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EDITORIALE

La decimazione degli incentivi 
Mentre al G20 si decideva di perseguire l’obiettivo dell’azzera-

mento delle emissioni inquinanti entro la metà del secolo, il Go-
verno italiano presentava in Parlamento una manovra fiscale che 
dispone una drastica riduzione degli incentivi per l’efficientamento 
energetico degli edifici.  

Potrebbe essere riassunto con questo paradosso il contenuto delle 
misure in materia di “bonus edilizi” (come vengono inopportuna-
mente, quanto diffusamente, definiti) presenti nel disegno di legge 
di bilancio approvato dal Consiglio dei ministri e in attesa di essere 
esaminato dal Parlamento.  

Ma non sarebbe sufficiente, visto che il taglio realizzato dall’Ese-
cutivo è ben più ampio e riguarda anche altre tipologie di interventi 
sugli immobili.  

Più in generale, infatti, la manovra opera una vera e propria de-
cimazione del sistema di incentivi per gli interventi finalizzati alla 
riqualificazione, al risparmio energetico e alla messa in sicurezza 
del nostro patrimonio edilizio. Un sistema, peraltro, unanimemente 
riconosciuto come indispensabile volano di crescita economica. Ma 
soprattutto un sistema – in particolare nelle sue versioni più raffor-
zate (detrazione del 90% per il rifacimento delle facciate e del 110% 
per super-ecobonus e super-sismabonus) – pensato per conseguire 
obiettivi di ordine generale, concernenti per l’appunto l’aspetto 
delle nostre città, la riduzione dell’inquinamento e la protezione 
dalle conseguenze dei terremoti. 

Ma vediamo, almeno a grandi linee, in che cosa consiste la “de-
cimazione” in questione. 

Il superbonus 110% è stato prorogato al 2023 solo per i lavori in 
ambito condominiale. Per le case singole, l’estensione è di appena sei 
mesi e condizionata ad un parametro, l’Isee, di cui non si comprende 
l’attinenza con un incentivo fiscale e che comunque escluderà dalla 
misura la stragrande maggioranza dei potenziali utilizzatori. Cosa 
tanto più grave se si pensa all’urgenza di interventi, specie di miglio-
ramento sismico, che si registra in molte aree interne del nostro Paese 
(la salvaguardia dei borghi e la rivitalizzazione delle aree interne in-
teressano solo a parole, evidentemente…).  

Il bonus facciate del 90% viene di fatto eliminato (la riduzione al 
60% si traduce in questo), facendo morire sul nascere l’opera di ri-
qualificazione delle città italiane che si era appena avviata, con 
buona pace di chi – anche al Governo (ministro Franceschini in 
testa) – invoca il suo mantenimento.  

Il bonus mobili, infine, viene ridotto a meno di un terzo, posto che 
passa da 16.000 a 5.000 euro la spesa massima su cui applicare la 
detrazione.  

A tutto ciò si aggiunge il carico da undici dell’eliminazione – per 
tutti gli incentivi escluso quel che resta del superbonus – del mec-
canismo dello sconto in fattura e della cessione del credito, creato 
proprio per agevolare l’utilizzo delle detrazioni, specie da parte 
delle famiglie a basso reddito.  

In questo quadro, fa un po’ effetto leggere le dichiarazioni degli 
esponenti dei partiti che sostengono l’attuale Governo. Tutte, o 
quasi, sono critiche nei confronti delle misure sopra sinteticamente 
illustrate. L’auspicio, allora, è che il Parlamento faccia valere le sue 
prerogative e riesca a eliminare almeno gli aspetti più negativi del 
testo governativo. Conservando, naturalmente, la parte apprezza-
bile del testo, quella che prevede una minima stabilizzazione degli 
incentivi più importanti, disponendone un’estensione sino al 31 di-
cembre 2024. 

Se, invece, tutto rimarrà come anticipato, l’effetto di queste novità 
è facile da prevedere: in futuro meno cantieri e meno lavoro, oggi 
rischio paralisi per gli interventi programmati o già avviati. Anche 
perché il taglio previsto dalla manovra si pone in netto contrasto 
con le aspettative del comparto alimentate dallo stesso Esecutivo 
negli ultimi mesi, e creerà ulteriore tensione su un mercato già for-
temente stressato dalla mancanza di materiali e di imprese dispo-
nibili nonché dai marcati aumenti dei costi degli interventi. 

g.s.t. 

Più ecologia 
meno spese per la Confedilizia 

Ai richiedenti l’invio per e-mail del notiziario  
sarà inviata una preziosa pubblicazione. 

Comunica il tuo indirizzo e-mail a: 
confedilizianotizie@confedilizia.it 

Gli Atti del Convegno  
legali dello scorso anno 

La copertina del volume con gli 
Atti del Convegno del Coordina-
mento legali svoltosi nello scorso 
anno a Piacenza. Riporta – oltre 
alle relazioni ed agli interventi sui 
temi di cui ai titoli – nome e co-
gnome di tutti i partecipanti.

Le prossime date  
per sostenere l’esame finale  

Mercoledì 24 novembre, ore 15 Napoli 

Sabato 11   dicembre, ore 15 Trieste 

Ogni sessione comprende esami sia 
per Corsi on-line iniziali che per Corsi 
on-line periodici di qualsiasi anno. 

Superato l’esame, il diploma viene 
immediatamente rilasciato. 

Eventuali spostamenti di date neces-
sitati da speciali esigenze saranno per 
tempo comunicati sui siti Confedilizia e 
La Tribuna.

CORSI AMMINISTRATORI 
ON-LINE

SAVE THE DATE

CATASTO 
 
Sforza Fogliani 
e Boccia 

a TG2 POST 
 
Collegarsi al sito  della 
Confedilizia nazionale 
e cliccare 

CONFEDILIZIA SU RAI 2

TORNIAMO  
AL LATINO

Una tantum 
Per una sola volta, in via 

straordinaria

 da: il Giornale, 13.10.’21

 da: Corriere della Sera, 14.10.’21

 da: Corriere della Sera
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Luca Ricolfi 
sociologo, polemologo  
e docente universitario 

Intensa e molteplice è l’attività 
di Luca Ricolfi, torinese, laureato 
in filosofia. Partito dal lavoro 
presso la Federazione lavoratori 
metalmeccanici, entra nella car-
riera accademica, svolgendo 
svariati insegnamenti, da ultimo 
Analisi dei dati a Torino. I suoi 
pezzi giornalistici acquistano 
negli anni sempre maggior in-
teresse: scrive su La Stampa, il 
Sole e adesso Il Messaggero. 
Fonda la rivista Polena e pre-
siede la Fondazione Hume. Si 
occupa di molti temi, dalla te-
levisione ai giovani, dall’utili-
tarismo alla crescita, dal popu-
lismo al Sud, specializzandosi 
soprattutto nei partiti, nel loro 
linguaggio, nei loro indicatori.  

Appartiene al settore progres-
sista della società, ma dal fronte 
opposto viene seguito e com-
mentato per la sua capacità di 
criticare il mondo di sinistra, 
denunciandone l’incapacità di 
conservare elettori. Similmente, 
investiga l’operato dei governi 
di centro-destra, mentre in ge-
nerale affronta temi posti dalla 
Pubblica amministrazione. Da 
ricordare la sua accusa: “La si-
nistra perde non soltanto perché 
è arrogante, presuntuosa e in-
sincera. Perde anche perché non 
capisce la società italiana, non 
è in grado di guardare il mondo 
senza filtri ideologici, non sa 
stare fra la gente, ha perso del 
tutto la capacità di ascoltare e 
la voglia di intendere”.  

Fra i molti lavori pubblicati 
se ne cita soltanto una parte ri-
dotta: Manuale di analisi dei 
dati; La Repubblica delle tasse; 
La sfida. Come destra e sinistra 
possono governare l’Italia; 
L’enigma della crescita; Sinistra 
e popolo; La società signorile di 
massa; La notte delle ninfee. 

PERSONALITÀ

Stato e individuo 
Man mano che cresce lo Sta -

to, decresce l’individuo 
Nicolás Gómez Dávila, 1977

Bonus e FAQ 

Per Bonus e Superbonus, il ri-
corso alle FAQ è continuo. Ma 

queste Frequenty Asked Questions 
(FAQ, appunto) hanno – una volta 
pubblicate, per solito anonime, an-
che solo sul sito del competente Mi-
nistero – un loro valore? Il Consi-
glio di Stato, sez. prima, adunanza 
dello scorso 16 giugno, ha detto 
(inaspettatamente) di sí. 

“Si tratta – dice la decisione dei 
supremi giudici ammnistrativi – di 
una serie di risposte alle domande 
che sono state poste (o potrebbero 
essere poste) più frequentemente 
dagli utilizzatori di un certo servizio. 
In tal modo viene data risposta 
pubblica, su un sito web, a interro-
gativi ricorrenti. Il ricorso alle FAQ 
– continua la decisione – evidente-
mente è normalmente da ricondurre 
a esigenze di trasparenza dell’atti-
vità della pubblica amministrazione 
e di economicità della medesima. 
Sotto questo secondo aspetto, il ca-
rattere ricorrente di taluni temi o 
interrogativi induce il titolare del 
sito a soddisfare in via preventiva 
le esigenze di chiarimento dei de-
stinatari principali dell’attività”. 
“Non si può comunque dimenticare 
– prosegue il Consiglio di Stato – 
che le FAQ sono sconosciute all’or-
dinamento giuridico. Non sono 
pubblicate a conclusione di un pro-
cedimento predefinito dalla legge.  
È quindi da escludere che le risposte 
alle FAQ possano essere assimilate 
a una fonte del diritto, né primaria, 
né secondaria. Neppure possono 
essere considerate affini alle circo-
lari, dal momento che non costi-
tuiscono un obbligo interno per gli 
organi amministrativi. In difetto 
dei necessari presupposti legali, 
esse non possono costituire neppure 
atti di interpretazione autentica. 
Tuttavia, non può essere sottova-
lutato – dice ancora il Consiglio di 
Stato – l’effetto che le risposte alle 
FAQ producono sui destinatari, a 
partire dall’affidamento nei con-
fronti di chi (l’amministrazione) 
fornisce le risposte”. In definitiva, 
le risposte alle FAQ, pur nella loro 
atipicità, si pongono a metà strada 
tra le disposizioni di carattere nor-
mativo, per loro natura (almeno 
di regola) generali e astratte e ini-
donee quindi a prevedere ogni loro 
possibile applicazione concreta, e 
il singolo esercizio della funzione 
amministrativa da parte di una 
pubblica amministrazione. 

“Essenziali criteri di affidamento 
del cittadino nella pubblica ammi-
nistrazione richiedono tuttavia –  
conclude il supremo organo di giu-
stizia amministrativa – di tenere 
conto dell’attività svolta dall’am-
ministrazione stessa con la pubbli-
cazione delle FAQ sul proprio sito 
istituzionale”. 

 Corrado Sforza Fogliani 
presidente Centro studi  

Confedilizia  
@SforzaFogliani

EINAUDI, ELOGIO DEL RIGORE 
Il 24 giugno 1915 Alberto Al-

bertini scrisse a Luigi Einaudi 
a nome del fratello Luigi, storico 
direttore del «Corriere della 
sera» (col quale l’economista 
piemontese era cresciuto alla 
scuola di Luigi Luzzatti in As-
sopopolari, scrivendo sulla ri-
vista «Credito popolare», tuttora 
edita) per pregarlo di “volerci 
mandare una piccola serie di 
aforismi, di massime, di consigli 
brevissimi (poche parole e poche 
linee ciascuno) per esortare il 
pubblico a sottoscrivere il pre-
stito” volontario di quell’anno 
e sostenere lo sforzo bellico della 
nazione. A quel prestito ne se-
guirono poi altri 5, fino al 1920. 

