definito dalla dottrina in una visione
superindividualistica, come una «fatti-
specie mista» in cui si rinviene la com-
proprietà delle parti comuni dell’edifi-
cio accanto al concorso di «proprietà so-
litarie». La comproprietà delle parti co-
muni dell’edificio è tale in quanto si
tratta di aree funzionalmente destinate
a servire in modo stabile tutte le pro-
prietà solitarie dei condomini con la
conseguenza che il titolare della singola
unità immobiliare nell’esercizio del suo
diritto incontra oltre che i limiti gene-
rali di cui all’art. 832 cc anche quelli
che direttamente gli derivano dalla di-
sciplina del condominio. Pertanto il
condominio si differenzia dalla comu-
nione per il carattere perpetuo che si so-
stanzia nella normale indivisibilità delle
parti comuni dell’edificio (art. 1119 cc),
per la preminenza degli interessi collet-
tivi sugli interessi individuali dei singo-
li condomini.

Il condominio si configura, dunque,
come una ipotesi di comunione forzosa
(non è ammessa la rinunzia liberatoria:
art. 1118, comma 2, che deroga all’art.
1104 cc) da cui deriva l’impossibilità di

attribuire al singolo condomino il potere
di disporre della sua singola quota sulle
parti di proprietà comune. L’accentuata
preminenza degli interessi collettivi su-
gli interessi individuali fa sì che il singo-
lo non possa cedere a terzi il godimento
delle parti comuni neppure nei limiti
della propria quota senza cedere l’appar-
tamento di sua proprietà esclusiva (Cass.
3146/62). Il relativo atto è assolutamen-
te privo di qualsiasi effetto. Tale risulta-
to è vietato in quanto le parti comuni di
un edificio risultano necessariamente e
stabilmente destinate al servizio di tutti
gli appartamenti. La quota che a ciascun
condomino spetta sulle parti comuni co-
stituisce un accessorio inseparabile della
proprietà esclusiva sul singolo apparta-
mento.

Alla luce di ciò occorre verificare se
la clausola contenuta nell’atto di aliena-
zione intercorso fra Tizio e Caio, che da
quest’ultimo ha acquistato un apparta-
mento in regime di condominio, che
prevede esplicitamente l’esclusione dalla
vendita del posto auto condominiale, co-
stituisca titolo valido a derogare ai dirit-
ti che spettano all’acquirente sui beni
comuni.

Preliminarmente va subito precisato
se rispetto alla fattispecie in esame possa
trovare applicazione anche la disciplina
speciale prevista per le aree di parcheg-
gio che, come noto, impone al costrutto-
re di edifici di nuova costruzione, cioè
edificati con licenza successiva all’entrata
in vigore della legge, di riservare apposi-
ti spazi per il parcheggio (art. 41 sexies
della legge urbanistica 17 agosto 1942,
n. 1150, introdotto dall’art. 18 legge 6
agosto 1967, n. 765, cosiddetta legge
ponte). Per effetto di tale disciplina si è
dato vita nel nostro ordinamento a un
vincolo di destinazione di natura pubbli-
cistica sulla base del quale gli spazi de-
stinati a parcheggio sono riservati all’uso
diretto delle persone che stabilmente oc-
cupano le singole unità immobiliari di
cui è composto il fabbricato (ex pluri-
bus: Cass. 94/4465 e 96/1196), sono
qualificati esplicitamente come perti-
nenze (art. 26 della legge 47/1985) e co-
me tali assoggettati alla relativa discipli-
na codicistica (artt. 817, 818 e 819 cc).
Conseguentemente gli spazi destinati a
parcheggio costruiti in base alla discipli-
na in commento possono essere alienati
unitamente all’edificio o alle singole
porzioni di esse anche a terzi purché in
tale ipotesi sia comunque riservato in ca-

po ai condomini un diritto d’uso del-
l’area.

La disciplina sulle aree di parcheg-
gio non trova però applicazione al caso
di specie se non in limine, principal-
mente per due ordini di ragioni. Innan-
zitutto l’art. 18 della legge cosiddetta
ponte, in quanto strumento di pianifica-
zione urbanistica prevede che la legge si
applichi solo alle «nuove costruzioni».
La mancanza di ogni riferimento circa la
data di costruzione dell’immobile ci por-
ta a concludere che verosimilmente si
tratta di fabbricato realizzato prima
dell’entrata in vigore della disciplina
sulle aree di parcheggio.

L’argomentazione da sola però non è
comunque sufficiente a escludere l’appli-
cabilità della suddetta disciplina. Dal
punto di vista sostanziale sembra invece
doversi escludere l’applicazione della di-
sciplina de qua perché nel caso in esame
non si distingue in ordine al diritto
d’uso dell’area destinata a parcheggio da
parte del singolo condomino quanto
piuttosto se il proprietario di un immo-
bile in regime di condominio possa le-
gittimamente con l’atto di vendita della
singola unità immobiliare riservarsi uni-
lateralmente la proprietà di una quota su
un bene comune e nel caso di specie del
posto macchina condominiale. Ad avviso
di chi scrive Tizio in quanto acquirente
di un’unità immobiliare ricompresa in
un edificio in condominio ai sensi
dell’art. 1117 cc partecipa della compro-
prietà sulle parti comuni dell’edificio
stesso e dunque anche del parcheggio,
del tutto indipendentemente dal fatto
che l’alienante ne abbia escluso il trasfe-
rimento. Secondo i principi dell’indivisi-
bilità e dell’inseparabilità che regolano
la comproprietà nel condominio il sin-
golo condomino non può, senza il con-
senso degli altri condomini, unilateral-
mente disporre delle parti comuni in
modo autonomo e indipendente da
quelle di sua proprietà esclusiva. Pertan-
to colui che cede la porzione di un piano
di sua esclusiva proprietà non può riser-
vare a sé il diritto di comproprietà sui
beni condominiali (Cass. 90/90).

Ad attribuire a Tizio il relativo di-
ritto di parcheggiare nel cortile condo-
miniale è titolo idoneo e sufficiente la
qualità stessa di condomino assunta con
l’atto di acquisto d’una porzione
dell’edificio in proprietà individuale (art.
1118 cc) a nulla rilevando l’eventuale in-
sufficienza di questa rispetto alle com-
plessive esigenze di condominio.

In tema di condominio la presun-
zione di proprietà comune di ciascuna
della parti indicate dall’art. 1117 cc può
essere vinta solo con un titolo idoneo. Al
fine di stabilire se esista un titolo contra-
rio alla presunzione di comunione occor-
re fare riferimento all’atto costitutivo del
condominio, cioè al primo atto di trasfe-
rimento di un’unità immobiliare da un
originario unico proprietario ad altro
soggetto (Cass. 94/9062) indagando se
da esso emerga o meno la volontà delle
parti di riservare a uno dei condomini la
proprietà dei beni che per ubicazione e
struttura siano potenzialmente destinati
all’uso comune (93/6103). Titolo idoneo
a sottrarre alla comproprietà le parti

dell’edificio da presumersi comuni è l’at-
to costitutivo del condominio non anche
i successivi atti di alienazione.

Quando l’originario proprietario co-
struttore abbia ceduto a ciascun acqui-
rente la comproprietà in comune delle
aree destinate a parcheggio il successivo
acquisto di un’unità immobiliare e della
quota di comproprietà delle parti comu-
ni attribuisce all’acquirente la qualità di
condomino su tutte le stesse e quindi
anche il paritetico diritto di usufruire
dell’area di parcheggio (Cass.
982/2000).

Eventuali modificazioni sulle moda-
lità di godimento sui beni comuni po-
trebbero porsi in essere anche con suc-
cessive deliberazioni assembleari, fermo
restando che l’esclusione o la limitazione
del godimento dei beni comuni prevista
per alcuni condomini soltanto potrebbe
essere assunta validamente solo con una
deliberazione unanime di tutti i condo-
mini. Si osserva inoltre che la delibera
con la quale i condomini nell’esercizio
della loro autonomia decidono l’esclusio-
ne o la limitazione del diritto di alcuni
sui beni comuni deve comunque alla lu-
ce dei principi generali dell’orientamen-
to perseguire un interesse meritevole di
tutela e tale certamente non sarebbe
quello di Caio che per puro interesse
egoistico vorrebbe negare a Tizio il di-
ritto al posto macchina condominiale in
modo da non essere costretto a utilizzare
il parcheggio con uso turnario.

La clausola contenuta nel contratto
di compravendita fra Tizio e Caio è dun-
que affetta da nullità parziale (art. 1419
cc).

Si tratta di una nullità per contra-
rietà a norme imperative che deve essere
individuata nella violazione dell’art.
1118 cc il quale, prevedendo che il con-
domino non possa sottrarsi neppure ri-
nunciando al diritto alle spese per la
conservazione delle parti comuni, pari-
menti non consente che lo stesso risulta-
to sia realizzato attraverso un atto di
vendita col quale venga escluso il trasfe-
rimento della proprietà di alcune parti
dell’edificio comuni: siffatta clausola
suonerebbe come una rinuncia del neo-
condomino alle parti comuni, e quindi
finirebbe per realizzarsi il risultato vieta-
to dall’art. 1118 cc. In seguito alla di-
chiarazione di nullità della clausola il di-
ritto di Tizio a parcheggiare la sua auto
nel cortile condominiale si trasferirà ex
lege (Cass. 9631/96, 4622/93). Una vol-
ta accertato il diritto di Tizio al posto
macchina, quest’ultimo sarà tenuto a
corrispondere a Caio, su apposita do-
manda giudiziale di quest’ultimo, un’in-
tegrazione sul prezzo originario della
vendita. Infine, quanto all’insufficiente
metratura del cortile una volta ricono-
sciuto in capo a Tizio in quanto condo-
mino il diritto all’area di parcheggio, sa-
rà questione che dovrà essere risolta
nell’ambito dei rapporti tra condomini,
con l’applicazione dei principi che rego-
lano le modalità d’uso della cosa comune
(Cass. 4575/97, 772/97).

da ItaliaOggi, 8.2.’01
a cura di Annamaria Petrucci,

docente  diritto civile
scuola avvocati LUISS
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Per la valutazione di un immobile
l’Ufficio può riferirsi ad atti anteriori al triennio

Cassazione - Sez. trib. - Sent. 22 dicembre 2000 n. 16076
(Presidente: Cantillo; Relatore: Falcone; PM - parzialmente difforme - Palmieri).

L’avviso di rettifica relativo al valore di un immobile che utilizzi
atti anteriori al triennio non è nullo, ma è da vagliare quale elemento di
valutazione affidabile. Non esiste nell’ordinamento la sanzione della
nullità per un tale comportamento dell’amministrazione, che oltretutto
rappresenta un’irregolarità di scarso spessore.

In Unico 2001, da presentare entro il 30 luglio
Entro il 20 giugno il versamento

È stato pubblicato in Gazzetta Ufficiale il Modello Unico 2001 –
Persone fisiche, per la dichiarazione dei redditi del 2000. In seguito al-
le proroghe disposte dal Ministero delle finanze, la presentazione della
dichiarazione a banche e Posta è possibile sino al 31 luglio (per la pre-
sentazione in via telematica il termine è quello del 31 ottobre), mentre
il versamento deve essere effettuato entro il 20 giugno. Chi pagherà
entro il 20 luglio dovrà applicare una maggiorazione dello 0,4%. Per
le novità di quest’anno, si rimanda a quanto pubblicato su Cn mar. ’01,
a proposito del Modello 730/2001.

Gazzetta

FEDERAZIONE NAZIONALE PROPRIETÀ FONDIARIA
(CONVENZIONATA CONFEDILIZIA)

Prelazione, in caso di nuovo affitto
Il Governo ha approvato, in prima lettura, un Decreto legislativo – pre-

disposto in attuazione della legge delega n. 57/’01 – che, modificando la
legge 3.5.’82 n. 203, introduce nell’ordinamento giuridico un diritto di
prelazione a favore dell’affittuario nel caso in cui, alla scadenza del contratto
d’affitto, il proprietario del fondo intenda riaffittare il fondo medesimo.

Il Presidente della Federazione della Proprietà Fondiaria, avv. Giuseppe
Visconti, ha definito quello del Governo “un vero e proprio colpo di mano
di fine legislatura”.

Il Decreto in questione è attualmente all’esame del Parlamento per
l’acquisizione dei prescritti pareri, in attesa delle definitive determinazioni
del Governo.

ULTIMISSIME

da il Giornale 23.4.’01
(rubrica settimanale

del Presidente confederale)

Monasteri,
lo Stato
chiede l’affitto

Monasteri gloriosi, mete di
pellegrini e Vip, rischiano la
chiusura per gli alti costi di lo-
cazione. Finora quelli di pro-
prietà dello Stato pagavano un
affitto simbolico. Ma grazie alla
legge Ronchey dovranno ora
pagare un canone equo e co-
munque troppo alto per le ta-
sche dei monaci. È il caso della
Certosa di Firenze, per la quale
lo Stato ha chiesto agli otto
monaci ultrasessantenni 40 mi-
lioni l’anno e 600 di arretrati.
In acque più tranquille naviga
il monastero di Camaldoli. Il
contratto di affitto simbolico
con lo Stato scadrà nel 2064.
Tremano invece i monaci di
Vallombrosa: “Siamo spaventa-
ti”, confessa padre Pierdamiano
Spotorno. Che spera in qualche
sostegno eccellentissimo.

Ristrutturare 
è anche demolire
e ricostruire

La demolizione totale
dell’edificio e la completa rico-
struzione fedele dello stesso va
sottoposta al regime della ri-
strutturazione e non della nuo-
va costruzione, sempre che ciò
non sia vietato da regole parti-
colari del Comune.

Il Consiglio di Stato, sezio-
ne V, con sentenza n. 6769 del
18 dicembre 2000 (per il testo
integrale è possibile consultare
il sito Internet www.diri-
to2000.it) ha affermato tale
principio prendendo posizione
su una questione interpretativa
particolarmente controversa. 

Infatti la sentenza ha pre-
cisato che la nozione di “ri-
strutturazione”, di cui all’arti-
colo 31, comma I, della legge
5 agosto 1978, n. 457, com-
prende anche l’intervento di
demolizione e ricostruzione di
un immobile, anche se detto
caso non è contemplato in mo-
do esplicito dal legislatore. La
norma citata qualifica, infatti,
di “ristrutturazione” gli inter-
venti “rivolti a trasformare gli
organismi edilizi mediante un
insieme sistematico di opere
che possono portare a un orga-
nismo edilizio in tutto...diver-
so dal precedente” e la totale
diversità del manufatto, secon-
do la decisione in commento,
presuppone che quello preesi-
stente possa essere stato inte-
gralmente demolito.
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Le politiche che inducono
tutti e due i genitori a lavora-
re o che pongono la madre
nella quasi impossibilità di
trovare occupazione sono en-
trambe antifamiliari perché
interferiscono con l’esistenza
di tali microcosmi e li indu-
cono a tutta una serie di scelte
che altrimenti essi non fareb-
bero.

Carlo Lottieri

Avviamento,
quando spetta
Indennità di avviamento -
Attività esercitata senza au-
torizzazione amministrativa.

In caso di locazione di im-
mobili a uso diverso da quello
di abitazione, non compete al
conduttore l’indennità per la
perdita dell’avviamento com-
merciale nell’ipotesi in cui lo
stesso abbia svolto nei locali in
questione un’attività in assenza
della richiesta autorizzazione
amministrativa.

Indennità di avviamento.
Onere dell’inquilino di di-
mostrare la sussistenza delle
necessarie condizioni.

È onere probatorio del
conduttore che fa valere il di-
ritto all’indennità di avvia-
mento dimostrare l’esistenza di
tutte le circostanze che giusti-
ficano il riconoscimento di tale
diritto e, quindi, anche il le-
gittimo svolgimento delle atti-
vità indicate nei nn. 1 e 2 del-
l’articolo 27 della legge
392/1978, con modalità tali da
comportare contatti diretti con
il pubblico degli utenti e dei
consumatori.

Cass. Sezione III, 29 settembre 2000
n. 12966 - Pres. Favara U.;
Rel. Salluzzo; Pm (conf.) Sepe

CASSAZIONE

Appartiene a voi
LA PUBBLICAZIONE

DEL PROPRIETARIO DI CASA

da Il Gazzettino 3.4.’01

Il contratto di comodato
va registrato solo se è scritto

I contratti verbali di comodato, sia che abbiano per oggetto beni
immobili sia beni mobili, non sono soggetti all’obbligo della registra-
zione. L’art. 3, c. 1, del Testo unico dell’imposta di registro, infatti,
nell’elencare i contratti verbali da sottoporre a registrazione, non ri-
chiama anche il contratto di comodato (mentre richiama quelli di loca-
zione e affitto di beni immobili). La registrazione è invece prevista – ai
sensi dell’art. 22 del Testo unico – qualora le relative disposizioni siano
enunciate in altri atti sottoposti a registrazione.

Viceversa, il contratto di comodato di beni immobili in forma
scritta è annoverato tra gli atti soggetti a registrazione in termine fisso
(art. 5, c. 4, della parte prima della Tariffa), per i quali è prevista l’ap-
plicazione dell’imposta di registro nella misura fissa di 250.000 lire. E
poiché nella norma non vi è alcun riferimento alla tipologia della for-
ma, si deve ritenere che il contratto scritto sia sottoposto all’obbligo
della registrazione indipendentemente dalla specifica forma in cui è re-
datto (atto pubblico, scrittura privata autenticata o non autenticata), in
quanto l’obbligo della registrazione discende direttamente dalla natura
dei beni oggetto di comodato.

I chiarimenti – in linea con l’interpretazione della normativa da
sempre fornita dalla Confedilizia – sono contenute nella Risoluzione
delle Finanze 6.2.’01, n. 14/E.

IMPORTANTE

Riscaldamento
centrale, 
ripartizione spese

La ripartizione delle spese
di riscaldamento centralizzato
di un edificio in condominio,
deliberata dall’assemblea o di-
sciplinata dal regolamento
condominiale, è in contrasto
con l’articolo 1123, primo ca-
poverso - secondo cui, per le
cose destinate a servire in mi-
sura diversa, le spese vanno ri-
partite in proporzione all’uso
che ciascuno può farne - sol-
tanto se debba essere effettuata
in base al valore delle proprietà
delle singole quote, ovvero in
base a un diverso criterio che
appaia inidoneo, per la sua evi-
dente irrazionalità, a fissare un
congruo rapporto fra la spesa e
l’uso individuale. Qualora, in-
vece, questo rapporto possa es-
sere attuato con più sistemi
pratici che, come i tre metodi
adottati nella prassi edilizia e
rispettivamente fondati sull’e-
stensione della superficie irra-
diata o sulla cubatura degli ap-
partamenti o sul numero degli
elementi radianti, attuano in
modo più o meno soddisfacen-
te il precetto di legge, la prefe-
renza accordata, in concreto, a
uno di essi non è viziata da il-
legittimità e sfugge, pertanto,
al controllo del giudice, cui
spetta reprimere una delibera-
zione illegale, ma non sostitui-
re alla deliberazione legalmen-
te adottata una più convenien-
te, senza invadere la sfera di
autonomia degli organi condo-
miniali.

Cassazione 11 dicembre 2000
n. 15628 - Pres. Calfapietra;

Rel. Napoletano; Pm (diff.)
Schirò; Ric. Varotto.

CONDOMINIO

La famiglia deve essere
pensata come un vero e pro-
prio contro-potere, ovvero come
un luogo di resistenza di fron-
te alle centrali dell’omologa-
zione e della pianificazione: e
quindi di fronte allo Stato.
Non è certo un caso se le teo-
rie socialiste e le altre conce-
zioni autoritarie e totalitarie
hanno sempre avversato la fa-
miglia o hanno cercato di sta-
tizzarla: essa è loro nemica
non meno della proprietà pri-
vata e del libero scambio.

Carlo Lottieri
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IMMOBILI STORICI LOCATI

da il Giornale 15.4.’01
(rubrica settimanale

del Presidente confederale)

Verande condominiali
I balconi di un edificio condominiale prospicienti il cortile comune appartengono in via esclusiva, as-

sieme alla colonna d’aria, soprastante a ciascuno di essi, ai proprietari dei singoli appartamenti ai quali ac-
cedono, in qualità di pertinenza. Ne consegue che ciascun condomino ha il diritto di trasformare in veranda
il balcone di sua proprietà senza dover richiedere l’autorizzazione degli altri compartecipi imposta dal rego-
lamento del condominio soltanto per le innovazioni delle parti comuni dell’edificio (Cass. 7 luglio 1976, n.
2543).

Nel caso – poi – in cui una norma contenuta in un regolamento condominiale preveda che “qualsiasi
modificazione al fabbricato, anche quando non se ne guasti l’estetica e la simmetria esteriore, debba essere
autorizzata dall’amministrazione del condominio”, il condomino che intenda costruire una veranda in strut-
tura metallica e vetro sul proprio terrazzo prospiciente la facciata verso strada dello stabile condominiale,
deve informarne preventivamente l’amministratore (App. Milano 22 ottobre 1993, n. 2028, in Arch. loc. e
cond. 1994, 578).

Per Cass. 12 aprile 1999, n.3574, costituitosi un rapporto pertinenziale tra beni a seguito della destina-
zione operata dal proprietario della casa principale che ha la piena disponibilità anche della cosa accessoria
(nelle specie, una veranda a servizio di un appartamento realizzata su area condominiale dall’originario pro-
prietario costruttore dell’intero edificio), gli atti di disposizione aventi ad oggetto la cosa principale si
estendono a quella accessoria, salvo che intervenga un atto del proprietario di cessazione della destinazione
e cioè o l’esplicita esclusione della pertinenza in un atto avente ad oggetto la cosa principale o il compimen-
to di un atto avente ad oggetto la sola pertinenza. 

Anche la Cassazione penale (Sez. III, 19 maggio 1988, Rossi) è intervenuta in argomento, puntualiz-
zando che “una veranda è da considerarsi, in senso tecnico-giuridico, una vera e propria costruzione assog-
gettata al requisito della concessione, poiché difetta normalmente del carattere di precarietà, trattandosi di
opera destinata non a sopperire ad esigenze temporanee e contingenti con la sua successiva rimozione, ma a
durare nel tempo, ampliando così il godimento dell’immobile. La definizione di tale sua natura non è da ri-
tenersi modificata dalla disciplina normativa introdotta con la L. 28 febbraio 1985, n. 47, la quale anzi pre-
cisa, tra l’altro, che sono da giudicarsi opere in assenza di concessione anche quelle rivolte alla esecuzione di
volumi edilizi oltre i limiti indicati nel progetto e tali da costituire un organismo edilizio o parte di esso
con specifica rilevanza o autonomamente utilizzabile”. 

Da TuttoCondominio, Cd rom a cura di C. Sforza Fogliani, S. Maglia e G. Ferrari, vers. 2000,
ed. La Tribuna (www.latribuna.it)

TUTTOCONDOMINIO

Lo scadenzario del proprietario di casa e del condominio - GIUGNO
18 Giugno 2001 - Lunedì

Imposte e contributi

Ultimo giorno per il versa-
mento da parte del condominio
(nella persona, quando esistente,
dell’amministratore o, altrimenti,
di soggetto designato dall’assem-
blea condominiale) delle ritenute
fiscali e dei contributi previden-
ziali e assistenziali relativi a di-
pendenti, collaboratori e lavorato-
ri autonomi, con riferimento al
mese precedente.

20 Giugno 2001 - Mercoledì
Irpef - Versamento

Ultimo giorno per i versa-
menti relativi alla dichiarazione
dei redditi Modello Unico 2001
delle persone fisiche e delle socie-
tà di persone, concernenti l’Irpef a
saldo per il 2000 ed in acconto
per il 2001.