Gli scritti di Einaudi vengono 
ora pubblicati per la prima volta 
tutti insieme, accompagnati da 
scritti di grande pregio, dovuti 
ad illustri firme. Gli aforismi (che – pur definiti tweet dal curatore 
di questa pubblicazione – andarono peraltro aumentando di 
lunghezza di anno in anno, fino a costituire veri e propri 
“trattatelli” di economia) sono anche un prezioso (e finora scono-
sciuto) aiuto per la conoscenza – trasmessa da un autentico 
testimone – dello “spirito pubblico” durante la Prima Guerra 
mondiale nonché della condizione di vita dei combattenti al fronte 
e dei loro famigliari a casa. 

Luigi Einaudi (1874-1961), economista di fama europea, insegnò 
Scienza delle finanze all’Università di Torino, ricoprì pure 
rilevanti incarichi pubblici e istituzionali: editorialista de La 
Stampa e del Corriere della sera, corrispondente italiano del-
l’Economist, senatore del Regno, Governatore della Banca d’Italia, 
ministro del bilancio e infine Presidente della Repubblica. Autore 
di numerosissime pubblicazioni scientifiche e divulgative, tra i 
suoi volumi più celebri si ricordano: Prediche (1920), Le lotte del 
lavoro (1924), Saggi sul risparmio e l’imposta (1941), La guerra e 
l’unità europea (1948), Lezioni di politica sociale (1949), Lo scrittoio 
del Presidente (1956), Prediche inutili (1974), Prediche della domenica 
(1987). Rubbettino ha pubblicato Il mio piano non è quello di 
Keynes (2012) e Il paradosso della concorrenza (2014). 

Corrado Sforza Fogliani. Vice Presidente Abi, Presidente Assopo-
polari, Presidente esecutivo Banca di Piacenza, si definisce “ban-
chiere anomalo” e nel suo profilo twitter “liberale di natura, li-
bertario per forza di cose”. Dirige diverse riviste giuridiche 
edite da “La Tribuna” ed è anche Vice Presidente Feduf. Da 
saggista, ha approfondito in più sedi i temi della libertà e della 
proprietà. È stato a lungo Presidente di Confedilizia ed attualmente 
ne regge il Centro studi. Al pensiero di Einaudi, che personalmente 
incontrò da giovanissimo (come in questo libro si descrive), ha 
dedicato molteplici approfondimenti, diventandone uno dei 
maggiori conoscitori. 

PUBBLICAZIONE IN LIBRERIA DA METÀ NOVEMBRE

Leggendo 
per intero 

questo notiziario 
SIETE INFORMATI 

su tutte 
LE PIÙ IMPORTANTI NOVITÀ 

E CURIOSITÀ
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Andare a fagiolo  
“Andare a fagiolo” (o “ca-

pitare a fagiolo”) è un’espres-
sione con cui si indica qual-
cosa capitata proprio nel mo-
mento giusto o al punto giusto. 
L’origine della locuzione è in-
certa. Nell’Ottocento, Tom-
maseo, uno dei vocabolaristi 
più famosi del periodo, prova 
a darne un’interpretazione: 
“Forse dal dirsi comunemente 
che ai Fiorentini piacciono 
molto i fagiuoli”. Un altro ten-
tativo viene fatto, nello stesso 
secolo, da altri studiosi se-
condo cui questo modo di dire 
potrebbe derivare dall’utilizzo 
che si faceva dei fagioli bianchi 
e neri per esprimere un voto 
favorevole o contrario nelle 
pubbliche adunanze. Un’altra 
curiosa interpretazione chia-
ma, invece, in causa il gioco 
della tombola. Un tempo, in-
fatti, era comunissimo utiliz-
zare i legumi per segnare i 
numeri estratti. Lenticchie, 
ceci, fave… e fagioli. “Cadere 
a fagiolo” potrebbe quindi 
indicare proprio il momento 
in cui, estratto il numero tan-
to atteso, si riesce a segnare 
la casella e vincere l’ambito 
premio. 

Manna dal cielo 
“Manna dal cielo” è un’es -

pres sione utilizzata molto fre-
quentemente con il significato 
di fortuna improvvisa, ina-
spettata, provvidenziale, che 
permette di risolvere una si-
tuazione intricata, complessa, 
critica, molto difficile. La lo-
cuzione è di origine biblica 
(l’episodio della manna è pre-
sente nel libro dell’Esodo): la 
manna è infatti la sostanza 
che Dio fece scendere dal 
cielo per nutrire il popolo 
ebraico nel deserto dopo la 
fuga dall’Egitto. Il termine, in 
particolare, deriva dall’ebraico 
mân: voce tradizionalmente 
ritenuta derivante dalla do-
manda “Man hu?” ovvero 
“Che cos’è?”, interrogativo che 
– secondo l’Esodo – si posero 
gli Ebrei vedendo cadere dal-
l’alto questa sostanza (una se-
crezione vegetale che viene 
ricavata da alcune varietà di 
frassino). 

Di uso comune è, soprat-
tutto, la locuzione “aspettare 
la manna dal cielo”, nel senso 
di confidare nella fortuna e 
negli eventi, senza preoccu-
parsi di ciò che potrebbe ac-
cadere.  

LA LENTE
DI INGRANDIMENTO

Questa storia del catasto ha 
dell’incredibile. In Italia non si 
pagano le imposte sulla prima 
casa, a parte i casi in cui essa 
venga classificata come di lusso. 
La Commissione europea, molti 
istituti internazionali, numerosi 
economisti, la gran parte dei 
partiti di sinistra chiedono in-
vece a gran voce una patrimo-
niale sugli immobili. Che, co-
munque, oggi esiste e si applica, 
oltre che agli immobili di lusso, 
sulle seconde case e sugli eser-
cizi commerciali. 

Cerchiamo di fare chiarezza. 
Ci sono due strade per spremere 
i proprietari di casa, che in Italia 
sono più che nel resto del mon-
do, per il semplice fatto che essa 
rappresenta la pensione, una 
forma di previdenza comple-
mentare. Il primo modo è rein-
trodurre la tassazione sulla pri-
ma casa: già visto con il governo 
Monti. Il mercato crollò. E i con-
tribuenti la detestano. 

Secondo modo: alzare il valore 
imponibile dell’immobile e man-
tenere intatta l’aliquota fiscale. 
Se la tassa è dell’1 per cento e il 
valore su cui si applica invece 
di essere centomila euro, ma-
gicamente diventa duecentomila, 
è chiaro che si è raddoppiato 
l’esborso per il contribuente, 
pur mantenendo ferma l’aliquota 
fiscale. Un giochetto micidiale. 
Che è quanto avverrà con la re-
visione del catasto. 

Il Parlamento, grazie anche 
al centrodestra, aveva impe-
gnato il governo a riformare il 
fisco (la cosiddetta delega fi-
scale) senza toccare il catasto. 
Il governo, compresa Forza Ita-
lia, ha votato una delega fiscale 
in cui si riforma il catasto. Ma, 
e qua sta la scappatoia politica, 
senza risvolti fiscali. 

Cosa succede? Semplice. Ci 
prendono per i fondelli. Da 
quando passerà la legge fino al 
2026, non si sa bene ancora 
come, per ogni nostro quartie-
rino, negozio o villetta avremo 
due valori: quello catastale e 
quello revisionato dalla riforma 
(prezzo di mercato). Sul primo 
si pagherà ancora l’Imu e sul 
secondo? Forse i ministri pen-
sano che giocheremo al Lotto. 
Balle. È chiaro come il sole che 
stiamo armando un bazooka 
contro i proprietari di casa. 
Quando saranno scritti i valori 
dell’immobile, non dovranno 
fare molto. Basterà una nor-
metta della prossima Finaziaria 
così scritta: «Dall’anno 2023 
l’aliquota Imu resterà immutata 
e si pagherà sul valore di mer-
cato presente sul registro del 
catasto». E il gioco è fatto. I po-
litici non dovranno neanche 
sporcarsi le mani. La revisione 
l’hanno fatta Draghi e il suo 
governo di larghe intese, le ali-
quote non si cambiano e non 

si alzano, cambia semplicemen-
te la base imponibile. E si dirà 
che la cosa è fatta per equità. 

Qualche argomento per co-
loro che, in fin dei conti, accet-
tano questa narrazione. Una 
prima argomentazione riguarda 
la leggenda per la quale le case 
del centro varrebbero di meno, 
a parità di metri, rispetto a 
quelle della periferia. Falso. 
Dal 2000 ad oggi sono state 
fatte numerose modifiche dei 
valori catastali. Basti ricordare 
quelle del 2013. Nella sola città 
di Roma furono raddoppiate o 
triplicate le rendite di 175mila 
immobili nei quartieri chic, per 
un gettito aggiuntivo di 125 mi-
lioni di euro. Ci saranno certa-
mente ancora degli errori, ma 
l’attico di Piazza di Spagna che 
paga come quello del Tiburtino 
non c’è più. A ciò si aggiunga 
che le numerose incentivazioni 
per lavori di ristrutturazione 
hanno pulito ulteriormente le 
distorsioni dei valori catastali. 

Una seconda argomentazione 
illogica, se si conosce il fun-
zionamento delle tasse sulla 
casa, è che non ha senso pagare 
sul valore catastale, ma sarebbe 
più appropriato farlo su quello 
di mercato. Il valore catastale, 
come detto, è un falso problema, 
se esso è omogeneo e corretto, 
ciò che conta è l’aliquota. Ma a 
questi signori, che vogliono tan-
to tenere come valore su cui 
applicare l’aliquota quello di 
mercato, si possono porre varie 
obiezioni. In Italia ci sono mi-
lioni di appartamenti, palazzi 
e case che non hanno alcun 

valore commerciale, perché 
sono nel paesello, in campagna, 
mal tenuti e invendibili. Vi ri-
cordate i borghi che provano a 
vendere le loro case ad un euro 
ma non trovano nessuno? Eb-
bene, se applicassimo l’Imu sul 
loro valore di mercato, ci tro-
veremmo con una perdita di 
gettito miliardaria. L’Italia non 
è fatta di grandi città, ma di ot-
tomila Comuni. Però gli eco-
nomisti e i commissari europei, 
in genere, frequentano le ter-
razze solo di Roma e Milano. 

Infine, se ad un immobile si 
attribuisce un valore di mercato, 
per non rendere la cosa ingiu-
sta, lo si dovrebbe cambiare con 
l’andamento del mercato. Il Pi-
gneto oggi vale quanto Traste-
vere e la Garbatella come i Pa-
rioli, il quartiere Isola a Milano 
o le Varesine come Magenta: 
ma così non era solo qualche 
lustro fa. La ricerca del prezzo 
di mercato per gli immobili non 
è impossibile, ma difficile. In un 
Paese in cui ci sono 1,2 milioni 
di immobili fantasma, è difficile 
credere davvero a questo favo-
loso nuovo catasto aggiornato. 