30 Giugno 2001 - Sabato
Denuncia gestione separata Inps

Ultimo giorno per la presen-
tazione da parte del condominio
(nella persona, quando esistente,
dell’amministratore o, altrimenti,

di soggetto designato dall’assem-
blea condominiale) della denuncia
su supporto magnetico, relativa al
secondo, terzo e quarto trimestre
2000, dei compensi corrisposti
per collaborazioni soggette alla
gestione separata Inps.

Si riportano di seguito le
scadenze fiscali del 30 giu-
gno che, cadendo di sabato,
slittano al lunedì successivo.

2 Luglio 2001 - Lunedì
Dichiarazioni sostituti d’imposta

Ultimo giorno per la trasmis-
sione - da effettuarsi per via tele-
matica, direttamente (nella perso-
na, quando esistente, dell’ammi-
nistratore o, altrimenti, di sogget-
to designato dall’assemblea con-
dominiale) o tramite un interme-
diario abilitato - del Mod. 770
(dichiarazione dei sostituti d’im-
posta) del condominio (per le no-
vità di quest’anno, cfr. Cn mar.
‘01). 

2 Luglio 2001 - Lunedì
Ici - Versamento acconto

Ultimo giorno per il versa-
mento della prima rata dell’impo-

sta comunale sugli immobili per
il 2001 (pari al 50% dell’Ici do-
vuta nel 2000), salvo diversi ter-
mini stabiliti dal Comune (per le
nuove modalità, cfr. Cn apr. ‘01).

Imposta di registro

I contratti di locazione di be-
ni immobili stipulati nel mese
devono essere registrati entro 30
giorni dalla stipula, presentando
all’Ufficio del registro, oltre al-
l’atto, l’attestato di versamento
dell’imposta. Per le cessioni, ri-
soluzioni e proroghe di contratti,
il versamento deve essere effet-
tuato entro 30 giorni dal giorno
in cui le stesse hanno effetto,
presentando entro i 20 giorni
successivi l’attestato di versa-
mento. Per le annualità successi-
ve alla prima di contratti plu-
riennali, deve essere versata l’im-
posta entro 30 giorni dall’inizio
della nuova annualità.

Lo scadenzario annuale del pro-
prietario di casa e del condominio è
presente – continuamente aggiornato –
sul sito (www.confedilizia.it) della
proprietà immobiliare.
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Sentenza della Cassazione

Acqua cattiva?
Non si paga

L’acqua del rubinetto è cattiva
eppure l’azienda municipale ha de-
ciso di rincarare la bolletta? Contro
il caro-acqua i cittadini possono
andare dal Giudice di pace e otte-
nere la sospensione del pagamento
troppo oneroso - a fronte della scar-
sa qualità - e l’emissione di una
nuova bolletta a prezzi calmierati.
La Cassazione ha respinto il ricorso
della “Napoletana Gas spa” (azien-
da erogatrice dell’acqua nel Nola-
no) che aveva protestato contro la
decisione del Giudice di pace di
Nola. Il Giudice aveva dato ragio-
ne all’utente che aveva sospeso il
pagamento in seguito ad un au-
mento ingiustificato. L’acqua poi
era anche cattiva.

Sospensione sfratti,
a requisiti
accertati

Il “blocco degli sfratti” previ-
sto dall’ultima Finanziaria può es-
sere applicato in presenza della
“documentazione comunale com-
provante il possesso dei requisiti
per l’inserimento nelle graduatorie
comunali” per l’accesso privilegiato
ai contributi per l’affitto. Lo ha
stabilito il Tribunale di Venezia,
con un provvedimento del quale ha
dato notizia la Confedilizia.

“È un provvedimento molto
importante, che stabilisce – ed è il
primo in materia – un principio
altrettanto importante”, ha dichia-
rato il Presidente confederale. In
particolare – ha proseguito il Pre-
sidente – è di grande validità non
solo il collegamento alle graduato-
rie che i Comuni devono predi-
sporre (da cui deriva la conseguen-
za che non possono godere del
nuovo blocco degli sfratti gli in-
quilini che non provino di aver
fatto domanda per l’inserimento in
tali graduatorie), ma – in specie, e
davanti a tanti abusi – il fatto che
il Giudice abbia ordinato all’Uffi-
ciale Giudiziario di procedere, do-
po che questi aveva rinviato lo
sfratto a luglio solo perché l’inqui-
lino gli aveva documentato di ave-
re più di 65 anni, di godere di
pensione Inps e di aver fatta do-
manda di accompagnamento”. “A
poco a poco – ha concluso il Presi-
dente – si torna a far rispettare il
Codice di procedura, avanti Uffi-
ciali Giudiziari che pretendono lo-
ro di fare i Giudici invece del pro-
prio mestiere, che è esclusivamen-
te quello di portare a compimento
i titoli esecutivi, e basta. Ci augu-
riamo di non essere costretti ad in-
staurare cause di risarcimento dan-
ni, dopo gli opportuni interventi
dei singoli Giudici”.

Il regime urbanistico
degli insediamenti di industrie insalubri

Tar Emilia-Romagna, sez. staccata di Parma,
sent. n. 60 del 9 febbraio 2001 (est. Giovannini)

La disciplina urbanistica comunale in materia d’insediamenti di
industrie insalubri può essere più rigorosa rispetto alla normativa sta-
tale in un’ottica di preminenza dell’interesse pubblico alla tutela
dell’ambiente e della salute pubblica riguardo alle immissioni inqui-
nanti nell’atmosfera. Lo ha stabilito la sentenza in commento (per il te-
sto integrale è possibile consultare il sito internet www.diritto2000.it)
in un caso in cui era stata impugnata la normativa urbanistica comuna-
le assumendo la violazione degli art. 216 e 217 del rd n. 1265/34, poi-
ché un articolo delle norme tecniche di attuazione del Piano regolatore
generale (n.t.a. Prg), difformemente dalla normativa statale che assog-
getta alla medesima disciplina le industrie insalubri di 1ª e 2ª classe,
vietava l’insediamento di industrie di 1ª classe “all’interno del perime-
tro del territorio urbanizzato e della fascia esterna di territorio imme-
diatamente adiacente a esso” e, infine, pur consentendo la permanenza
delle imprese esistenti nella “zona produttiva”, assoggettava tali im-
prese a limitazioni ritenute eccessive quali il divieto di potenziamento
e quello di manutenzione degli stabilimenti. I giudici amministrativi
hanno rilevato l’infondatezza delle suesposte considerazioni, poiché
hanno ritenuto che non sussistesse la violazione degli art. 216 e 217
del Testo unico delle leggi sanitarie, essendo consentito alla disciplina
urbanistica comunale dettare prescrizioni più rigorose rispetto alla nor-
mativa statale. Tale possibilità per l’autorità comunale, peraltro, preci-
sa la sentenza, deve risultare circoscritta entro i limiti della ragionevo-
lezza e della razionalità riguardo agli interventi da consentire o meno
ai titolari delle suddette industrie insalubri esistenti e riguardo alla
possibilità di nuovi insediamenti di imprese dello stesso tipo e non de-
ve risolversi nella sostanziale messa al bando delle industrie insalubri
di 1ª classe dall’intero territorio comunale, svolgendo queste ultime
un’attività la cui pericolosità non deve essere considerata in astratto,
bensì in concreto, attuando gli accorgimenti tecnici, le misure e i con-
trolli necessari per renderla non nociva, alla stregua di quanto disposto
dall’art. 216 rd n. 1265/34.

La legittimazione dei residenti
ad impugnare le concessioni edilizie

Consiglio di Stato, sez. V, sent. n. 358 del 31 gennaio 2001

È inammissibile l’impugnativa di una concessione edilizia da par-
te dei cittadini residenti qualora non dimostrino la loro legittimazione
e il loro interesse personale, attuale e diretto, ad agire. È questo l’inte-
ressante principio sancito dalla sentenza in commento (pubblicata su
www.diritto2000.it) che ha fornito un’interpretazione particolarmente
restrittiva della legge urbanistica la quale attribuisce il diritto ad agire
in giudizio, testualmente, a chiunque abbia interesse. Infatti la senten-
za ha osservato che a tal fine, nei ricorsi contro atti relativi ad opere
pubbliche, non è sufficiente l’affermazione di avere la titolarità di un
bene sito nelle immediate vicinanze dell’opera pubblica, ma occorre
anche dimostrare il danno che dall’opera deriva specificatamente al
soggetto in quanto titolare del bene. Tale limitazione è stata applicata
analogamente anche ai casi di residenza in prossimità dell’area interes-
sata dall’opera.

GIUSTIZIA AMMINISTRATIVA

Passa questo notiziario
ad un amico.

Iscrivilo
alla CONFEDILIZIA.

L’UNIONE, FA LA FORZA

Antenna cellulare,
affitti record

È una vera caccia al tesoro quella
che sta impegnando i gestori dei tele-
fonini. Il lavoro per installare le loro
antenne si fa sempre più arduo. E più
oneroso. C’è una vera impennata negli
affitti che gli operatori cellulari corri-
spondono ai proprietari degli immo-
bili che concedono in uso tetti per
ospitare le cosiddette Rbs (stazioni ra-
dio base). I listini ufficiali sono nomi-
nalmente fermi a due anni fa: dai 10
ai 20 milioni annui per affittare un
“sito” di caratteristiche normali e fino
a 35 per una postazione particolar-
mente pregiata. Ma la realtà è ben di-
versa, come dimostra una tabella che
circola in gran segreto tra gli operato-
ri: nell’ultimo anno il canone di loca-
zione dei siti ha registrato un incre-
mento medio reale del 43%, con
un’impennata del 67% a Milano, To-
rino e Genova. Dove un tetto “norma-
le” non costa mai meno di 20 milioni,
mentre nelle zone pregiate (centro sto-
rico) si superano anche i 40.

Gli amministratori dei condomi-
ni più smaliziati si fanno valere. Per
piegare le resistenze degli abitanti
del palazzo usano, spesso, una sem-
plice considerazione: guai a declinare

Il «caro tetto»
Canoni di affitto effettivamente
pagati dagli operatori per l’in-
stallazione degli impianti sulle
abitazioni (affitto annuo in milio-
ni di lire)

Media Media Incre-
passata attuale mento%

Milano 18 30 67

Torino 15 25 67

Genova 15 25 67

Napoli 20 30 50

Palermo 22 30 36

Roma 20 27 35

Firenze 19 25 32

Bologna 17 20 18

Venezia 17 22 29

Padova 13 17 31

l’offerta, con il rischio che ad accet-
tarla sia il palazzo di fronte, che potrà
così incamerare i proventi dell’opera-
zione esponendo proprio le costruzio-
ni attigue all’inquinamento maggio-
re (chi ospita la Rbs - spiegano gli
esperti - è in una sorta di “cono
d’ombra”).

Sta di fatto che per piazzare una
stazione cellulare oggi i gestori devo-
no tirar fuori davvero un bel gruzzo-
lo: ben 30 milioni annui, in media,
per accaparrarsi un “sito” nelle città
in assoluto più care: Milano, Napoli e
Palermo. Poco più “economiche” Ro-
ma e Firenze, mentre Padova, tra le
città prese a campione, risulta la me-
no onerosa, con un affitto medio di
17 milioni.
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da ItaliaOggi 31.1.’01

2001 boom per gli uffici, tornano i capitali esteri
Il 2001 si annuncia per l’Italia

come l’anno degli uffici. Sul mer-
cato immobiliare commerciale ita-
liano fanno capolino, dopo anni di
latitanza, gli investitori interna-
zionali, disposti a mettere sul
piatto nell’arco di un quinquennio
almeno 13.100 miliardi di lire.
Sono i risultati di una ricerca
dell’istituto Scenari Immobiliari
su 140 grandi gruppi stranieri tra
cui banche, fondi, società quotate,
finanziarie.

Il 63% del campione – rileva
la ricerca di Scenari – si è detto
disposto a cogliere investimenti
vantaggiosi in Italia, un altro
25% è intenzionato a investirvi e
sta già valutando opportunità con-
crete. La cifra media che gli inter-
vistati pensano d’investire è di 70
milioni di dollari, ma quasi un
terzo si è detto disposto a cifre an-
che superiori se emergessero op-
portunità nuove. 

Milano e la sua provincia sono
le piazze più gettonate (prescelte
dal 35%) mentre acquistano mag-
giore rilevanza rispetto al passato i
centri di dimensioni medio-gran-
di del Nord (22%) e del Centro
Italia (8%); Roma e hinterland so-
no preferite dal 34% del campio-
ne. Il Sud continua ancora a essere
scarsamente appetibile, sia per
mancanza di offerta allettante che
per la dichiarata difficoltà a tratta-
re con gli operatori locali, è scritto
nel rapporto. Per niente appetibili
sono risultate le aree edificabili,
essendo gli investitori più propen-
si a ottenere un prodotto finito
piuttosto che avere a che fare con
lungaggini burocratiche.

Grande interesse viene invece
dimostrato per le vendite annun-
ciate del settore pubblico (dema-
nio e enti previdenziali). 

Dopo anni di stasi – dice il
presidente di Scenari Immobiliari,
Mario Breglia – gli investitori in-
ternazionali tornano a puntare
sull’Italia, in particolare sul mer-
cato degli uffici, il comparto più
confrontabile a livello internazio-
nale. Il settore immobiliare degli
uffici presenta margini di ripresa
molto interessanti, sia per la loca-
zione che per l’acquisto.

Il dato emerge anche da un’al-
tra analisi elaborata dall’istituto
di Breglia, in collaborazione con il
Censis, la quale ha riguardato un
campione di 200 aziende del ter-
ziario attive a Milano e Roma.
Emerge che la motivazione preva-
lente della ricerca di una nuova
sede riguarda la riduzione dei co-
sti, legata alla necessità di ridurre
gli spazi occupati dall’azienda ma
dotandosi di una elevata struttura
di reti (forte accento sul cablag-
gio). Si punta insomma su edifici
digitali e si prescelgono infatti
immobili terziari nuovi. Per

quanto riguarda la localizzazione,
le aziende milanesi puntano verso
le zone centrali (39% centro e
40% semicentro), mentre quelle
romane preferiscono la periferia
(37% in periferia e 39% nelle zo-
ne semicentrali). 

Le aziende preferiscono di
gran lunga l’affitto all’acquisto,
modalità che consente una mag-
giore elasticità senza immobilizza-
re grossi capitali.

Per l’affitto propendono infat-
ti il 72% delle aziende romane e
il 76% di quelle milanesi. Diffe-
renti le motivazioni che spingono
le imprese a cercare nuovi alloggi:
in primo luogo oltre alla riduzio-
ne dei costi (55% rispondono sì),

le nuove esigenze di cablaggio,
per il 51% le imprese milanesi e
per il 34% quelle della capitale.
Ma anche il bisogno di allargare
gli spazi (47% milanesi, 30% ro-
mane) e di accorpare uffici e fun-
zioni (42% milanesi, 40% roma-
ne). Le prospettive, secondo il
presidente di Scenari, indicano un
mercato molto effervescente, nel
quale si assiste già all’incremento
del valore dei canoni di locazione
per le aree più appetibili. Per il
2001, prevede ancora l’istituto,
continuerà il boom del leasing
immobiliare da parte delle impre-
se, una formula che ha conosciuto
notevole successo nel corso del
2000.

OOOONNNN    LLLLIIIINNNNEEEE
Gli organi centrali della Confedilizia

Indirizzi, telefoni e responsabili
delle sedi territoriali Confedilizia

Notizie utili per il proprietario di casa
Tabelle per paghe e contributi

colf e portieri
Rassegna tematica di giurisprudenza

locatizia e condominiale
I principali Accordi territoriali 

per le locazioni agevolate
Aggiornamento continuo

sulle decisioni dei Tribunali
in materia di sfratti
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Giurisprudenza 
di merito

Assicurazione obbliga-
toria - Risarcimento danni -
Danno riportato da immo-
bile a seguito di incendio di
autovettura in sosta - Confi-
gurabilità - Ratio - Ricolle-
gabilità della sosta alla cir-
colazione.

Il danno riportato da un
immobile a seguito di in-
cendio di autovettura par-
cheggiata davanti al detto
immobile, rientra nella co-
pertura assicurativa obbliga-
toria imposta dalla legge
990/69. Anche la sosta in-
fatti è circolazione, perché
contemplata dal codice della
strada e perché suscettibile
in ogni momento di tramu-
tarsi in movimento, non
avendo il legislatore distinto
fra veicolo in circolazione e
circolazione di veicolo. (L.
24 dicembre 1969, n. 990,
art. 1).

Tribunale civile della Spezia
13 luglio 1994, n. 542.

Pres. Testa - Est. Sgambati.

La libertà del prossimo può essere mutilata unicamente quando egli stesso la sacrifica compiendo un’in-
giustizia: la violenza può intervenire solo a seguito di lesioni di diritti e soltanto per porvi rimedio.

Carlo Lottieri

Per Pasqua i contratti di locazione week-end
sono aumentati e si sono diversificati

Si amplia e si diversifica l’utilizzo in Italia del contratto week-end, il particolare tipo di locazione che per-
mette di affittare la seconda casa per un periodo limitato, come il fine settimana. A fare il punto su tale tipolo-
gia contrattuale è stata la nostra organizzazione, al termine di un periodo, quello pasquale, che ne ha fatto regi-
strare un diffuso utilizzo in molte zone della Penisola.

Quest’anno si è notato un uso più “elastico” del contratto, con il prolungamento del fine settimana di Pa-
squa, ottenuto anticipando l’inizio della permanenza nella casa di vacanza al giovedì santo, ovvero ritardando il
ritorno in città alla giornata del martedì successivo. La locazione week-end ha trovato, in questo inizio di pri-
mavera, la maggiore diffusione in Liguria, in particolare nelle Cinque Terre. Lo speciale contratto è stato poi
particolarmente utilizzato nella costiera amalfitana, nella riviera romagnola e all’Argentario; nei pressi dei la-
ghi, come il Maggiore e il Garda; e in campagna (specialmente in Toscana e in Umbria), dove vi è una forte ri-
chiesta di casali.

L’apprezzamento per questa forma contrattuale viene sia da parte dell’inquilino – che ha la possibilità di
svolgere un turismo familiare di durata contenuta, senza dover sopportare i più elevati costi delle strutture al-
berghiere – sia da parte del proprietario, che può così trarre vantaggio dal possesso della seconda casa.

La Confedilizia ha predisposto un contratto–tipo per la locazione week-end, indicando le principali condi-
zioni da seguire, oltre ad alcuni consigli pratici, affinchè lo stesso sia regolato esclusivamente dal Codice civile,
senza pertanto ricadere né sotto la legge 431/’98 di riforma delle locazioni abitative né nella fattispecie dell’af-
fittacamere (raccomandando, ad esempio, di forfettizzare nell’ambito del canone i consumi di luce, gas, acqua;
di evitare la manutenzione della biancheria da bagno e da letto, nel caso essa venga fornita, ed il riassetto dei lo-
cali ecc.). Per quanto riguarda gli adempimenti tributari, la Confedilizia ricorda che non è obbligatoria la regi-
strazione del contratto, in quanto tale obbligo è previsto solo per i contratti di durata superiore al mese (consi-
derato in un anno con lo stesso conduttore).

Maggiori informazioni e suggerimenti per la stipula di tale tipo di contratto possono essere richiesti alle
Associazioni territoriali della Confedilizia, presenti in tutti i capoluoghi di provincia e nei maggiori centri.
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Unico 2001 per le società: le Finanze adeguano
le istruzioni dopo la segnalazione della Confedilizia

Le istruzioni al Modello Unico 2001 per le dichiarazioni di società di capitali, enti commerciali ed equipa-
rati, hanno accolto la segnalazione fatta a suo tempo dalla Confedilizia al Ministero delle finanze. Come riferito
su Cn sett. ’00, la nostra organizzazione aveva sottoposto al Ministero il problema della mancata previsione, nel
Modello di dichiarazione del 2000, di un apposito spazio (presente invece nella dichiarazione delle persone fisi-
che) per l’indicazione dei dati richiesti dalla legge n. 431/’98 per poter godere della riduzione del 30% del red-
dito derivante da contratti di locazione del secondo canale (estremi di registrazione del contratto e di denuncia
dell’immobile ai fini Ici).

Rispondendo alla sollecitazione della Confedilizia, le Finanze avevano - nell’immediato – precisato che i sog-
getti interessati potevano comunque ottenere la riduzione del 30 per cento del reddito dell’immobile locato
esponendo nel quadro interessato l’importo al netto della riduzione, e avevano riservato ai propri Uffici la facoltà
di richiedere i dati necessari per effettuare la verifica della sussistenza dei requisiti di legge. Con ciò conferman-
do l’interpretazione della Confedilizia, che aveva già dato istruzioni in tal senso alle Associazioni territoriali.

Ora, nelle istruzioni al Modello 2001 si prevede esplicitamente che “per usufruire della suddetta agevola-
zione il contribuente deve predisporre e conservare un prospetto dal quale risultino, per ogni singola unità im-
mobiliare, gli estremi catastali identificativi, il Comune di ubicazione, gli estremi di registrazione del contrat-
to di locazione nonché quelli della denuncia dell’immobile ai fini dell’applicazione dell’Ici”.

Le politiche che si proclamano a favore della famiglia, oltre a essere coercitive e a comportare un’intera se-
rie di effetti non voluti che danneggiano le comunità, sono politiche che trattano gli individui quali numeri e
quali entità astratte, oltre che passive.

Carlo Lottieri

Regolamento condominiale e clausola compromissoria (*)

Con la clausola compromissoria le parti contraenti stabiliscono che le eventuali controversie relative al con-
tratto siano decise da arbitri. Essa può essere inclusa nello stesso contratto cui le parti si riferiscono oppure può
costituire oggetto di un atto successivo; deve in ambo i casi risultare da atto scritto.

L’applicazione della clausola compromissoria contenuta in un regolamento di condominio, secondo la qua-
le qualunque controversia fra i condomini e tra questi e l’amministratore per l’interpretazione e l’esecuzione
delle norme di legge e contratto reggenti il condominio, ed in genere riferentesi comunque alla costituzione,
esercizio ed eventuale scioglimento del condominio, sarebbe stata devoluta al giudizio inappellabile di un col-
legio arbitrale, non può essere estesa a questioni che nei rapporti condominiali possono avere trovato la loro
occasione, ma che dipendono dall’interpretazione di norme generali che tutelano diritti di carattere assoluto, la
cui fonte è estranea alla disciplina del condominio (così, Trib. Milano 28 dicembre 1989, in Arch. loc. e cond.
1991, 150).

È stato tra l’altro sottolineato che tale clausola, se contenuta in regolamento di condominio a carattere con-
trattuale, predisposto dall’unico originario proprietario ed inserito quale parte integrante nell’atto di compra-
vendita di una singola unità immobiliare, è valida ed opera i suoi effetti a favore della competenza arbitrale, an-
che se non sia stata specificatamente approvata per iscritto dal compratore (così, App. Milano 9 giugno 1981,
n. 860, in Arch. loc. e cond. 1982, 89) e non sia stata esplicitamente controfirmata da uno dei condomini (v.
App. Milano 27 settembre 1991, n. 1498, in Arch. loc. e cond. 1992, 350). Se tale clausola, però, si riferisce uni-
camente alle controversie tra i condomini e l’amministrazione, essa non è estensibile alle ipotesi nelle quali
l’oggetto del contendere sia costituito da una delibera condominiale (così Trib. Milano 14 marzo 1991, in Arch.
loc. e cond. 1991, 599).

Per Trib. Milano  11040/96, le previsioni pattizie - contenute in un regolamento condominiale - che,
disponendo la rimessione della definizione delle controversie agli arbitri, regolino anche la competenza del
giudice ordinario, in quanto non attribuiscano agli arbitri funzioni giurisdizionali sostitutive di quelle
spettanti al giudice ordinario, sono unicamente compatibili con l’ipotesi dell’arbitrato irrituale, che non
esclude, infatti, la competenza e le funzioni del giudice ordinario, ma ne sospende provvisoriamente l’eser-
cizio.