Anche un bambino piccolo sa 
che la riforma del catasto è un 
modo surrettizio per tassare di 
più i proprietari di casa. Forse 
non oggi, ma certamente do-
mani. Si abbia il coraggio poli-
tico di alzare le aliquote e non 
spacciarle come un’operazione 
di trasparenza e di equità. Qui 
di trasparente c’è davvero poco. 

 
Nicola Porro 

(il Giornale 9.10.2021)

Catasto, riforme e soliti trucchetti

Domani, 13.10.2021
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Aumenti prezzi  
energia e gas  

È stato pubblicato sulla Gaz-
zetta ufficiale 27.9.2021, n. 231, 
il d.l. 27.9.2021, n. 130, dispo-
nente “Misure urgenti per il 
contenimento degli effetti degli 
aumenti dei prezzi nel settore 
elettrico e del gas naturale”. 

Efficienza  
processo penale 

È stata pubblicata sulla Gaz-
zetta ufficiale 4.10.2021, n. 237, 
la l. 27.9.2021, n. 134, di delega 
al Governo per l’efficienza del 
processo penale nonché in ma-
teria di giustizia riparativa e di-
sposizioni per la celere defini-
zione dei procedimenti giudiziari.  

Demolizione opere 
abusive 

È stato pubblicato sulla Gaz-
zetta ufficiale 13.10.2021, n. 
245, il decreto 9.9.2021 del Mi-
nistero delle infrastrutture e 
della mobilità sostenibili, con-
tenente l’approvazione degli 
interventi di demolizione di 
opere abusive.

IN G.U.

La collettività 

Nel mondo non c’è solo 
l’individuo, come in sostanza 
aveva detto la rivoluzione 
francese (dichiarazione dei 
diritti dell’uomo), ma c’è an-
che la collettività, come entità 
distinta e diversa. Fichte, He-
gel non sono gente da poco. 
Sono un passo da gigante in 
confronto a Rousseau. E se 
la nazione tedesca divenne 
grande, non fu per il carbone 
o il ferro o il protezionismo o 
l’aristocrazia feudale od il 
Kaiser, ma perché sentì que-
sta sua anima collettiva. Li 
educò, volle raggiungere un 
fine collettivo. Questo è l’im-
perialismo tedesco: la nazione 
organizzata a Stato, che vuole 
foggiare il mondo a sua im-
magine, in cui esercito, pro-
fessori, commessi viaggiatori 
sono la voce ed il braccio ed 
il pensiero dello Stato. 

Luigi Einaudi

LA NOSTRA FORZA 
1.200.000 i condominii 
20.000.000 i condómini 
PENSATE SE ANCHE SOLO  

UN DECIMO DI LORO FOSSE  
ISCRITTO ALLA CONFEDILIZIA

Confedilizia, le cariche sociali 
PRESIDENTE 

avv. Giorgio Spaziani Testa 

COMITATO DI PRESIDENZA 
Vicepresidenti: avv. Pier Luigi Amerio, avv. Achille Lineo Colombo Clerici, avv. Vincenzo 

Nasini, arch. Paolo Pietrolucci, avv. Prospero Pizzolla, avv. Paolo Scalettaris, avv. Nino Scripelliti, gr. 
uff. Michele Vigne (Vicepresidente Uipi) 

Tesoriere: dott. Dario dal Verme 
Presidente Centro studi: avv. Corrado Sforza Fogliani 
Segretario generale: dott.ssa Alessandra Egidi 

CONSIGLIO DIRETTIVO 
avv. Giuseppe Accordino, dott.ssa Giuseppina Amarelli Mengano, geom. Aurelio Amerio, dott. Luigi 

Arborio Mella, avv. Alberto Badini Confalonieri, dott. Gian Battista Baccarini,  dott. ing. Massimo Bar-
giacchi, dott. Ugo Bassani, dott. Salvatore Bentivegna, avv. Carlo Besostri Grimaldi, arch. Antonio Be-
vilacqua, avv. Silvio Boccalatte, avv. Alberto Boscarolli, avv. Pier Paolo Bosso, avv. Francesco Bruini, 
avv. Elisabetta Brunelli, ing. Paolo Buzzetti, arch. Alfredo Campanini Bonomi, avv. Benedetta Carducci 
Agostini, ing. Lelio Casale, ing. Carlo Caselli, ing. Marcello Ciaravola, avv. Filomena Crognale, avv. 
Giuseppe Cusumano, dott. Giovanni D’Alfonso, avv. Luca Damian, geom. Ermanno D’Artista, arch. 
Giovanni de Lutio di Castelguidone,  avv. Carlo del Torre, prof. Fabrizio Di Lazzaro, arch. Giacomo 
di Thiene, avv. Nelson Fabbri, dott.ssa Maria Bianca Farina, avv. Anna Fast, ing. Armando Fronduti, 
geom. Marcello Furlan, avv. Barbara Gambini, dott. Renzo Gardella, avv. Francesco Genzano, dott. 
Marco Giaccaglia, ing. Paolo Jacini, geom. Francesco Iollo, ing. Franco Lardera, avv. Alessandro Lupi, 
dott.ssa Annelisa Macrì, dott.ssa Luigia Macrì, avv. Antonella Maestri, avv. Sebastiano Maio, dott.ssa 
Chiara Mancini, dott. Carlo Emanuele Manfredi, dott. Roberto Margiotta, ing. Vincenzo Mele, ing. 
Carlo Angelo Menni di Vignale, avv. Paolo Mercuri, avv. Andrea Moja, avv. Federico Filippo Oriana, 
avv. Piercarlo Pasti, dott. Marco Piscopo, avv. Sergio Pizzolla, dott. Maurizio Pucci, avv. Cesare Rosselli, 
geom. Diego Russello, dott. Lorenzo Russo, dott. Orazio Saracino, avv. Alfredo Savia, avv. Sandro 
Scoppa, rag. Luca Segalin, avv. Raffaele Specchi, avv. Paola Tamanti, avv. Annamaria Terenziani, avv. 
Francesco Massimo Tiscornia, sig.ra Gianna Torriti,  geom. Paolo Vaccari, dott. Andrea Zini, avv. Mi-
chele Zippitelli 

COLLEGIO DEI PROBIVIRI 
Componenti: ing. Marino Antonio Congedo, dott. Lamberto Londini, dott. Pietro Francesco Meschini, 

avv. Annarosa Penna, avv. Sabina Rossi Palazzeschi 

COLLEGIO DEI REVISORI DEI CONTI 
Presidente: dott. Achille Frattini 
Componenti effettivi: avv. Daniela Barigazzi, prof. Lorenzo De Angelis 
Componenti supplenti: prof. avv. Tommaso Maglione, dott. Luigi Sansone



6 novembre 
2021

Suna-Verbania  (Vb) 
Palazzo Cioja è situato sul 

romantico lungolago di Suna-
Verbania. Costruito nella se-
conda metà del XVII secolo, 
è stato proprietà dell’agiato 
Francesco Maria Cioja e dei 
suoi discendenti dalla metà 
del ‘700 fino alla metà del -
l’‘800. Francesco Maria, ere-
de di una famiglia di ban-
chieri milanesi, trasformò 
l’edificio in una residenza di 
campagna ampia e signorile 
adatta a ospitare la sua fa-
miglia e la servitù al seguito. 
Fece costruire un bel cortile 
circondato da un colonnato, 
un piano nobile decorato con 
notevoli affreschi arricchito 
anch’esso da un colonnato 
e un secondo piano adibito 
ad alloggio per la servitù. 
Morto il nipote Pietro Cioja 
in giovane età, la vedova ri-
tenne opportuno vendere il 
palazzo, che fu acquistato 
dal Comune di Suna per poi 
utilizzarlo come sede dei 
suoi uffici fino a quando la 
città non è divenuta una fra-
zione del Comune di Verba-
nia. Da quel momento il de-
clino del palazzo è stato inar-
restabile. Suddiviso in diversi 
appartamenti, è stato dato 
in affitto a privati. Oggi devo 
constatare con grande di-
spiacere che è completa-
mente abbandonato. L’ele-
gante salone principale dove 
fu ospitata, fai gli altri illustri 
personaggi, la contessa Bor-
romeo, è stato dapprima ver-
gognosamente utilizzato 
come palestra o come balera, 
e ora pare sia una discarica 
alla mercé dei topi. Gli af-
freschi che decorano il cortile 
e le sale si stanno inesora-
bilmente rovinando mentre 
il giardino all’italiana retro-
stante, trasformato in orto 
dagli inquilini, è diventato 
un impraticabile boschetto 
incolto. Gli appelli al Comune 
di Verbania sono stati inutili, 
ma spero che questo incan-
tevole piccolo pezzo di storia 
del lago e del nostro Paese 
non venga dimenticato nel-
l’incuria e possa essere de-
gnamente restaurato e go-
dere della grande conside-
razione che merita.  
(Contessa Nella Servadei Cioja 

– Giornale dell’Arte)

occhio 
al nostro 
patrimonio 

storico

86 
Collaborano i lettori 

Segnalazioni alla redazione

 Omessa consegna e canone 
“La mancata consegna dell’immobile locato da parte del locatore – è la massima della sentenza n. 

9666/’20 della Suprema Corte, inedita – esclude l’obbligo del conduttore di pagare il canone, senza 
che assuma rilievo la facoltà del locatario di agire per la consegna coattiva del bene o per la 
risoluzione del contratto”. 

Amministratore, attribuzioni 
“Non rientra tra le attribuzioni dell’amministratore il potere di pattuire con i condòmini morosi di-

lazioni di pagamento o accordi transattivi, spettando all’assemblea il potere di approvare una transa-
zione riguardante spese d’interesse comune, ovvero di delegare l’amministratore a transigere, fissando 
gli eventuali limiti dell’attività dispositiva negoziale affidatagli.”. Così si è espressa la Cassazione con 
sentenza n. 10846/’20, inedita.  

Rinuncia all’indennità di avviamento 
“L’art. 79 legge n. 392 del 1978, il quale sancisce la nullità di ogni pattuizione diretta a limitare la 

durata legale del contratto di locazione o ad attribuire al locatore un canone maggiore di quello legale, 
ovvero ad attribuirgli altro vantaggio in contrasto con le disposizioni della legge stessa, mira ad evitare 
che al momento della stipula del contratto le parti eludano in qualsiasi modo le norme imperative 
poste dalla legge sul cosiddetto equo canone, aggravando in particolare la posizione del conduttore, 
ma non impedisce che al momento della cessazione del rapporto le parti addivengano ad una transa-
zione in ordine ai rispettivi diritti ed in particolare alla rinunzia da parte del conduttore, dopo la ces-
sazione del rapporto, all’indennità per la perdita dell’avviamento commerciale di cui all’art. 34 della 
stessa legge, e, ““a fortiori””, ad avvalersi della facoltà di impedire  che l’esecuzione si compia senza 
la corresponsione (o l’offerta nella misura dovuta) della detta indennità”. Sentenza della Cassazione 
n. 12405/’20, inedita. 