Sul rapporto tra la clausola compromissoria e la disposizione di cui al secondo comma dell’art. 1137 c.c. la
S.C. ha puntualizzato che quest’ultima disposizione, nel riconoscere ad ogni condomino dissenziente la facoltà di
ricorrere all’autorità giudiziaria avverso le deliberazioni dell’assemblea del condominio, non pone una riserva di
competenza assoluta ed esclusiva del giudice ordinario e, quindi, non esclude la compromettibilità in arbitri di tali
controversie, le quali, d’altronde, non rientrano in alcuno dei divieti sanciti dagli artt. 806 e 808 c.p.c.. Conse-
guentemente, è valida la norma del regolamento condominiale relativa al deferimento ad arbitri del ricorso con-
tro le deliberazioni assembleari viziate da nullità o annullabilità, senza che rilevi in contrario, in relazione alla
tutela assicurata dall’art. 1137 c.c., l’impossibilità per gli arbitri di sospendere l’esecuzione della delibera impu-
gnata, sempre invocabile dinanzi al giudice ordinario ai sensi dell’art. 700 c.p.c., nè la prevista rimessione della
nomina di uno degli arbitri al condominio, la cui inerzia è superabile con ricorso al presidente del tribunale
competente ex art. 810, secondo comma, c.p.c. (Cass. 5 giugno 1984, n. 3406; in senso sostanzialmente confor-
me, Cass. 73/86).

(*) Tratto dal CD.ROM TuttoCondominio (a cura di C. Sforza Fogliani, G. Ferrari e S. Maglia),

TUTTOCONDOMINIO

Risparmio telefonico
su Internet

Un sito Internet per conoscere
online quale è il gestore telefonico
più conveniente nella fascia oraria in
cui si desidera chiamare. L’indirizzo
è www.risparmio-telefonico.it: una
volta entrati nell’home page bisogna
inserire i dati che un apposito moto-
re di ricerca si premura di richieder-
vi. Inserito il nome della regione da
cui parte la telefonata e l’orario in
cui si intende chiamare, «risparmio-
telefonico» vi indicherà il gestore
più conveniente. Ormai il sito tra i
cybernauti è molto conosciuto, an-
che perché offre l’opportunità di in-
serire il «banner» di ricerca, le ca-
selle dove scrivere i dati richiesti,
nelle home page personali. In prati-
ca, andando a visitare il sito privato
di un amico o di un professionista
che si desidera contattare, si potrà
venire a conoscenza del motore di ri-
cerca di risparmio telefonico. La pa-
gina che illustra le tariffe telefoni-
che gestore per gestore, 24 ore su
24, merita una visita approfondita
soltanto per le curiosità in esso con-
tenute. Si comincia dal link che ci
mette a portata di mouse tutte le
novità nel campo della telefonia:
dalle alleanze alle nuove promozio-
ni. Se vi sentite confusi perché non
capite il gergo della telefonia, nes-
sun problema. Un link vi prenderà
per mano e vi farà imparare la ter-
minologia.

Enti previdenziali:
scarso il rendimento
immobiliare

La Commissione parlamentare
di controllo sugli enti previdenziali
e assistenziali ha approvato una rela-
zione sull’attività di tali enti. A cau-
sa degli elevati costi di gestione, no-
ta la relazione, i rendimenti netti
calcolati sul patrimonio a prezzi di
mercato registrano valori molto con-
tenuti, che in alcuni casi assumono
segni negativi, come avviene, nel
’97, per Inpdai, Istituto postelegra-
fonici ed Enpals. Nel ’96, l’Inps è
allo 0,66%, l’Inpdap allo 0,36% e
l’Inail allo 0,25%.

Per quanto concerne gli enti
privatizzati, la relazione rileva che il
riconoscimento dell’autonomia ge-
stionale e finanziaria ha comportato
maggior dinamicità rispetto al pas-
sato nella gestione del patrimonio
immobiliare. Negli anni più recenti,
infatti, si assiste “ad un processo di
trasformazione dei contratti di loca-
zione e ad una politica di conteni-
mento delle spese di gestione”.

La CONFEDILIZIA è forte

di oltre 190 Associazioni territoriali

Per informazioni su indirizzi

e sedi tf. 06.679.34.89 (r.a.)
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Le  Province possono chiedere dati personali
per controllare gli impianti di riscaldamento

Le Province - cui compete il controllo sulla manutenzione e l’eserci-
zio degli impianti termici relativamente al territorio dei Comuni con
popolazione inferiore ai 40 mila abitanti e, non appena sarà data attua-
zione al d.lgs. 112/’98 (cfr. Cn giu. ’98), relativamente all’intero territo-
rio provinciale - possono acquisire sia dai Comuni sia da altre Ammini-
strazioni (quali ad esempio l’Ispesl e il Corpo dei vigili del fuoco) infor-
mazioni necessarie ad espletare tale attività di controllo. Il Garante per
la protezione dei dati personali, con parere del 14.1.’99, si è espresso nel
senso che tale acquisizione non viola la l. 675/’96 sui dai personali.

da Corriere della sera 22.1.’01

Libretto casa,
Associazioni
allo sbando

Nella sua – continua –
battaglia contro il “libretto
casa” (un nuovo balzello per
la proprietà, a beneficio di
professionisti senza lavoro e
di costruttori senza commit-
tenti) la Confedilizia ha tro-
vato la solidarietà della AP-
PC-Associazione piccoli pro-
prietari di case. Ci sono inve-
ce (piccole) Associazioni che
stanno addirittura dall’altra
parte … e (allo sbando come
sono) addirittura favoriscono
l’istituzione del libretto (nel-
la speranza di curarne la re-
dazione, magari spartendo
gli onorari relativi coi pro-
fessionisti – senza altro la-
voro – che dedicheranno le
loro “capacità” professionali
al libretto).

I PROPRIETARI DI
CASA SONO AVVERTITI,
E SI SAPPIANO REGOLA-
RE. SAPPIANO DISTIN-
GUERE ASSOCIAZIONE
DA ASSOCIAZIONE, SO-
PRATTUTTO.

Nelle comunità familiari,
come negli altri ordini spon-
tanei di piccole dimensioni
che nascono dalla libera ini-
ziativa personale, abbiamo un
nome. Negli schedari gestiti
dagli apparati dello Stato
ognuno di noi è soltanto un
numero.

Carlo Lottieri

Locazioni, accordi più liberi
Ma è il canone controllato che dà benefici fiscali

Autore – Corrado Sforza
Fogliani, Stefano Maglia

Titolo – I contratti di loca-
zione con benefici fiscali per
tutti i capoluoghi di regione.

Casa editrice – La
Tribuna, Piacenza.

Argomento – La legge che
ha liberalizzato il mercato de-
gli affitti (431/98) ha di fatto
determinato l’inizio di una
nuova era per il  mondo delle
locazioni. Ma, naturalmente,
anche una serie di problemati-
che di grande rilievo per pro-
prietari e inquilini, che hanno
di fronte a sé l’alternativa tra
canone libero (senza alcun be-
neficio fiscale) e canone con-
trollato ma con agevolazioni
tributarie che in molti casi
possono risultare interessanti
anche per la proprietà. Il punto
sulla nuova legge (anche alla
luce delle più recenti interpre-
tazioni dottrinali e giurispru-
denziali) viene fatto nel testo
che segnaliamo a cui ha contri-
buito in maniera rilevante il
presidente di Confedilizia, Cor-
rado Sforza Fogliani, che è sta-
to uno dei motori principali
dello sforzo riformatore in fatto
di locazioni che ha portato pri-
ma ai patti in deroga e poi al
loro superamento.

Il  lavoro,  che è l ’ ideale
complemento del Codice delle
locazioni con la nuova legge
commentata articolo per arti-
colo (a cura di Corrado Sforza
Fogliani, Roberto Baglioni,
Stefano Maglia, seconda edizio-
ne,  La Tribuna, Piacenza
2000), analizza alcuni aspetti
qualificanti della legge e si sof-
ferma, in particolare, sugli Ac-
cordi territoriali dei capoluo-
ghi di regione (inclusi i con-
tratti tipo per i contratti indi-
viduali agevolati, transitori e
per studenti), sui risparmi fi-
scali di proprietari e inquilini
con i contratti agevolati, sui
contratti tipo per i contratti li-
beri, per finalità turistiche e
dei Comuni conduttori. Il tut-
to senza trascurare la giuri-
sprudenza sulla legge 431, le
più ricorrenti questioni prati-
che, i commenti dottrinali sui
problemi applicabili e la nor-
mativa di riferimento. Un la-
voro utilissimo per tutti coloro
che devono professionalmente
locare immobili, ma anche per
i consulenti legali che seguono
il settore e, in generale, per
tutti coloro che desiderano es-
sere aggiornati sulla normativa
delle locazioni.

Particolarmente interessan-

ti gli Accordi stipulati per i con-
tratti transitori (inclusa la tabella
per la ripartizione proprietario-
inquilino degli oneri accessori),
che risulteranno di particolare in-
teresse per chi si rivolge al mer-
cato degli studenti e comunque
al transitorio, specie per il fatto
che sono rappresentati tutti i ca-
poluoghi di regione. Utilissima
anche la parte tabulare che illu-
stra i risparmi fiscali per i con-
tratti agevolati nonché i contratti
tipo che consentono la stipula del
contratto stesso per i liberi, i tu-
ristici e i Comuni conduttori. I
commenti dottrinali sono a cura
degli esperti legali di Confedili-
zia mentre il presidente Sforza
Fogliani risponde ai 43 quesiti
più frequenti in materia di loca-
zioni. 



27maggio
2001

La perdita 
di destinazione
agricola del fondo
si estende anche
ai fabbricati rurali

Terreni e fabbricati rurali
a destinazione edificatoria -
Applicabilità dell’art. 50 L.
203/1982 anche ai fabbricati
rurali - Sussistenza - Determi-
nazione dell’indennizzo esclu-
sivamente rapportato alla su-
perficie.

L’articolo 50 della legge
203/1982 stabilisce la perdita
della destinazione agricola del
fondo a seguito del rilascio di
concessione edilizia in confor-
mità a strumenti urbanistici
che importino una utilizzazione
dei terreni diversa da quella
agricola. Tale effetto - a pre-
scindere dal dato letterale della
norma che fa riferimento ai
“terreni” - si estende necessaria-
mente ai fabbricati rustici del
fondo una volta che il progetto
costruttivo assentito, con i rela-
tivi servizi e le opere di urba-
nizzazione primaria e seconda-
ria, riguardi l’intera area. Per-
tanto l’indennità prevista per
l’ablazione dei terreni agricoli a
norma degli articoli 16 e 17
della legge 865/1971 (richia-
mata dall’articolo 50, comma 5,
della legge 203/1982) tiene ne-
cessariamente conto, in difetto
di diversa regolamentazione,
dei fabbricati rurali.

Corte di cassazione - Sezio-
ne III civile - Sentenza 15 set-
tembre 1995 n. 9728

(Presidente Romagnoli; Relatore
Fancelli; Pm - conforme - Morozzo
Della Rocca; Ricorrente Pagliari; Resi-
stente e controricorrente Viralbeton Srl)

CONFEDILIZIA MODULISTICA

Dichiarazione risoluzione contrattuale

Istanza per autotutela cartelle pazze Ici

Istanza da inoltrare - in carta libera - ai Comuni in caso di cartelle pazze Ici,
così da evitare che la Commissione tributaria (alla quale si dovrà ricorrere
entro 60 giorni dalla notifica dell’Avviso di cui all’istanza) compensi le spese.

Fonti: Ufficio legale Confedilizia

Comunione
e condominio

Condominio negli edifici
- Parti comuni - Terrazzo a li-
vello - Presunzione ex artico-
lo 1117 del Cc - Terrazzo fa-
cente parte integrante del
piano cui è annesso - Inappli-
cabilità della presunzione.