Disdetta, termine semestrale 
Precisa decisione della Cassazione (sent. n. 11308/’20) su un ricorrente argomento. “In tema di lo-

cazione di immobili adibiti ad uso abitativo “a canone concordato”, ciascuna delle parti può assumere, 
tramite l’invio di lettera raccomandata almeno sei mesi prima della scadenza del temine biennale di 
proroga stabilito dalla legge, l’iniziativa di rinnovare il contratto con diverse condizioni o di farne ces-
sare gli effetti. In assenza di una di tali iniziative, si verifica un tacito rinnovo di durata biennale alle 
medesime condizioni economiche; la stessa frequenza biennale riguarda i successivi rinnovi, purché 
nessuna delle parti menzionate chieda di modificare l’accordo o di concludere il rapporto”. Nella spe-
cie, veniva in rilievo l’art. 19 bis del d. l. n. 34 del 2019, inserito, in sede di conversione, dalla legge n. 
58 del 2019, che ha fornito l’interpretazione autentica dell’art. 2, comma 5, quarto periodo, l. n. 431 
del 1988; la Suprema Corte ha interpretato il menzionato art. 19 bis, evidenziando, inoltre, i profili di 
illegittimità costituzionale che potrebbero riguardare le “modalità di introduzione” di quest’ultima 
disposizione nell’ordinamento giuridico. 

Impugnazione delibera condominiale 
“In tema di impugnazione delle delibere condominiali, la sostituzione della delibera impugnata con 

altra adottata dall’assemblea in conformità della legge, facendo venir meno la specifica situazione di 
contrasto fra le parti, determina la cessazione della materia del contendere, analogamente a quanto 
disposto dall’art. 2377, comma 8 cod. civ., dettato in tema di società di capitali, a condizione che la 
nuova deliberazione abbia un identico contenuto, e che cioè provveda sui medesimi argomenti, della 
deliberazione impugnata, ferma soltanto l’avvenuta rimozione dell’iniziale causa di invalidità”. In 
questi termini si è espressa la Cassazione con sentenza n. 10847/’20, inedita. 

 a cura dell’UFFICIO LEGALE della Confedilizia

GIURISPRUDENZA CASA INEDITA

Su La Stampa del 6.10.2021 parole chiare del professor Giulio Tremonti
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Spaziani Testa a Re Italy: mondo immobiliare preoccupato per riforma fiscale 
“Il mondo immobiliare guar-

da con preoccupazione ai con-
tenuti della delega fiscale, in 
particolare con riferimento alla 
prospettata revisione del catasto 
e al rischio di aumenti di tas-
sazione sulle abitazioni locate”. 
Lo ha detto Giorgio Spaziani 
Testa, Presidente di Confedili-
zia, aprendo a Milano i lavori 
di Re Italy, la convention italiana 
dell’immobiliare organizzata 
nel Palazzo della Borsa. 

“Il nostro settore – ha prose-
guito Spaziani Testa – ha bisogno di fiducia per esprimere al meglio la sua naturale vocazione quale 
motore di sviluppo dell’intera economia. Famiglie e imprese devono operare in un contesto di 
serenità e di chiarezza, specie in una fase di ripartenza del Paese. Ma l’annuncio della revisione del 
catasto ha già minato questo equilibrio, condizionando gravemente le scelte di investimento che si 
andavano preparando. La possibilità, poi, di un incremento delle aliquote della cedolare secca sugli 
affitti abitativi rappresenta una mina pericolosissima in un ampio comparto che attendeva, invece, 
segnali di attenzione positiva per superare la disastrosa esperienza del blocco sfratti ancora in atto”. 

“Anche sugli incentivi per gli interventi sugli immobili – ha concluso il Presidente di Confedilizia – 
serve chiarezza. Assodato che l’esperienza del superbonus del 110 per cento non può essere la regola, 
occorre impostare subito un sistema stabile ed equilibrato di misure tese a favorire il miglioramento di 
tutto il nostro patrimonio immobiliare, dai punti di vista estetico, della sicurezza ed energetico”.

Per la Consulta, il blocco sfratti non è incostituzionale... 
C’era una volta il diritto di proprietà. Potrebbe limitarsi a questa frase il commento alla sentenza 

con la quale la Corte costituzionale ha giudicato “non fondata” la questione di legittimità del blocco 
degli sfratti. Secondo la Consulta, dunque, non contrasta con la Costituzione della Repubblica ita-
liana il fatto che per quasi due anni (il blocco è iniziato il 17 marzo 2020 e il suo termine è attual-
mente previsto per il 31 dicembre) venga impedita per legge l’esecuzione di provvedimenti 
giudiziari che hanno ordinato la restituzione ai proprietari di immobili abusivamente occupati. 
Requisizione di fatto, niente reddito, niente risarcimenti, in moltissimi casi a danno di famiglie di 
proprietari a reddito medio-basso. Ma tutto ciò, secondo la Corte, non contraddice la nostra Carta 
fondamentale. 

Lo scarno comunicato dell’ufficio stampa della Consulta – l’unico testo disponibile al momento 
di chiudere in tipografia il presente numero di Confedilizia notizie – riferisce che “la Corte ha os-
servato, in particolare, che il legislatore ha progressivamente ridotto, con l’attenuarsi della pan-
demia, l’ambito di applicazione della sospensione, destinata comunque a cessare il 31 dicembre 
2021”. 

Bene, ai proprietari in attesa di riavere il frutto del loro lavoro e del loro risparmio riferiremo 
che “comunque” il 31 dicembre la requisizione di Stato avrà termine (e chissà se sarà vero). Intanto, 
possono continuare a cercare altrove le risorse per vivere, Caritas inclusa. In attesa di ottenere 
giustizia attraverso, magari, una meritoria trasmissione televisiva – Fuori dal Coro di Mario Gior-
dano, su Rete 4 – che ha sposato da tempo la causa della lotta ai “ladri di case” (con la collabora-
zione di Confedilizia). 

Giorgio Spaziani Testa

Confedilizia al Salone internazionale del Libro 
Il 16 ottobre, presso il Salone 

internazionale del Libro di To-
rino, si è svolta la presenta-
zione del romanzo “La casa del 
nonno” e del saggio “Control-
lare gli affitti, distruggere l’eco-
nomia”, entrambi editi da Rub-
bettino e facenti parte della 
collana promossa da Confedi-
lizia “BIBLIOTECA DELLA 
PROPRIETÀ”. 

Vi sono stati interventi di 
Giorgio Spaziani Testa, presi-
dente Confedilizia; Gianfranco 
Fabi, giornalista, LIUC Castel-
lanza; Daniela Rabia, giornali-
sta, scrittrice; Sandro Scoppa, 
avvocato, autore/curatore dei 
libri; Alessandro Vitale, Università degli Studi di Milano. Hanno portato i loro saluti anche Maria Li-
mardo, sindaco di Vibo Valentia, che ospiterà una prossima presentazione del libro “La casa del 
nonno” e Pier Luigi Amerio, presidente dell’Associazione territoriale di Torino.

 da: il Giornale, 25.10.’21
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IL VIAGGIO 
DI PIOVENE (85) 

Bologna 
Bologna è tra le città più 

belle d’Italia e d’Europa. Non 
esiste città che le assomigli, 
e che possa sostituirla. È bella 
per la carica, per l’abbondanza 
del colore; ed il colore che la 
satura è prevalentemente il 
rosso o il rossastro, il più 
fisico, quello che richiama di 
più al corpo ed al sangue 
umani. Firenze è magra, lon-
gilinea. Invece a Bologna, i 
portici, gli archi, le cupole, 
tutto fa pensare a una roton-
dità carnosa. Lo stesso dia-
letto, l’accento, sono abbon-
danti e tondeggianti. Certe 
piccole strade medievali del 
centro ci riaccostano alla vita 
reale del Medio Evo più che 
in altre città, dove il passato 
è archeologico. Molte bellezze 
di Bologna, ed anche molti 
dei suoi negozi migliori, sono, 
non dirò segreti, bensì avvi-
luppati e nascosti nelle sue 
pieghe prosperose. Il segreto 
del ripieno in un piatto suc-
culento. La bellezza a Bologna 
non si pensa, ma si respira, 
si assorbe, si fa commestibile. 
Per dirla nel gergo di Freud, 
andare a Bologna è un po’ 
come rientrare nel caldo del 
grembo materno. Una popo-
lazione strana, e contenta 
d’essere strana, dà cordiale 
spettacolo di manie e di osti-
nazioni. Quando usavano le 
scarpe a punta, i giovanotti 
di Bologna portavano le scarpe 
lunghe quasi come gli sci; 
uno di essi, che le aveva più 
lunghe di tutti, divenne un 
caposcuola. 

(da: G. Piovene,  
Viaggio in Italia,  

Baldini-Castoldi ed.)

Comuni  
e rappresentatività 

Gli accordi territoriali fra 
organizzazioni della proprietà 
edilizia e dei conduttori, di 
cui all’art. 1, comma 2, del 
d.m. 16.1.’17, sono sottoscritti 
dalle organizzazioni “mag-
giormente rappresentative a 
livello locale”. Atteso che com-
pete ai Comuni la convoca-
zione, sono gli stessi Comuni 
a individuare la maggior rap-
presentatività “locale”, senza 
riferimento alla rappresenta-
tività nazionale. 

LOCAZIONI IN PILLOLE

Il governo della maggioranza 

Il governo della maggioranza è una cosa mostruosa. Per chi ci rifletta, peggiore del governo asso-
luto, identica fatalmente col governo giacobino. Il governo liberale sta nel governo di discussione, 
e quindi nella necessità della maggioranza di scendere a compromessi con la minoranza; di assog-
gettarsi a freni, ad ostacoli d’ogni sorta; governo liberale è governo di checks and counterchecks. 

Ha qualche inconveniente; ma bisogna adattarvisi se non si intende andare al peggio. 
Luigi Einaudi

Donna di 101 anni adotta un gatto di 19 anni: 
“Un incontro fatto in Paradiso” 

“In due fanno 234 anni: 101 umani effettivi e 133 umani convertiti 
dai 19 felini. Questa è la storia di un gesto d’amore fatto da una 
donna anziana che ha deciso di adottare il gatto più anziano di un 

rifugio per animali della Carolina del Nord, negli Stati Uniti.  Gus, un bel micio bianco e nero di 
19 anni, è stato portato alla Humane Society of Catawba County (HSCC) in Carolina del Nord a 
metà settembre, dopo che il suo precedente proprietario non poteva più tenerlo a causa di 
impegni di lavoro imprevisti. Una scelta difficile, spiega Jane Bower, direttore del rifugio: «Il suo 
proprietario aveva il cuore spezzato». «Quando è arrivato Gus lo abbiamo sottoposto a un controllo 
sanitario e abbiamo scoperto che per i suoi 19 anni il micio è in condizioni di salute eccezionali» 
ha aggiunto il direttore. E oltre a star bene, Gus è anche un gatto fortunato perché, poco dopo il 
suo arrivo al rifugio, la famiglia di Penny, un’anziana signora di 101 anni, è arrivata alla struttura 
alla ricerca di un gattino anziano. «La famiglia dell’adottante ci ha contattato chiedendo di 
adottare un gatto anziano per la loro madre (…). Ovviamente siamo stati cauti nell’affidarglielo 
vista l’età di tutte e due le parti, ma la famiglia ha detto che erano disposti a prendersi cura del 
gatto per conto della madre». «Un incontro fatto in Paradiso» lo ha definito Bower dicendo che 
«Gus si è subito sentito a suo agio nella sua nuova casa e mangia come un cavallo». La storia di 
Gus e Penny è una storia di speranza per il centro, che a differenza di altri luoghi, si è rifiutato di 
sopprimerlo come fanno altre strutture con gli animali così anziani: «(…). Difendiamo ancora 
questi animali e lavoriamo per trovare loro una nuova casa, indipendentemente dalla loro età»”. 

Così La Stampa in un articolo del 5.10.‘21, pubblicato sul suo sito internet (www.lastampa.it). 
 Per iscriversi all’Associazione Amici Veri a tutela degli animali domestici, informarsi presso l’Associazione 

territoriale Confedilizia di riferimento

(ADERENTE ALLA CONFEDILIZIA)
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Bonus facciate, chiarimenti Ministero delle Finanze 
Con risposta del 20.10.2021 ad interrogazione parlamentare n. 5-06751 presentata dagli onn. Gian 

Mario Fragomeli (Pd) e Martina Nardi (Pd), il Ministero dell’economia e delle finanze ha risposto ad 
alcuni quesiti sui bonus fiscali nell’edilizia (cfr. altro articolo pubblicato su questo notiziario). 

In merito alla richiesta di chiarimenti che trae spunto dalla risposta all’interpello 903-521/2021 
con la quale la Direzione regionale Liguria dell’Agenzia delle entrate si è pronunciata sulla possibilità 
di usufruire della detrazione relativa al “bonus facciate”, che consiste in una detrazione pari al 90% 
della spesa sostenuta, in conformità al criterio di cassa, pagando entro il 31.12. 2021 la quota del cor-
rispettivo pari al 10% che residua dopo l’applicazione dello sconto in fattura, indipendentemente 
dallo stato di avanzamento dei lavori che potranno essere completati anche successivamente, il 
Ministero ha chiarito quanto segue. 

Ai sensi dell’art. 121, comma 1, d.l. n. 34/2020, i soggetti che sostengono, negli anni 2020 e 2021, 
spese per gli interventi elencati nel successivo comma 2, possono optare, in luogo dell’utilizzo diretto 
della detrazione spettante, in sede di dichiarazione dei redditi relativa all’anno di riferimento delle 
spese, alternativamente: per la fruizione di un contributo, sotto forma di sconto sul corrispettivo 
dovuto oppure per la cessione di un credito d’imposta di pari ammontare ad altri soggetti, compresi 
gli istituti di credito e gli altri intermediari finanziari. Ai sensi del successivo comma 2, l’opzione può 
essere esercitata anche relativamente al bonus facciate che attualmente spetta nella misura del 90% 
delle spese sostenute entro il 31.12.2021. Il comma 1-bis dell’art. 121 prevede, inoltre, che la predetta 
opzione “può essere esercitata in relazione a ciascuno stato di avanzamento dei lavori (SAL)” e, per 
gli interventi ammessi al superbonus, che “gli stati di avanzamento dei lavori non possono essere più 
di 2 per ciascun intervento complessivo e ciascuno stato di avanzamento deve riferirsi ad almeno il 
30% del medesimo intervento”.  

Il Ministero, richiamando quanto già chiarito dalla circolare n. 30/E/2020 da parte dell’Agenzia 
delle entrate (in relazione agli interventi elencati nel comma 2 – compresi quelli ammessi al bonus 
facciate – è possibile esercitare l’opzione per lo sconto in fattura o per la cessione del credito corri-
spondente alle detrazioni spettanti, anche per stati di avanzamento lavori; mentre per i soli interventi 
relativi al superbonus, la norma stabilisce che gli stati di avanzamento dei lavori non possono essere 
più di 2 per ciascun intervento complessivo e ciascuno stato di avanzamento deve riferirsi ad almeno 
il 30% dell’intervento stesso) e di quanto evidenziato in sede di risposta dall’interrogazione n. 5-
06307 svolta in data 23.6.2021 (la locuzione secondo cui “L’opzione ... può essere esercitata in 
relazione a ciascuno stato di avanzamento dei lavori ...”, contenuta nel citato comma 1-bis dell’art. 
121, deve essere intesa come facoltà del contribuente di esercitare l’opzione anche in relazione a 
ciascuno stato di avanzamento dei lavori e, dunque, come una mera eventualità, disciplinata dalla 
norma, che non pregiudica la possibilità di esercitare la suddetta opzione, qualora non siano previsti 
stati di avanzamento dei lavori ammessi alla agevolazione, ferma restando, tuttavia, la necessità che 
gli interventi oggetto dell’agevolazione siano effettivamente realizzati) ha confermato che è possibile 
optare per lo sconto in fattura anche laddove per gli interventi agevolabili con il bonus facciate non 
sia previsto un pagamento per SAL. Qualora non siano previsti SAL, può essere esercitata l’opzione 
per il cosiddetto sconto in fattura, facendo riferimento alla data dell’effettivo pagamento, ferma 
restando la necessità che gli interventi oggetto dell’agevolazione siano effettivamente realizzati. 

Governo mantenga bonus facciate  
e proroghi superbonus senza limitazioni  

“Le indiscrezioni sulla prossima manovra di bilancio sono particolarmente negative per un settore 
immobiliare già duramente colpito dall’annuncio della revisione del catasto, a proposito della quale 
torniamo ad invitare al rispetto della decisione parlamentare del 30 giugno scorso.  

In particolare, destano forti preoccupazioni l’eliminazione del bonus facciate al 90 per cento e la 
mancata proroga del superbonus al 110 per cento per le case unifamiliari e le unità immobiliari fun-
zionalmente indipendenti.  

Il primo è un incentivo utilissimo, essendo finalizzato a riqualificare le nostre città, e molto utilizzato 
da famiglie e imprese. Il secondo è fondamentale per rendere più sicure e più efficienti tante abitazioni 
frequentemente di proprietà di famiglie a basso reddito (non sono le ‘villette’ di cui si favoleggia in 
queste ore) e in molti casi collocate in aree a rischio sismico. 

Auspichiamo che le forze politiche di maggioranza inducano il Governo a rivedere le proprie scelte, 
che paiono finalizzate a far venir meno proprio gli incentivi più applicati. La limitazione del superbo-
nus, peraltro, si pone in netto contrasto con le aspettative del comparto alimentate dallo stesso Ese-
cutivo e creerà ulteriore tensione su un mercato già fortemente stressato dalla mancanza di materiali 
e di imprese disponibili nonché dagli aumenti spropositati dei costi degli interventi”. 

Così il presidente di Confedilizia, Giorgio Spaziani Testa, il 20 ottobre scorso, a commento dell’ap-
provazione in Consiglio dei ministri del Documento programmatico di bilancio.

I SOCI sono l’unica vera NOSTRA FORZA 

ASSÓCIATI a CONFEDILIZIA per il 2022 e diventa  
PROTAGONISTA delle nostre battaglie e campagne 

www.confedilizia.it

SUPERBONUS 110%

Segue in ultima pagina

Superbonus in caso di demo-
lizione e ricostruzione 

L’Agenzia delle entrate, con la 
risposta ad interpello n. 709 del 
15.10.2021, ha fornito ulteriori 
chiarimenti in materia di super-
bonus 110%. 

Nel caso sottoposto all’Agenzia, 
il contribuente è comproprietario 
di 3 edifici: uno composto da 3 
unità accatastate come A/3, un 
altro composto da un’unità C/2 e 
il restante fabbricato da 2 magaz-
zini (categoria catastale C/2) e 
un’autorimessa (categoria catastale 
C/6), tutti funzionalmente indi-
pendenti. I lavori da eseguirsi, al 
termine dei quali si realizzeranno 
6 abitazioni, consistono in inter-
venti di demolizione e ricostru-
zione con diversa sagoma ed in-
cremento volumetrico, finalizzati 
alla riduzione del rischio sismico 
e all’efficientamento energetico, 
per i quali il Comune ha già rila-
sciato il permesso a titolo di ri-
strutturazione edilizia ex art. 3, 
comma 1, lett. d), d.p.r. n. 380/2001.  

Sulla base di questo presupposto, 
l’Agenzia, dopo aver ricordato la 
possibilità di fruire del superbonus 
per le spese sostenute dall’1.1.2021 
al comproprietario persona fisica 
di un edificio composto da 2 a 4 
unità immobiliari (escludendo dal 
calcolo le pertinenze e limitata-
mente a 2 unità immobiliari per 
gli interventi di efficientamento 
energetico, fermo il riconoscimen-
to della detrazione in questione 
sulle parti comuni), ha chiarito 
che si può fruire dell’incentivo 
per gli interventi di efficienza 
energetica che si porranno in es-
sere, limitatamente alle sole spese 
riferite alla parte non eccedente 
il volume ante operam, mentre 
tale limitazione non riguarda gli 
interventi antisismici ammessi al 
superbonus. Il tutto a condizione 
che nel provvedimento ammini-
strativo che autorizza i lavori risulti 
chiaramente il cambio di desti-
nazione d’uso del fabbricato in 
origine non abitativo e che sussi-
stano tutte le altre condizioni e 
siano effettuati tutti gli adempi-
menti previsti dalla norma age-
volativa: nel caso in esame, quindi, 
il contribuente  potrà fruire delle 
agevolazioni anche per le unità 
non abitative identificate nella ca-
tegoria catastale C, a condizione 
che sia previsto il cambio di de-
stinazione a fine lavori delle pre-
dette unità in immobili abitativi. 

Le Entrate ricordano infine che 
per l’accesso al supersismabonus 
occorre che l’asseverazione prevista 
dall’art. 119 del d.l. n. 34/2020 sia 
allegata alla segnalazione certificata 
di inizio attività o alla richiesta di 
permesso di costruire, al momento 
della presentazione allo sportello 
unico competente, per i successivi 
adempimenti. Inoltre, per i titoli 
abilitativi richiesti a decorrere dal 
16.1.2020 (sulla base delle modi-
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Paola Tamanti  
Paola Tamanti nasce e vive 

a Grosseto, dove lavora come 
avvocato dal 2001. Ha stu-
diato a Siena e in Germania, 
dove ha frequentato i corsi 
di giurisprudenza nell’uni-
versità di Wuerzurbug.  

Si è formata in ambito cat-
tolico, operando come vo-
lontaria fin dai tempi del-
l’università allo Sportello dio-
cesano di Grosseto per 
l’ascolto e l’inserimento la-
vorativo. 

Convinta della validità del 
metodo Scout anche per gli 
adulti, è stata Magistra (re-
sponsabile) della Comunità 
MASCI GR1-Movimento adulti scout cattolici italiani dal 1998 al 
2001 e poi riconfermata per il triennio successivo, contribuendo 
allo sviluppo della Comunità con iniziative di servizio alla società. 

Nel 1996 è tra i fondatori della Ronda della carità e della so-
lidarietà a Grosseto, associazione che nasce dall’intuizione di 
Paolo Coccheri, che ha come scopo di andare in strada a 
portare conforto e generi di prima necessità ai senza fissa 
dimora. La Ronda della carità è ancora attiva a Grosseto e 
ancora l’avv. Tamanti vi presta il suo servizio. 

Attivista in varie associazioni ambientaliste, si è fatta promotrice 
di incontri nelle scuole superiori con gli studenti, proponendo 
riflessioni e lezioni dedicate al riciclo dei rifiuti, al commercio 
equo e solidale, alla medicina alternativa.  

È stata consigliere comunale a Grosseto dal 2000 al 2004, e 
anche consigliere, nella giunta, per le pari opportunità del Co-
mune. 

Ha iniziato a collaborare come consulente in materia condo-
miniale e locatizia con Confedilizia Grosseto nel 2004 e nel 
2012 è diventata Presidente dell’associazione locale. 

A livello nazionale è consigliere di Confedilizia e fa parte del 
suo Coordinamento legali. 