In tema di condominio ne-
gli edifici, il terrazzo a livello
può ritenersi di uso esclusivo
dei proprietari di quegli appar-
tamenti che da esso hanno ac-
cesso, se risulti che faccia parte
integrante, da un punto di vista
strutturale e funzionale, del pia-
no cui è annesso, e serva solo ed
esclusivamente a dare accesso a
detti appartamenti.

Sezione II,
sentenza 7 aprile 1997 n. 2976
Pres. Sammartino; Rel. Elefante;

Pm (parz. diff.) Gambardella.

Cortile condominiale -
Uso particolare del condomi-
no che l’utilizza per scavarvi
pozzi o interrarvi propri ser-
batoi - Ammissibilità - Limiti.

È legittima la condotta del
condomino che abbia fatto uso
del cortile, oltre che per immet-
tervi tubi e condutture, anche
per scavarvi pozzi o per collocarvi
un serbatoio per acqua o per in-
terrarvi un impianto autonomo
di riscaldamento o un serbatoio
per nafta. L’uso particolare che il
condomino faccia del cortile co-
mune, interrando, ad esempio,
nel sottosuolo di esso un serba-
toio per gasolio destinato ad ali-
mentare l’impianto termico del
suo appartamento condominiale,
è conforme alla destinazione nor-
male del cortile, a condizione che
si verifichi in concreto che, per le
dimensioni del manufatto in rap-
porto a quelle del sottosuolo o
per altre eventuali ragioni di fat-
to, tale uso non alteri l’utilizza-
zione del cortile praticata dagli
altri condomini né escluda, per
gli stessi, la possibilità di fare del
cortile lo stesso o analogo uso
particolare.

Sezione II,
sentenza 17 maggio 1997 n. 4394

Pres. Patierno; Rel. Napoletano;
Pm (conf.) Gambardella.

CASSAZIONE

Passa questo notiziario
ad un amico.

Iscrivilo
alla CONFEDILIZIA.

L’UNIONE, FA LA FORZA

Dichiarazione per contratto di locazione modello Confedilizia da inoltrarsi in
caso di morosità dell’inquilino, per far cessare in via immediata l’obbligo di
corresponsione delle imposte (cfr Cn n. 8/’00).
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Olezzi o profumi?
L’arrivo di Ella sconvolge la tranquilla vita del condominio ammini-

strato da Maria. La nuova arrivata, infatti, adibisce la cantina in dotazio-
ne al proprio appartamento a deposito di…salumi e formaggi. Immedia-
tamente i condomini iniziano a protestare, sostenendo che dalla cantina
di Ella si sprigionano fino alle scale acutissimi e inconfondibili odori;
particolarmente intenso è, secondo loro, quello del pecorino, fonte di or-
goglio per Ella, che ne ha fatto il protagonista di tanti pranzi e cene. 

Ben presto le proteste assumono toni di tregenda: secondo gli indi-
gnati abitanti del palazzo, il “profumo” dei generi alimentari gelosa-
mente custoditi da Ella si diffonderebbe in tutto il condominio, al
punto da trasformarlo, almeno sotto il profilo olfattivo, in una grande
salumeria. Dopo qualche tempo - e questa non è un’impressione, ma la
realtà - fanno la loro comparsa degli ospiti piuttosto sgraditi: si tratta
di una colonia di topi, guidati fino al condominio, almeno secondo la
ricostruzione di Maria, dal loro infallibile olfatto, grazie al quale avreb-
bero individuato il profumato “tesoro” che giace nella cantina di Ella. 

A questo punto Maria, a nome dell’assemblea dei condomini, chie-
de a Ella di eliminare il problema alla radice, rimuovendo salumi e for-
maggi e provvedendo a risarcire il condominio delle spese sostenute
per l’indispensabile derattizzazione. Ella rifiuta, ritenendo che da che
mondo è mondo salumi e formaggi siano sempre stati conservati in
cantina; si dice però disposta a contribuire, insieme agli altri condomi-
ni, alle spese per la derattizzazione. Maria, non ritenendosi soddisfatta
della risposta, chiede aiuto a Forum.

La decisione
Secondo il concetto comunemente accettato e riportato dai vocabo-

lari, la cantina è un locale interrato o seminterrato adibito alla conser-
vazione familiare anche di derrate alimentari. È pertanto del tutto nor-
male che in essa vengano conservate delle forme di formaggio o dei sa-
lumi.

Per quanto riguarda l’odore che da queste provviste può provenire,
trova applicazione l’art. 844 del c.c. secondo cui il proprietario di un
fondo non può impedire le immissioni e le esalazioni, tra cui gli odori,
derivanti dal fondo del vicino, se non superano la normale tollerabilità,
avuto anche riguardo alla condizione dei luoghi.

Alla luce di tale principio, ribadito che in cantina si possono conser-
vare anche forme di formaggio e salumi a titolo di provvista familiare e
che, in considerazione del limitato quantitativo, non possa ritenersi che
le relative immissioni odorose superino la normale tollerabilità, che è
quella dell’uomo medio, non di una persona particolarmente sensibile o
insensibile, avuto anche riguardo alla condizione e destinazione del luo-
go, cioè dello scantinato, non è possibile ravvisare nel comportamento di
Ella un carattere di illiceità. Per quanto poi riguarda la presenza dei topi
nello scantinato, non essendo provato, ma soltanto ipotizzato, che alla lo-
ro presenza abbia contribuito il contenuto della cantina di Ella, la relati-
va derattizzazione deve essere fatta a spese del condominio. 
P.Q.M.

La domanda di Maria non può essere accolta. Così è deciso.

(da: Santi Licheri, Le sentenze del giudice di Forum, ed. Piemme).

FORUM

Ed eravamo nel 1909…
Bisogna avere il coraggio di dire la verità ed affermare che in Italia

il contribuente il quale cerca di occultare parte del suo reddito al fisco,
compie un’azione di legittima difesa. Uno Stato ha motivo di pretende-
re l’integrale pagamento dei tributi quand’esso non li stabilisca in mi-
sura esorbitante; altrimenti le penalità possono essere scritte nelle leggi,
ma non rispondono al senso comune di giustizia, il quale giustamente
condanna non il cosiddetto reato fiscale, ma le barbarie nelle imposte e
nelle penalità eccessive.

I rimedi ai malanni, empiastri e cure vere
I rimedi ai malanni sociali possono essere di due specie: quelli che

si arrestano alle manifestazioni esterne, agli effetti più visibili e dolorosi
del male e pretendono di curare presto mettendo un empiastro purches-
sia sulle piaghe esteriori; e quelli che risalgono alle cause vere del male
e cercano di curare questo togliendone o limitandone le cause. I soli ri-
medi veramente efficaci sono i secondi: mentre i primi sono empiastri
che, come le ricette dei ciarlatani da fiera, tutt’al più possono essere in-
nocui e di solito aggravano il male. Il calmiere (dei fitti) è uno di questi
empiastri e uno dei peggiori.

Luigi Einaudi - Corriere della sera 11.5.1909

PROPRIETARI DI CASA

NON STANCATEVI
DI PROTESTARE

CONTRO LE INIQUE
TASSE BONIFICA

Qualcosa abbiamo già ottenuto,
ma resta ancora molto da fare

UN METODO EFFICACISSIMO È QUELLO
DI INTERESSARE STAMPA E TV

ESPONETE IL VOSTRO
CASO PERSONALE

a
Redazione “Mi manda Rai tre”

Via Teulada, 66
00195 ROMA

AVVISO IMPORTANTE

Comune locatore incassa mille lire al mese
Il quotidiano La Padania (29.2.2000) ha riportato un parziale

elenco di enti e associazioni che sono ospitati in locali di proprietà del
Comune di Torino pagando fitti irrisori. Fra gli altri casi, si citano le
100mila lire annue di canone pagate dal Centro Giorgio La Pira, le
800mila lire versate dall’Associazione Italiana Zingari, le 178mila a ca-
rico dell’Associazione partigiani d’Italia, per scendere alle mille lire
mensili sborsate sia dall’Istituto storico della Resistenza sia dai Vetera-
ni Garibaldini. Per tacere delle zero lire della Fondazione de Fornaris.

E se si facesse un’indagine completa di tutti i conduttori di tutti i
Comuni italiani?

CURIOSITÀ I graffiti, la vera tragedia
Credo che i graffiti siano la tragedia non solo di Roma, ma

dell’Italia intera. Non solo si vedono dappertutto muri imbrattati, ma
anche monumenti e treni interi sono dipinti con immagini e frasi vol-
gari. Un atteggiamento selvaggio che ha sostituito Giotto. È un se-
gno che tutto è perduto, ci aspetta un’epoca senza ingegno. Vorrei
scrivere una lettera e farla firmare a 500 persone, le più importanti di
questo Paese, tra scienziati, artisti e intellettuali, e inviarla ai sindaci
perché facciano qualcosa in difesa dei muri invasi dalla disperazione
dei selvaggi. (...) Il graffito è un grido di disperazione di un uomo
senza lavoro, senza talento e senza gioia di vivere. Ma io credo che si
possa gridare senza rovinare.

Jean-Michel Folon, “I graffiti, la vera tragedia”,
in Corriere della sera, ediz. romana, 26.11.’99.
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Aumento canoni
con la “variazione assoluta”

L’unico criterio legittimo per la
variazione dei canoni di locazione ad
uso abitativo, secondo quanto stabilito
con più sentenze dalla Cassazione, e
l’unico corretto, secondo lettera e spi-
rito della legge dell’equo canone, con-
siste nella cosiddetta variazione assolu-
ta. Le relazioni ministeriali sono pure
concordi nel riconoscere tale criterio
come unico valido. Se vi erano stati, in
passato, taluni orientamenti difformi,
la posizione univoca assunta dalla Cas-
sazione ha da tempo e definitivamente
posto fine a qualsiasi eventuale incer-
tezza. Sono pertanto illegittimi tanto
il criterio basato sull’aggiornamento
annuale condotto sempre e solo sul ca-
none base sommando il risultato (co-
siddetta sommatoria), quanto il crite-
rio di operare l’aggiornamento anno
per anno sul canone dell’anno prece-
dente (cosiddetta variazione indicizza-
ta), anche se talvolta - per mere ragio-
ni pratiche di calcolo - vi possono esse-
re proprietari di casa che applicano ta-
le ultimo metodo. Va ricordato che
l’Istat divulga esclusivamente il dato
della variazione assoluta.

Gli “affitti politici”
e le loro conseguenze

Il bene casa soddisfa un bisogno
essenziale. In un Paese civile non vi
debbono essere persone che non di-
spongono di un tetto sotto cui riparar-
si. La casa soddisfa, però, anche altri
bisogni che sono diversamente avverti-
ti: c’è chi si accontenta di una casa pic-
cola, chi spende parte del reddito per
disporre di una casa più ampia, magari
con un giardino; altri preferiscono ac-
quistare la fuoriserie. Per alcuni decen-
ni dopo la guerra sono rimasti in vigo-
re affitti politici, non sufficienti a re-
tribuire il capitale che veniva investito
e molti, non riuscendo a trovare la casa
in affitto, comperavano un apparta-
mento nuovo. Ma in Italia non abbia-
mo mai avuto un vero mercato delle
case in affitto: ciò ha comportato effet-
ti anche socialmente negativi. I due
coniugi anziani rimasti soli, dopo il
matrimonio dei figli, nel loro grande
appartamento non pensavano certo di
lasciarlo per occuparne uno più picco-
lo: per primo, l’affitto era bloccato, in-
feriore a quello che avrebbero dovuto
pagare per quello nuovo sebbene più
piccolo. Non si può certo dire che le
case erano – così – efficentemente uti-
lizzate, né che il loro uso riflettesse le
esigenze sociali.