Collabora con la rivista Maremmainforma, con uno spazio 
dedicato alle questioni condominiali, e con la Fiaip Grosseto, 
come formatore degli agenti immobiliari.  

È consulente dell’Associazione consumatori Adic Toscana 
ed è mediatore professionista per l’Organismo dell’Ordine 
degli avvocati di Grosseto. 

Appassionata di orticoltura, divide la sua vita fra gli impegni 
professionali e la sua fattoria, dove vive con i figli, il marito e 
uno splendido esemplare di Bovaro del Bernese.

LE DONNE DI CONFEDILIZIA

PER GLI 
AMMINISTRATORI  
DI CONDOMINIO 

SEI A POSTO CON LA FORMAZIONE  
PERIODICA 2021-22 ? 

Non farti cogliere in difetto dall’Assemblea 

DA OTTOBRE È SCATTATA 
LA FORMAZIONE 

2021-22

 da: La RAGIONE, 6.10.’21
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Ora il diritto si chiama «linea estremista e avventurista»: lo diremo anche ai giudici di Trieste e Savona

CASI CLINICI  
DI LOCAZIONE a cura di Flavio Saltarelli

Locazione  
ad uso diverso  

e tributi al conduttore 
 

Danni da incuria  
alla riconsegna 

 
Prolungata mancata 

escussione del canone 
 

Conduttore e modifica 
parte comuni

73
Locazione ad uso diverso: è valida la clau-

sola contrattuale che onera il conduttore di 
tutti i tributi dell’immobile? 

In argomento era insorto un contrasto giuri-
sprudenziale interpretativo in merito alla le-
gittimità della clausola contrattuale che attri-
buisca al conduttore di farsi carico di ogni 
tassa, imposta ed onere relativo ai beni locati, 
tenendone conseguentemente manlevato il lo-
catore. 

Sulla questione si è pronunciata la Corte di 
Cassazione, Sezioni Unite Civili, con la sentenza 
8 marzo 2019, n. 6882 statuendo che è legittima 
nel contratto di locazione ad uso diverso da 
abitazione la clausola secondo cui il conduttore 
deve farsi carico di ogni tassa, imposta e onere 
relativo ai beni locati dovendosi ritenere che 
detta pattuizione non determini la traslazione 
in capo al conduttore dei tributi gravanti sul-
l’immobile a carico del proprietario, ma la 
mera integrazione del canone. Le Sezioni Unite 
hanno affermato, altresì, che la clausola del 
contratto di locazione che attribuisca al locatario 
l’accollo di ogni tassa, imposta ed onere relativi 
ai beni locati ed al contratto non è affetta da 
nullità per violazione di norme imperative – 
né in particolare per violazione del precetto 
costituzionale dettato dall’art. 53 della Costi-
tuzione – qualora essa sia stata prevista dalle 
parti come vera e propria componente inte-
grante la misura del canone locativo e non 
implichi che il tributo debba essere pagato da 
un soggetto diverso dal contribuente, trattandosi 
in tal fattispecie di accordo non vietato da 
alcuna norma di legge. 

 
Danni da incuria alla riconsegna: a chi 

l’onere della prova? 
La presunzione di cui all’articolo 1590 c.c., 

comma 2, secondo la quale, in mancanza di 
descrizione delle condizioni dell’immobile alla 
data della consegna, si presume che il condut-
tore abbia ricevuto la cosa in buono stato loca-
tivo, puo’ essere vinta solo attraverso una prova 
rigorosa; spetta dunque al conduttore, in tale 
prospettiva, l’onere di provare che le condizioni 
dell’immobile alla data di inizio della locazione 

erano eventualmente precarie e dipendenti 
dalla precedente incuria del locatore nella or-
dinaria e straordinaria manutenzione dell’im-
mobile stesso (cfr. in punto Cass. 07/07/2005, 
n. 14305). 

 
La mancata escussione prolungata da 

parte del locatore rende illegittima l’im-
provvisa richiesta d’integrale pa-
gamento? 

In un contratto di locazione 
d’immobile, laddove vi sia sta-
ta un’assoluta inerzia del lo-
catore nell’escutere il con-
duttore per ottenerne il pa-
gamento del corrispettivo sino 
a quel momento maturato – 
protrattasi per un periodo di 
tempo assai considerevole in 
rapporto alla durata del con-
tratto e suffragata da elementi 
oggettivamente idonei ad in-
generare nel conduttore un 
affidamento nella remissione 
del diritto di credito da parte 
del locatore – costituisce abuso del diritto l’im-
provvisa richiesta d’integrale pagamento. Per 
la Suprema Corte, infatti, un credito nascente 
da un rapporto ad esecuzione continuata, mai 
preteso sin dall’origine del rapporto negoziale, 
può generare un affidamento di oggettiva ri-
nuncia del credito medesimo sino ad allora 
maturato. 

 
Il conduttore di un’unità sita in condominio 

può modificare le parti comuni come se 
fosse proprietario? 

Il conduttore di un’unità immobiliare sita in 
condominio, al pari del proprietario, può godere 
delle relative parti comuni ed anche – even-
tualmente – modificarle, purché in funzione 
del godimento o del miglior godimento dell’unità 
immobiliare oggetto primario della locazione 
e sempre che non risulti alterata la destinazione 
di esse, né pregiudicato il paritario uso da 
parte degli altri condomini (cfr. in punto anche 
Cassazione civile 26 maggio 2021, n. 14598).

SE TAN TI PRO PRIE TA RI CHE NON SO NO ISCRIT TI 
SA PES SE RO CO SA FA PER LO RO LA CON FE DI LI ZIA 
SEN TI REB BE RO IL DO VE RE DI COR RE RE AD ISCRI VER SI

Se governassero 
quelli che sanno 

Se il mondo fosse governato 
da quelli che sanno, tutto 
quell’ammasso di scempiag-
gini, di idee infantili di dottri-
nari senza criterio non mi in-
quieterebbe affatto. Ma poiché 
la verità è il contrario, temo 
proprio che si sia al principio 
della fine; e che gli articoli che 
le mando e quelli che lei 
scrive non servano a niente. 

Luigi Einaudi

aforismi 
L’avvenire è dei giovani, cer-

to. Ma a condizione che invec-
chino. 

> Pierre Lièvrel 

L’essenziale per vivere e per 
essere ottimista, sta nell’essere 
abba stanza scemo da credere 
che il meglio debba ancora ve-
nire. 

> Peter Ustinov 

Un segreto del mio successo 
con le donne? Tratto le came-
riere come duchesse e le du-
chesse come cameriere. 

> Lord Brummel 

Il cervello è un organo stra-
ordinario. Comincia a lavorare 
dal mo mento in cui ti svegli la 
mattina e non smette fino a 
quando entri in ufficio. 

> Robert Frost 

Il successo è l’abilità di pas-
sare da un fallimento all’altro 
senza perdere l’entusiasmo. 

> Winston Churchill 

Interpretare le battute di spi-
rito è come mettere dei ferri 
da cavallo alle farfalle. 

> M. Kessel 

L’approvazione degli altri è 
uno stimolo del quale talvolta 
è bene diffidare. 

> Paul Cézanne 

Non so dire in verità se la si-
tuazione sarà migliore quando 
cambierà, posso dire che deve 
cambiare se si vuole che sia 
migliore. 

> George Christoph Lichten-
berg

L’Italia del ’15-’18 

Dal 1876 in poi l’Italia va 
giù, perché la brava gente, 
amante del paese, lascia gui-
dare agli altri, ed è pronta a 
ritirarsi, a lasciar fare. Una 
sola volta, nel 1915-1918, sep-
pe tener testa e galvanizzò il 
paese, lo fece vibrare e gli 
fece fare grandi cose. 

Luigi Einaudi
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OTTOBRE 

LUNEDÌ 4 
1-2) Parla Berlusconi. «No a tasse sulla casa.». Il leader di Forza Ita-
lia: «Nessun aumento di imposte. È la nostra condizione per restare 
nel governo» (il Giornale 26.9.’21) 
  
MARTEDÌ 5 
1-2) Bruxelles matrigna. Ecco i primi soldi Ue. In cambio, più tasse 
e anche meno servizi. La Commissione scuce 25 miliardi (nostri). 
Ma alza le condizioni per versare le rate successive. Impietoso il 
paragone con gli Usa (La Verità 14.8.’21) 
  
MERCOLEDÌ 6 
1-2) All’Onu scappa di dire la verità. «Il riscaldamento non lo fa 
l’uomo». Nel report sul clima la clamorosa ammissione: con la fine 
del lockdown per l’ambiente non è cambiato proprio nulla (Libero 
11.8.’21)    
  
GIOVEDÌ 7 
1-2)  L’intervento Silvio Berlusconi. «Per noi la casa è sacra. Non ri-
marremo in un governo che tassa la proprietà immobiliare». Il lea-
der di Forza Italia mette i paletti: «Inaccettabile la revisione degli 
estimi catastali. Servono sgravi e incentivi: lavoriamo alla proroga 
del 110%» (il Giornale 26.9.’21) 
  
VENERDÌ 8 
1-2) Chi sbaglia paga? Una sentenza su 2 di primo grado ribaltata 
in Appello. In Italia mezzo milione di pronunce penali modificate 
rispetto al giudizio iniziale, con tempi lunghi e soldi pubblici spre-
cati (Libero 25.9.’21)    
  
LUNEDÌ 11 
1-2) L’intervista Luca Marini. «È alle porte un nuovo totalitarismo. 
Gli accademici devono intervenire». Per il docente della Sapienza 
«il Covid porterà a una criminalizzazione delle opinioni dissen-
zienti». Poi lancia un appello ai colleghi: «Basta ossequiare il potere, 
riuniamoci per garantire il pluralismo» (La Verità 12.8.’21)  
  
MARTEDÌ 12 
1-2) In due anni 72mila arrivi. La Lamorgese ha accolto una “città” 
di migranti. Da quando Luciana guida il ministero dell’Interno, in 
Italia sono approdati tanti clandestini quanti gli abitanti di Caserta, 
Cremona o Pavia. E stiamo già per superare i numeri dello scorso 
anno (Libero 11.8.’21)  
  
MERCOLEDÌ 13 
1-2) Camminare non è un passatempo. Solo marciando nel mondo 
si è vivi. La spinta errabonda che ogni tanto ci fa alzare dal divano 
la domenica andrebbe assecondata molto di più. Allontanandoci 
dalle nostre «cucce» di comfort e civilizzazione, prendiamo possesso 
di ciò che ci circonda (La Verità 3.10.’21) 
  
GIOVEDÌ 14 
1-2) Noi paghiamo e Greta canta «Bella ciao». Milano è stata para-
lizzata dal corteo della Thunberg nel silenzio delle autorità. I ma-
nifesti ripetono i soliti inni verdi e rossi e vivono nel paradosso: sono 
contro il sistema ma i governi li celebrano. Nessuno pensa al ceto 
medio che il green butta sul lastrico (La Verità 2.10.’21) 
  
VENERDÌ 15 
1-2) Per il crac Etruria 23 assoluzioni. I risparmiatori: «Bruciati mi-
lioni». Condannato solo l’ex consigliere Rigotti. La Procura di Arezzo 
annuncia l’appello (La Verità 3.10.’21) 
  
LUNEDÌ 18 
1-2) Occhio al volante. Taci, la supercar ti ascolta. Microfoni, Gps e 
telecamere fanno sbandare la privacy. La connessione al web ha 
moltiplicato le comodità ma anche i potenziali pericoli. Sui sistemi 

multimediali delle vetture restano tracce di telefonate, mail e mes-
saggi (La Verità 3.10.’21) 
  
MARTEDÌ 19 
1-2) Racket del caro estinto. Pompe funebri pagano l’addetto all’obi-
torio. Gli esposti (uno dell’ospedale) svelano gli accordi tra opera-
tore e agenzie funerarie (il Giornale 1.10.’21) 
  
MERCOLEDÌ 20 
1-2) Il sondaggio: sfiducia record nelle toghe. I cittadini condan-
nano i giudici. Il 70% pensa che i magistrati siano di parte e agi-
scano con fini politici. L’88% chiede una profonda riforma della 
giustizia (Libero 25.7.’21) 
  
GIOVEDÌ 21 
1-2) Verso la manovra. L'assegno ai figli diventa una tassa. Dal 
primo gennaio entra in vigore la riforma degli aiuti alle famiglie, 
che lascerà il ceto medio con meno soldi di prima. Per i dipendenti 
gli sconti escono dalla busta paga: il beneficio non sarà più auto-
matico, ma dovrà essere chiesto all'lnps (Libero 19.10.'21) 
  
VENERDÌ 22 
1-2) Ci dicono che il vaccino non dura ma allunga la validità del 
pass. Se il farmaco perde efficacia, che senso ha portare a 12 mesi 
la durata della carta verde? (Libero 9.9.’21)    
  
LUNEDÌ 25 
1-2) Non si placa la bagarre sul testo pro-gay. Dal PD liste di pro-
scrizione contro i critici del ddl Zan. La senatrice dem Cirinnà mi-
naccia i colleghi: «Abbiamo nomi e cognomi di chi vuole modificare 
la legge e strizza l’occhio a Orban». Iv la zittisce: «Metodi fascisti»  
(Libero 22.7.’21) 
  
MARTEDÌ 26 
1-2) I danni del Coronavirus. I lockdown all’italiana? Una disfatta. 
Non hanno salvato neanche una vita. Il Pd insiste con la frottola che 
senza le restrizioni saremmo finiti «come il Brasile di Bolsonaro». 
Ma in verità non abbiamo fatto meglio. Sulla coscienza di chi ha go-
vernato l’emergenza ci sono migliaia di morti evitabili (La Verità 
9.9.’21)    
  
MERCOLEDÌ 27 
1-2) La terza dose avanza a piccoli passi. L’obbligo per tutti è dietro 
l’angolo. Il via libera agli over 60 e ai fragili non chiarisce se il ri-
chiamo sarà vincolante per il pass. Per ora l’utilizzo è solo «racco-
mandato». Ma virologi come Crisanti già chiedono l’estensione. E 
Figliuolo tiene pronti gli hub (La Verità 10.10.’21)    
  
GIOVEDÌ 28 
1-2) Una buona idea per rafforzare l’Ue. I confini segnano l’inizio 
della civiltà. Le comunità difendono la propria identità con le bar-
riere: Parigi e Berlino lo ammettano (Libero 9.10.’21)    
  
VENERDÌ 29 
1-2) Stop agli irregolari. Bruxelles si arrende: dodici Paesi europei 
vogliono i muri contro gli immigrati. Anche governi di sinistra e di 
centro nel gruppo che chiede di fermare i clandestini. La commis-
saria Ylva Johansson cede: fate pure ma non usate fondi comunitari 
(Libero 9.10.’21)   

CINGUETTII 
www.confedilizia.it

Questa rubrica 
Questa rubrica è fatta dai cinguettii pubblicati in prima pagina sul 

sito della Confedilizia nei 30 giorni precedenti l’uscita del notiziario. 

LA CON FE DI LIZIA 
NON È SOL TA NTO UN SIN DA CA TO 

NON È SOL TAN TO 
UN ’OR GA NIZ ZA ZIO NE DI CA TE GO RIA 

NON È SOL TAN TO 
UN ’AS SO CIA ZIO NE DI CIT TA DI NI 

MA È QUE STO TUT T’IN SIE ME
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Fondazione  
Dottor Sorriso 

Nel 1986, Michael Chri-
stensen, fondatore con Paul 
Binder del “Big Apple Circus”, 
creò “The clown care unit”, 
portando sorrisi e fantasia 
negli ospedali pediatrici e 
sviluppando la cd. “terapia 
del sorriso”. 

Nel 1995 questa formula 
arrivò anche in Italia con la 
“Fondazione Dottor Sorriso” 
che ha portato la terapia del 
sorriso in Italia, con la mis-
sione fondamentale di ras-
serenare la degenza dei pa-
zienti più piccoli in ospedale.  

Tale terapia venne cono-
sciuta dalla maggior parte 
delle persone dopo il 1998, 
grazie al film con Robin Wil-
liams “Patch Adams”, medico 
statunitense e convinto so-
stenitore della sua efficacia. 
Oggi la terapia del sorriso è 
parte integrante del program-
ma ospedaliero, fondamen-
tale soprattutto per i più pic-
coli che hanno meno difese. 
Ogni settimana i “dottori del 
sorriso” visitano i reparti pe-
diatrici (sono presenti in 18 
ospedali in tutta Italia) e in-
segnano ai bambini l’evasione 
dalla tristezza: con uno scher-
zo, un gioco, una magia strap-
pano un sorriso ai bimbi in 
un momento delicato come 
la degenza ospedaliera, al-
leviano le preoccupazioni dei 
genitori e consentono al per-
sonale medico di operare con 
più serenità. 

I medici del sorriso hanno 
completato una specifica for-
mazione, ricevono a loro volta 
costante supporto psicologico 
e lavorano di solito in coppia, 
spesso a tu per tu con il pic-
colo paziente, mescolando le 
loro competenze artistiche 
con doti di improvvisazione, 
creando dei magici spettacoli 
personalizzati per il bambino 
e adattandosi ai bisogni del 
piccolo e della sua famiglia. 
Il loro intervento negli ospe-
dali porta un’atmosfera di se-
renità a tutti. 

L’associazione 
è presente su Internet  
https://dottorsorriso.it/

ASSOCIAZIONI

Agevolazioni per acquisti prima casa giovani  
Con circolare n. 12/E del 14.10.2021 (Il cui testo è scaricabile dalla sezione “Banche dati” del sito 

Internet confederale riservata agli associati), l’Agenzia delle entrate ha fornito i chiarimenti in 
merito alle agevolazioni fiscali per l’acquisto della casa di abitazione da parte di giovani (c.d. “prima 
casa under 36”). 

Trattasi dell’agevolazione di cui all’art. 64, d.l. n. 73/2021, con cui viene disposta, per gli atti 
stipulati tra il 26.5.2021 ed il 30.6.2022, l’esenzione ai fini dell’imposta di registro e delle imposte 
ipotecarie e catastali relative agli “acquisti” (ed altri atti costitutivi di diritti) di “prime case” di 
abitazione, non di lusso, stipulati a favore di soggetti che non hanno ancora compiuto 36 anni di età 
nell’anno in cui l’atto è rogitato e che hanno un valore Isee non superiore a 40.000 euro annui. Sono 
ammesse all’agevolazione anche le pertinenze dell’immobile principale, limitatamente ad una per 
ciascuna categoria catastale, classificate nelle categorie C/2, C/6 e C/7, che siano destinate a servizio 
della casa di abitazione oggetto dell’acquisto agevolato. 

Con riferimento al requisito dell’età, le Entrate hanno precisato che il beneficio spetta a coloro che 
non abbiano ancora compiuto il trentaseiesimo anno d’età nell’anno solare in cui viene stipulato 
l’atto di compravendita. In caso di acquisto dell’immobile ad uso abitativo da parte di più acquirenti, 
la misura del vantaggio fiscale andrà calcolata pro-quota, in favore dei soli soggetti acquirenti aventi 
i requisiti richiesti. 

L’Agenzia ha poi confermato (cfr. Focus Confedilizia n. 18 dell’8.10.2021) che l’agevolazione non si 
applica in sede di registrazione del preliminare; le imposte eventualmente pagate in relazione ad 
acconti o alla caparra confirmatoria possono essere oggetto di istanza di rimborso (ex art. 77 del Tur); 
non è invece recuperabile l’imposta in misura fissa versata per la stipula del contratto preliminare. 

Qualora si tratti di acquisti soggetti ad Iva (con aliquota nella misura del 4%), spetta un credito 
d’imposta di ammontare pari all’Iva corrisposta in relazione all’acquisto. Il credito d’imposta può 
essere portato in diminuzione dalle imposte di registro, ipotecaria, catastale, sulle successioni e 
donazioni dovute sugli atti e sulle denunce presentati dopo la data di acquisizione del credito, ovvero 
può essere utilizzato in diminuzione delle imposte sui redditi delle persone fisiche dovute in base 
alla dichiarazione da presentare successivamente alla data dell’acquisto; può infine essere utilizzato 
in compensazione con Modello F24.  

Con la circolare in commento sono state illustrate, infine, le azioni di recupero qualora il 
contribuente abbia i requisiti ordinari per l’agevolazione prima casa ma non anche i requisiti Isee o 
di età previsti dalla disposizione in rassegna. In tal caso il contribuente può avvalersi del regime di 
tassazione c.d. prezzo–valore, a condizione che ne abbia fatto espressa richiesta nell’atto di acquisto.

La superiorità dell’impero inglese 

Il punto sostanziale di superiorità dell’impero inglese è il dominio della legge. Nella rivoluzione 
francese è la volontà dell’uomo che trionfa, in Germania la volontà della collettività organizzata (Stato); 
nell’impero inglese è la volontà della collettività quale, dopo discussione pubblica, si è cristallizzata 
nella legge. Finché la legge non muta, essa domina sovrana, né lo Stato può passarvi sopra.  

Luigi Einaudi

Maggiorazione dello 0,8 per mille (ex maggiorazione Tasi) 
Con risoluzione n. 8 del 21.9.2021, il Dipartimento delle finanze del Mef ha chiarito che è valida 

l’applicazione, anche per l’anno 2021, dell’aliquota maggiorata dell’imposta municipale propria 
(Imu) dello 0,8 per mille, deliberata nel 2020 (e confermata ininterrottamente dal 2015 al 2019). Nel 
caso affrontato dal Mef, tale maggiorazione era stata espressamente confermata con deliberazione 
consiliare, nella medesima misura dello 0,8 per mille, ininterrottamente per gli anni dal 2015 al 2020 
mentre, con riferimento all’anno 2021, il Comune non aveva adottato alcuna deliberazione in 
materia di aliquote Imu, nel presupposto che tale comportamento confermasse tacitamente tutte le 
aliquote già approvate (e pubblicate sul sito internet del Dipartimento delle finanze) per l’anno 2020 
(ex art. 1, comma 169, l. n. 296/2006 e art. 1, comma 767, l. n. 160/2019). 