Non si possono stabilire affitti po-
litici e vincoli non giustificati, per as-
sicurare che tutti siano in grado di
soddisfare il bisogno essenziale dell’al-
loggio. In effetti, con il regime che è
stato adottato in Italia non si sono fa-
voriti i poveri, ma in modo indiscri-
minato una buona parte di inquilini in
grado di pagare l’affitto a canoni equi
e adeguati al valore dell’immobile.
(Siro Lombardini, Il Giorno, 19.12.95)

Il fisco entra nella famiglia
“Norme antielusione”: sotto questa dicitura abbastanza anonima in coda alle nuove norme sulla successione si

nasconde un’operazione da “Grande Fratello” che il fisco italiano sta cercando di introdurre. E’ un’operazione preoc-
cupante: si tratta della proposta di tassazione dei trasferimenti di denaro all’interno della famiglia. Secondo queste
norme “antielusione”, questi dovrebbero essere sottoposti a un’imposta del 4%.

E’ una visione della famiglia che anche legalmente non è facile accettare, perché la famiglia viene considerata
non come l’unità di base su cui si fonda la struttura sociale, ma come società di fatto. Atteggiamento aberrante che
stride, oltre che con gran parte della legislazione, con le dichiarazioni di sostegno della famiglia che non ci risparmia-
no. Ma non è neppure questo il peggio.

L’obbligo di tassare i trasferimenti di denaro all’interno della famiglia, qualora stabilito, consentirebbe al fisco di
entrare nella vita di tutti i giorni di ognuno senza alcun limite. Ogni atto economico sarebbe sotto l’occhio della fi-
nanza, e tutti dovrebbero essere pronti a giustificare tutte le spese per gli otto anni precedenti. Quando si ricerca l’e-
lusione della tassa sui trasferimenti di denaro all’interno della famiglia è indispensabile indagare ogni spesa e ogni
acquisto di ognuno dei membri. L’enormità di un tale modo di pensare e agire non può sfuggire a nessuno.

Roberto Alessi, Il Foglio quotidiano, 15.3.2000

CITAZIONI

Segnali stradali: due su cinque sono irregolari
I proprietari privati sono stati costretti a modificare il cartello di passo carrabile adeguandolo a quello previsto dal

nuovo codice della strada (cfr., da ultimo, Cn nov. ‘98). Ma gli enti pubblici proprietari delle strade hanno provveduto
a modificare i cartelli di loro competenza?

Parrebbe proprio di no. Gli enti proprietari avrebbero dovuto sostituire da anni i vecchi segnali, atteso che il nuo-
vo codice (d. lgs. 285/’92) dava loro un anno di tempo per quelli di pericolo o di prescrizione, tre anni per gli altri (art.
234), a decorrere dall’entrata in vigore del codice, cioè dal 1°.1.’93 (art.240). Invece…Invece risulta da una ricerca del
Centro studi 3M che i cartelli non conformi al codice sono il 36,1% sulle strade comunali urbane e sulle strade provin-
ciali, il 43,2% sulle strade comunali non urbane e il 45,6% sulle strade statali. Dalle cifre esposte si deduce che il più
irregolare è lo Stato, anche se - guarda caso - proprio al Ministero dei lavori pubblici il codice della strada affida il
compito di sostituirsi agli enti proprietari delle strade che non provvedono ad aggiornare la segnaletica.

Complessivamente, circa il 40% dei cartelli stradali che vediamo in giro sono irregolari. Due su cinque: decisa-
mente, una percentuale non di scarso rilievo. Continuano ad essere ben visibili cartelli privi di ogni efficacia regola-
mentare (arresto all’incrocio, divieto di svolta, divieto di inversione). E anche molti semafori in uso sono irregolari (per
esempio, continuano ad avere accese insieme la luce gialla e quella verde).

Casa: i motivi dell’acquisto
Perché acquistare casa? E, una volta comprata, se ne è soddisfatti? 
La Confedilizia ha svolto un’indagine al riguardo, tramite il proprio Ufficio Studi che ha interrogato un campione

di 517 associati a 37 delle proprie oltre 190 sedi territoriali, scelti in modo da essere rappresentativi della ripartizione
fra Regioni del Nord, del Centro e del Sud, oltre che di città metropolitane e medi e piccoli centri. Tutti gli intervista-
ti sono neo-proprietari, vale a dire persone che nel corso degli ultimi 12 mesi hanno, per la prima volta in vita loro, ac-
quistato una casa.

Le motivazioni che hanno indotto all’acquisto sono risultate le seguenti:
Mettersi in proprio.................................................................................................................... 17%
Vivere con un’altra persona .................................................................................................... 42%
Disporre di un appartamento migliore ................................................................................. 19%
Trasferimento per lavoro .......................................................................................................... 9%
Altre .......................................................................................................................................... 13%

Da rilevare che in oltre due quinti dei casi è il “metter su famiglia” che induce all’acquisto della prima casa (pur se
la domanda è stata espressa in modo da comprendere sia il matrimonio sia la convivenza). In poco meno di un quinto,
invece, è l’andar via di famiglia, ossia il caso di figli che lasciano la casa paterna ovvero separati o divorziati che lasciano
il coniuge. Elevata (circa un quinto) la percentuale di coloro che intendono compiere un salto di qualità passando da un
immobile preso in affitto ad uno comprato.

Alla successiva domanda “E’ rimasto soddisfatto della casa acquistata?” le risposte sono state le seguenti:
Sì, molto .................................................................................................................................... 46%
Sì, abbastanza ........................................................................................................................... 33%
Non molto ................................................................................................................................ 16%
No ................................................................................................................................................ 5%

I motivi d’insoddisfazione sono determinati essenzialmente dal prezzo pagato, da imperfezioni riscontrate nell’im-
mobile, da condizioni esterne prima non valutate (per es., distanza dai mezzi pubblici, rumori del traffico e simili). Va
detto che complessivamente i quattro quinti degli intervistati si reputano soddisfatti dell’acquisto da poco concluso.

È stata posta una domanda relativamente al finanziamento per l’acquisto: si è verificato che nel 70% del casi si è fat-
to ricorso ad un mutuo; nel 18% hanno invece provveduto altri (essenzialmente i genitori); e, infine, nel 12% gli acqui-
renti hanno utilizzato i propri risparmi. Ne emerge che solo una minoranza risulta in grado di affrontare con mezzi pro-
pri l’acquisto dell’abitazione, laddove oltre i due terzi debbono far fronte alla spesa ricorrendo a una banca. Il fatto che
quasi un quinto dei neo-proprietari venga aiutato dai genitori implica che resta diffusissimo l’investimento immobiliare
fatto a favore dei figli (e per il quale si prospettano difficoltà ove arrivassero nuove disposizioni in tema di donazioni).
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Confedilizia
su seconda asta
immobili enti

Parlando a Firenze ad un
convegno della Confedilizia,
il Presidente dell’Organizza-
zione della proprietà immo-
biliare, Corrado Sforza Fo-
gliani, ha dichiarato:

“La seconda asta degli
edifici non residenziali degli
enti è andata meglio della
prima e, soprattutto, è stata
anch’essa caratterizzata da un
procedimento lineare e tra-
sparente. Sarebbe quindi il
caso di guardare ora più in
profondità alle procedure di
vendita degli immobili abi-
tativi, procedure caratteriz-
zate da incongruenze ed an-
che da assurdità che rischia-
no di favorire soggetti estra-
nei capaci di inserirsi surret-
tiziamente nelle procedure in
modi anche anomali. Abbia-
mo già denunciato la situa-
zione più volte, anche segna-
landola all’Osservatorio sul
patrimonio degli enti previ-
denziali. Anche diversi enti
ed alcuni sindacati inquilini
hanno sottolineato l’incon-
gruenza di molte procedure.
Sarebbe ora che il Ministro
del lavoro prendesse in mate-
ria di immobili abitativi una
iniziativa seria, mettendo le
rappresentanze interessate
intorno a un tavolo così che
si faccia chiarezza fino all’ul-
timo su questo tipo di di-
smissione e si fughino velo-
cemente dubbi che si adden-
sano vieppiù”.

da ItaliaOggi 17.1.’01

L’Invim ridotta al 25 per cento non si applica
agli immobili sottoposti ai vincoli indiretti 

Cassazione – Sez. trib. – Sentenza 17 gennaio 2001 n. 635
(Presidente: Finocchiaro: Relatore: Amari; Pm – conforme – Pivetti;

Ricorrente: Amministrazione delle finanze dello Stato)
Non beneficiano della riduzione dell’Invim a un quarto gli immo-

bili  sottoposti ai cosiddetti “vincoli indiretti”. Il Dpr 643/1972 (arti-
colo 25) stabilisce infatti che l’imposta, sia quella decennale che quella
applicabile all’atto dell’alienazione, è ridotta al 25% per gli immobili
di interesse storico artistico o archeologico, a patto che sia certificato
l’adempimento degli obblighi stabiliti per la conservazione e la prote-
zione del bene interessato. Obblighi per la conservazione di tali beni
sono però imposti anche ad altri immobili vicini a quelli “storici” (arti-
colo 21 della legge 1089/1939, ora riprodotto dall’articolo 49 del D.
Lgs. 490/1999). Secondo la Cassazione, l’agevolazione è soggetta alla
condizione che siano effettuati i lavori di manutenzione del bene stori-
co artistico, che, per definizione, non può riguardare gli immobili sot-
toposti a vincolo indiretto.

Inutilizzati dagli enti locali
oltre 2mila mld di mutui

Troppi mutui chiesti da Comu-
ni, Province e Comunità montane
alla Cassa depositi e prestiti non si
traducono in opere pubbliche. E di-
re che gli enti locali hanno accumu-
lato, a tutto il 1° gennaio 1997, un
debito di oltre 60mila miliardi
(quasi 31 miliardi di euro), di cui
circa 39.600 con la sola Cassa depo-
siti e prestiti.

La Corte dei conti - nella rela-
zione al Parlamento sui controlli
eseguiti nel corso del 1998 su un
campione di amministrazioni locali
- elargisce le consuete “bacchettate”
a sindaci e presidenti, ma anche al
Tesoro, che ha eccessivamente osta-
colato nel passato la rinegoziazione
dei vecchi e onerosi mutui contratti
con l’Istituto di via Goito. E non
mancano moniti anche al legislato-
re: troppe norme non hanno funzio-
nato, dai decreti Stammati del
1977-78 fino alle più recenti dispo-
sizioni.

L’origine di certi dati…

da 24 ore 28.12.’00

CHI LEGGE QUESTE PAGINE

È CERTO DI ESSERE AGGIORNATO

SU TUTTE LE ULTIME NOVITÀ
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Ed ecco il vincolo teatrale
(senza indennizzo alcuno)

Una legge regionale del Lazio, approvata giusto allo scadere della legi-
slatura, introduce la possibilità, per i Comuni con oltre 15mila abitanti, di
redigere piani in cui individuare gl’immobili destinati ad attività teatrale e
a porre anche un vincolo di destinazione d’uso. Tali immobili non possono
essere adibiti ad uso diverso senza autorizzazione del Comune. 

Nessuno - quando si tratta di porre vincoli di tal tipo, siano essi quelli
delle famigerate botteghe sedicenti storiche ovvero quelli alberghieri o, nel
caso di specie, quelli teatrali - pare porsi il problema base: chi paga? Chi, in
altre parole, ripaga la proprietà dei danni che essa patisce per tali vincoli?

Eppure il fenomeno è in sé molto chiaro: la collettività ritiene che ci sia
un valore da tutelare (un’attività, la cultura, la storia ecc.); questo valore
implica un sacrificio, anche pesante, della proprietà, attraverso un vincolo;
questo vincolo dev’essere quindi risarcito dalla collettività (che ne gode i
frutti) a favore del proprietario (che ne porta il danno). Invece, sembra che
Ministeri e Regioni non abbiano di meglio da fare che ideare nuovi vincoli
applicabili dai Comuni ai danni di proprietari, senza curarsi nemmeno lon-
tanamente degli indennizzi.

LAZIO

Chi deve occuparsi della pratica
della detrazione Irpef per le ristrutturazioni

Le pratiche per l’ottenimento della detrazione Irpef per interventi
di manutenzione straordinaria su parti comuni di edificio devono obbli-
gatoriamente essere espletate dall’amministratore o possono anche esse-
re svolte da un condomino?

La normativa tributaria sulla detrazione Irpef in favore degli interventi
di manutenzione e ristrutturazione di immobili si occupa dei rapporti in-
terni al condominio, a proposito dell’espletamento dei relativi adempi-
menti formali, nell’attribuire (art. 2, comma 2, del d.m. 6.3.’98) all’am-
ministratore o ad uno qualunque dei condomini il compito della trasmis-
sione del modulo di comunicazione in caso di lavori effettuati su parti co-
muni di edifici residenziali. La scelta fra le due opzioni è rimessa all’assem-
blea condominiale, che deciderà a chi affidare tale incarico in sede di deli-
berazione sugli interventi da effettuarsi.

CONDOMINIO

Casa citazioni, di tutto un po’
1. Parva, sed apta mihi, sed nulli obnoxia, sed non/sordida: parta meo sed

tamen aere domus.
Piccola, ma sufficiente per me, e non soggetta a nessuno; decorosa;
e comprata con denaro mio.
LUDOVICO ARIOSTO, iscrizione sulla sua casa in Ferrara.

2. Le case sono fatte per viverci, non per essere guardate.
FRANCESCO BACONE, Saggi.

3. Toda casa es candelabro/donde arden con aislada llama las vidas.
Ogni dimora è un candelabro/dove ardono in appartata fiamma
le vite.
JORGE LUIS BORGES, Strada ignota, da “Fervore di Buenos Aires”.

4. O quid solutis est beatius curis,/cum mens onus reponit, ac peregrino/labore
fessi venimus larem ad nostrum,/desideratoque acquiescimus lecto?/Hoc est,
quod unum est pro laboribus tantis.
Cos’è più dolce di quando, liberi da cure,/deposto il fardello, stanchi
dell’aver faticato lontano, torniamo alla nostra casa e/riposiamo nel
desiderato letto?/Questo, questo solo è il premio per tante fatiche.
CATULLO, Carmina, XXXI, 6-10.

5. Pro domo sua.
Per la propria casa.
Derivato da De domo sua, titolo di un’orazione di CICERONE.

6. Dalla conchiglia si può capire il mollusco, dalla casa l’inquilino.
VICTOR HUGO, I burgravi, Prefazione.

7. Une maison est une machine à habiter.
Una casa è una macchina per abitare.
LE CORBUSIER, Vers une architecture.

8. La regola aurea, valida per tutti […]: Non avere nella tua casa nul-
la che tu non sappia utile, o che non creda bello.
WILLIAM MORRIS, La bellezza della vita.

9. Home, sweet home.
Casa dolce casa
JOHN HOWARD PAINE, inizio di una canzone.

10. Questo e non altro è, nella sua ragione più profonda, la casa: una
proiezione dell’io; e l’arredamento non è che una forma indiretta di
culto dell’io.
MARIO PRAZ, La filosofia dell’arredamento.

11. La casa è l’uomo, tel le logis, tel le maitre; ovvero “dimmi come abiti
e ti dirò chi sei”.
MARIO PRAZ, La filosofia dell’arredamento.

12. Questa è la vera natura della casa: il luogo della pace; il rifugio,
non soltanto da ogni torto, ma anche da ogni paura, dubbio e di-
scordia.
JOHN RUSKIN, Sesamo e gigli.

13. Non domo dominus, sed domino domus.
Non il padrone per la casa, ma la casa per il padrone.
Iscrizione sulla facciata della casa di Rossini sulla Strada Maggiore
a Bologna.

(da: ELENA SPAGNOL, Enciclopedia delle Citazioni; Garzanti ed. ).

Napoli: abusivi alla terza sanatoria
Sono ben 4.500 le famiglie che occupano abusivamente un al-

loggio di edilizia residenziale pubblica in provincia di Napoli e che
vedranno sanata la loro situazione mercè una leggina regionale di
fine legislatura. È la terza sanatoria del genere: la prima legalizzò le
occupazioni fino al ‘92, la seconda quelle fino al ‘94 e questa le oc-
cupazioni attuate fino al dicembre ‘98. 

Il presidente dell’Iacp, Visone, ha dichiarato che la precedente
sanatoria vide una “rivolta” degli assegnatari, che non volevano pa-
gare le 50mila lire di loro spettanza per l’imposta di registro. La
prospettiva è che oggi gli occupanti abusivi debbano pagare tre mi-
lioni di imposta di registro: “Figuriamoci che cosa succederà. Sarà
la rivoluzione”. Va notato che gli assegnatari degli alloggi dell’Iacp
pagano circa 70mila lire al mese, ma non pochi sono fermi a
30mila.
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Costo della vita - Indici nazionali
(Comunicazioni ISTAT ai sensi dell’art. 81 legge 392/1978)

Le variazioni dell’indice Istat dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ed im-
piegati - da utilizzare per l’aggiornamento dei contratti di locazione - sono le seguenti:
VARIAZIONE ANNUALE Dato pubblicato dall’ISTAT 75%
Variazione settembre 1999 - settembre 2000 2,6 % 1,95 %
Variazione ottobre 1999 - ottobre 2000 2,6 % 1,95 %
Variazione novembre 1999 - novembre 2000 2,7 % 2,02 %
Variazione dicembre 1999 - dicembre 2000 2,7 % 2,02 %
Variazione gennaio 2000 - gennaio 2001 3,1 % 2,32 %
Variazione febbraio 2000 - febbraio 2001 3,0 % 2,25 %
Variazione marzo 2000 - marzo 2001 2,8 % 2,10 %
VARIAZIONE BIENNALE Dato pubblicato dall’ISTAT 75%
Variazione settembre 1998 - settembre 2000 4,4 % 3,30 %
Variazione ottobre 1998 - ottobre 2000 4,4 % 3,30 %
Variazione novembre 1998 - novembre 2000 4,8 % 3,60 %
Variazione dicembre 1998 - dicembre 2000 4,9 % 3,67 %
Variazione gennaio 1999 - gennaio 2001 5,3 % 3,97 %
Variazione febbraio 1999 - febbraio 2001 5,4 % 4,05 %
Variazione marzo 1999 - marzo 2001 5,3 % 3,97 %
Le variazioni dell’“Indice armonizzato dei prezzi al consumo per i Paesi del-
l’Unione Europea” (cosiddetto indice armonizzato europeo, che si può utilizzare
con specifica clausola nei contratti di locazione abitativa per l’aggionamento del
canone - cfr. Confedilizia notizie febbraio ’99) sono le seguenti:
VARIAZIONE ANNUALE Dato pubblicato dall’ISTAT
Variazione settembre 1999 - settembre 2000 2,6 %
Variazione ottobre 1999 - ottobre 2000 2,7 %
Variazione novembre 1999 - novembre 2000 2,9 %
Variazione dicembre 1999 - dicembre 2000 2,8 %
Variazione gennaio 2000 - gennaio 2001 2,7 %
Variazione febbraio 2000 - febbraio 2001 2,7 %
Variazione marzo 2000 - marzo 2001 2,6 %
I dati Istat sono tempestivamente disponibili (il giorno stesso del-
la diffusione) presso le Associazioni territoriali della Confedilizia
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Proprietari attenzione
L’opportunità di (meglio: la

convenienza a) stipulare un con-
tratto di locazione libero o age-
volato (nonché quella di conver-
tire un contratto in corso in un
contratto agevolato, assistito da
benefici fiscali) deve essere valu-
tata caso per caso. I soci sono in-
vitati a rivolgersi con ogni solle-
citudine all’Associazione territo-
riale della Confedilizia di riferi-
mento per assumere le necessa-
rie informazioni sul canone mi-
nimo e massimo ritraibile e met-
tere poi lo stesso in rapporto al
proprio reddito ed alle agevola-
zioni fiscali applicabili al caso
(erariali, nei Comuni ad alta ten-
sione abitativa; Ici, in ogni Co-
mune che ne abbia deliberato la
riduzione e conché l’inquilino
abiti l’immobile a titolo di abita-
zioni principale). 

Ugualmente, i soci dovranno
attentamente valutare assieme
all’Associazione quale tipo di
contratto stipulare in caso di lo-
cazione a studenti universitari.

In tutte le fattispecie, per
una decisione deve anche essere
valutato l’interesse che il pro-
prietario ha ad una locazione più
o meno lunga. 

Per nessun tipo di contratto
(e, quindi, neppure per quello
agevolato) è necessaria l’assisten-
za, oltre che la consulenza, di un
sindacato inquilini. L’esperienza
dimostra comunque che il ricor-
rervi elimina in radice il conten-
zioso, con risparmi di costi per i
proprietari.

Fisco mastodontico
Secondo l’Ocse abbiamo

l’Amministrazione finanziaria
più mastodontica, inutile e co-
stosa del mondo. Ogni anno per
incassare circa 450 mila miliardi
di imposte dirette ed indirette
spendiamo 21 mila miliardi,
cioè il 4,6% del totale. Significa
che per ogni 200 lire di gabelle
pagate quasi 10 servono per
mantenere i gabellieri ed i loro
uffici. Il fisco vanta 83.000 di-
pendenti, uno ogni 690 abitanti.
L’efficientissima struttura degli
Stati Uniti se la cava con 90.000
uomini, cioè uno ogni 2.892
abitanti; in Giappone ne bastano
53.000, uno ogni 2.354; in
Francia 80.000, uno ogni 707;
in Gran Bretagna 55.000, cioè
uno ogni 1.028 abitanti. L’Ocse
sostiene che il fisco italiano è ca-
ratterizzato da un alto grado di
frammentazione organizzativa e
da alti costi di riscossione.

Mario Giordano,
“il Giornale”, 28/12/96
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Diritti di voltura? No, grazie
Può un Consorzio di bonifica pretendere il pagamento di un “diritto di vol-

tura” dai proprietari contribuenti che succedano a precedenti proprietari? No, ri-
sponde il difensore civico del Comune di Cesena, Paride Bertozzi, il quale, nello
svolgimento della sua attività a tutela del cittadino, ha contestato la pretesa di un
Consorzio di bonifica di riscuotere una somma una tantum a titolo appunto di di-
ritto di voltura.

Il difensore civico ha così spiegato la sua posizione: “E’ ormai ampiamente
consolidato il principio secondo cui non è consentito distinguere tra le spese ne-
cessarie per l’esecuzione e manutenzione delle opere di bonifica e le spese ammi-
nistrative richieste per il funzionamento del Consorzio. Un orientamento talmen-
te acquisito dalla giurisprudenza da considerare illegittima tale distinzione nel
caso venisse invocata per motivare importi più alti a carico del contribuente. Pre-
messo che ogni contribuzione deve restare subordinata al presupposto che gli im-
mobili si trovino nel comprensorio consortile e che i proprietari traggano vantag-
gi concreti o prevedibili dalle opere eseguite o da eseguire, la Cassazione ha sotto-
lineato come anche le spese di funzionamento vadano ad inserirsi tra i componen-
ti dell’onere economico totale che l’opera di bonifica richiede. Il diritto di voltura
richiamato dal Consorzio non legittima rimborsi una tantum, dovendo ogni e
qualsiasi spesa di bonifica - anche se istituzionale - essere ripartita tra i consorziati
unicamente in relazione all’imponibile attribuito a ciascun immobile”.

BONIFICA

Agevolazioni “prima casa”
solo se c’è la residenza

Ai fini dell’applicazione delle agevolazioni sull’imposta di registro per
l’acquisto della “prima casa” è necessario che l’acquirente stabilisca entro un
anno dall’acquisto la propria residenza formale nel Comune in cui è situato
l’immobile, anche se in quest’ultimo egli abbia la dimora abituale e a nulla rile-
vando che il Comune di residenza, nel quale l’interessato svolge anche la propria
attività principale, sia limitrofo a quello in cui si trova l’immobile acquistato.

È quanto ha precisato il Ministero delle finanze con Risoluzione 76/E del
26.5.’00, richiamando la nota II-bis, c.1, lett. a), all’art. 1 della Tariffa, parte
prima, allegata al d.p.r. 131/’86, che prevede espressamente “che l’immobile sia
ubicato nel territorio del Comune in cui l’acquirente ha o stabilisca entro un
anno dall’acquisto la propria residenza o, se diverso, in quello in cui l’acquirente
svolge la propria attività… ”.