Il Dipartimento delle finanze ha ritenuto che nel caso di specie la mancata adozione della delibera 
per l’anno 2021 abbia determinato l’effetto della conferma automatica di tutte le aliquote approvate 
per il 2020, compresa anche quella maggiorata dell’11,4 per mille, risultante per l’appunto 
dall’applicazione della suddetta maggiorazione dello 0,8 per mille. Il Dipartimento è pervenuto a tale 
conclusione sulla base della considerazione che dalla lettura dell’art. 1, comma 755, l. n. 160/2019 - 
che stabilisce che a decorrere dall’anno 2020, limitatamente agli immobili non esentati, i Comuni, 
con espressa deliberazione del consiglio comunale, possono aumentare ulteriormente l’aliquota 
massima nella misura aggiuntiva massima dello 0,8 per mille, in sostituzione della maggiorazione 
del tributo per i servizi indivisibili (Tasi), nella stessa misura applicata per il 2015 e confermata fino 
al 2019 – si evince che l’“espressa deliberazione del consiglio comunale” non può che riferirsi 
all’anno 2020 che costituisce il primo anno di applicazione del nuovo regime dell’Imu ex l. n. 
160/2019. In tal modo, sottolineano le Finanze, il legislatore ha chiesto agli enti locali di manifestare 
espressamente, per l’anno 2020, con apposita delibera, la volontà di confermare l’ex maggiorazione 
Tasi, vigente per il Comune nel regime di convivenza dei tributi Imu/Tasi precedente a quello di 
vigenza della sola Imu. Una volta superato l’anno di transizione tra i due regimi ordinamentali, la 
suddetta maggiorazione, nei Comuni che versano nelle condizioni di legge, diventa a tutti gli effetti 
un’aliquota Imu con il medesimo regime giuridico delle altre aliquote, cui si applicano dunque le 
stesse regole generali stabilite per queste ultime.

OONN  LLIINNEE  
www.confedilizia.it 

www.confedilizia.eu
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La tua voce  
di protesta 

 
CONTENUTI E REGOLE 

su 
www.confedilizia.it 

CINGUETTIO

Avvertire  
un pericolo 

Noi non abbiamo colpa, 
poiché in tempo, moderata-
mente, avvertimmo i pericoli 
di queste emissioni di buoni. 
A sentir “La Tribuna” e com-
pagni, sembrava si trattasse 
di critiche antipatriottiche. 
Adesso si vede. Ma adesso il 
silenzio è necessario sul serio 
e non, come prima, nell’in-
teresse di un governo qua-
lunque. 

Luigi Einaudi

Le votazioni 
Si potrebbe forse modificare 

qualcosa in merito alle vota-
zioni; sebbene non nel mo-
mento attuale, ogni riforma 
di regolamento dovendo, par-
mi, valere solo per l’avvenire; 
e sebbene il diritto a chiedere 
votazioni nominali o segrete 
abbia per sé buone ragioni, 
che devono essere mantenute 
ferme in generale; e non essere 
assoggettate all’arbitrio della 
maggioranza pro-tempore. 

Luigi Einaudi

Disinnescare bomba catasto e aumento tasse su affitti 
Allarme salasso su casa da Cisl e Uil 

“Prima la Uil, poi la Cisl. Nel silenzio di altre organizzazioni, diamo atto a due Sindacati di lavoratori 
di aver evidenziato gli enormi rischi per i cittadini italiani della revisione del catasto, che il Governo 
ha deciso di inserire nella riforma fiscale contro il volere del Parlamento. Rinnoviamo il nostro appello 
alle forze politiche: si rispetti quanto stabilito il 30 giugno dalle Commissioni Finanze di Camera e 
Senato e si stralci l’articolo 7 dal disegno di legge approvato in Consiglio dei ministri. Il settore im-
mobiliare – già piegato da una patrimoniale da 22 miliardi l’anno, l’Imu – non può sopportare neppure 
la prospettiva di aumenti futuri, che sta invece già provocando guasti su un mercato bisognoso di ri-
prendersi. Si elimini alla radice il problema e si avvii il cammino della riforma fiscale in modo sereno 
e condiviso, disinnescando anche l’altro grande pericolo per il comparto, quello di un aumento della 
tassazione sugli affitti abitativi, che non potrebbe che creare ulteriori tensioni in un settore tuttora 
mortificato dal blocco degli sfratti”. 

Giorgio Spaziani Testa

Emiliano Fenu, Capogruppo del Movimento Cinque 
Stelle nella Commissione Finanze del Senato – La No-
tizia, 8.10.2021

Domande sul catasto

PAGINA MENSILE ItaliaOggi

Il commercio privato 

La guerra ha dimostrato che il commercio privato fa benissimo; 
e che il governo, se per fatalità o necessità si deve occupare di 
queste cose, non può non fare malissimo. 

Luigi Einaudi
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Il commento del vicedirettore di Libero alla sentenza della Corte co-
stituzionale che ha considerato legittimo il blocco degli sfratti

Silvio Berlusconi, il Giornale, 26.9.2021

IPSE DIXIT

DIFFICILE CAPIRE...

Il prof. Nicola Rossi, sul Corriere della Sera dell’11.10.2021, a propo-
sito della revisione del catasto

 da: Libero, 9.10.’21
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1. Il 94% dei proprietari di 
immobili ha un reddito com-
preso tra 0–55 mila euro. Circa 
il 23% ha un reddito non supe-
riore a 10.000 euro; quasi il 
45% ha un reddito compreso 
tra 10–26 mila; il 26% si colloca 
nella fascia 26–55 mila. 

Solo il 6% dei contribuenti 
proprietari immobiliari ha un 
reddito superiore a 55 mila euro. 

2. Qualsiasi intervento sul 
catasto affidato al Governo ri-
chiede innanzitutto criteri di-
rettivi precisi e trasparenti. Di-
versamente il rischio è di creare 
un sistema privo di bilancia-
mento dei poteri, nel quale 
l’Agenzia delle Entrate è, a un 
tempo, legislatore, giudice e 
gabelliere. Occorre poi sempre 
un confronto con la categoria 
dei proprietari immobiliari. Tut-
to questo non si è fatto e quindi 
qualsiasi eventuale riforma sa-
rebbe inaccettabile. 

3. La Commissione Europea 
ha mandato (prima della pan-
demia) due inviti al Governo 
italiano: 1. aggiornare gli estimi 
catastali, precisando espressa-
mente che ciò serve a reperire 
risorse e quindi ad aumentare 
la tassazione sugli immobili; 2.  
reintrodurre l’Imu sulla prima 
casa. 

Il mandato è innanzitutto di 
tassare di più la casa. Se riesce 
questo obiettivo, l’altro seguirà 
a ruota: incombe dunque l’Imu 
anche sulle prime case. 

4. Il Governo obietta che la 
riforma ha solo lo scopo di fare 
una fotografia dell’esistente con 
riferimento ai valori patrimo-
niali e reddituali di mercato. 
Ciò suscita seri dubbi, soprat-
tutto perché i valori catastali 
hanno la funzione di comparare 
tra di loro immobili diversi, si-
tuati in zone diverse del Paese, 
valutandoli con parametri ugua-
li, e non di intercettare valori 
di mercato per ciò stesso sempre 
mutevoli e incerti. Perché dun-
que inserirli nel catasto? Non 
solo, se così fosse l’operazione 
violerebbe la riservatezza dei 
proprietari sciorinando in pub-
blico l’ammontare del loro pa-
trimonio, che costituisce dato 
personale sensibile, e sottopo-
nendoli al rischio di ricatti, ra-
pine etc. Inoltre questa riforma 
è molto costosa: non avrebbe 
senso realizzarla solo per dare 
una informazione ai cittadini 
sui valori patrimoniali e reddi-
tuali del mercato già oggi rile-
vati e gratuitamente resi pub-
blici dall’Osservatorio del Mer-
cato Immobiliare. Il riclassa-
mento è quindi chiaramente 
preordinato all’aumento della 
imposta. I dubbi sulle reali in-
tenzioni del Governo sono fon-
dati, sia per la equivocità di al-

cuni passaggi della delega fi-
scale, sia, soprattutto, perché 
la raccomandazione dell’Unione 
Europea di rivedere gli estimi 
si accompagna espressamente 
con la richiesta di aumentare 
la tassazione sugli immobili. 

5. L’UE non ha competenza 
in materia di politiche fiscali 
interne, affermare: “lo chiede 
l’Europa” dimostra sudditanza 
di una certa classe politica verso 
i diktat della burocrazia di Bru-
xelles, che rappresenta interessi 
che non sono quelli dei rispar-
miatori italiani. 

6. L’imposizione fiscale sugli 
immobili è in Italia già oggi 
superiore alla media dei Paesi 
Ocse: 6.1% contro una media 
Ocse del 5.5%. È quasi il triplo 
di altri Paesi europei come Sve-
zia (2.2%) e Germania (2.7%). 
La imposizione complessiva è 
in Italia del 42.3% contro una 
media dei Paesi Ocse pari al 
35.5%. 

7. L’investimento in beni im-
mobili è attualmente più tassato 
degli equivalenti investimenti 
in beni mobili: un appartamento 
a Milano di 100 mq., con un 
valore di mercato stimato dalla 
Agenzia delle Entrate di 391.800 
euro, un valore catastale attuale 
di 142.900 euro, paga di Imu 
1629 euro. Investendo 391.800 
euro con un investimento mo-
biliare in un deposito regola-
mentato, si paga di imposta di 
bollo soltanto 784 euro, la casa 
paga dunque il 108% in più. A 
Roma va ancora peggio con 
una differenza del 264%, a Na-
poli la differenza è di 154%, a 
Bari del 299%, a Firenze del 
142%, a Genova del 255%. 

8. A seguito della contrazione 
del PIL causata dalla pandemia 
la pressione fiscale ha raggiunto 
in Italia nel 2020 la cifra record 
del 52%, nello stesso anno è 
continuata la riduzione dei red-
diti delle famiglie e in misura 
maggiore la loro capacità di 
acquisto, di conseguenza sono 
calati i consumi. Pensare, anche 
se in prospettiva, di aumentare 
l’imposizione fiscale sulla casa, 
a cui è verosimilmente finaliz-
zata l’introduzione di superiori 
valori di mercato, significa non 
avere il senso di ciò che serve 
per rilanciare il Paese. 

9. Uno studio di Surico e 
Trezzi, pubblicato nel 2019, ha 
dimostrato che l’introduzione 
dell’Imu, con un aumento del 
gettito dagli immobili residen-
ziali di 14 miliardi di euro, ha 
portato un calo consistente e 
molto significativo della spesa 
delle famiglie a causa delle 
maggiori imposte pagate sul-
l’abitazione principale. Le im-
poste pagate su altri immobili 

residenziali hanno determinato 
una diminuzione più ridotta dei 
consumi, ma comunque in gra-
do di colpire i mercati degli 
altri beni durevoli. In conclu-
sione: qualsiasi tipo di patri-
moniale più o meno mascherata 
frenerebbe un rilancio dell’eco-
nomia. 

10. L’OECD, in un recente e 
autorevole studio realizzato nel 
2018, ha sostenuto che ci sono 
argomenti per introdurre un’im-
posta sul patrimonio “solo in 
quei Paesi con un medio-basso 
livello di imposte sul reddito e 
un livello medio-basso di im-
poste sui trasferimenti di ric-
chezza. Non è economicamente 
sostenibile che si aumenti in 
modo indiscriminato una delle 
due quando l’altra è alta”. 

11. Aumentare l’imposizione 
sulle case deprime i consumi 
perché toglie reddito disponibile 
ai privati, deprezza il valore 
degli immobili e impoverisce 
gli italiani, svaluta il valore 
delle garanzie bancarie, favo-
risce la fuga dei risparmi verso 
i paradisi fiscali. 

12. Secondo la teoria del ciclo 
vitale di Modigliani il consumo 
corrente di un individuo dipen-
de dal valore attuale delle sue 
risorse vitali, che sono composte 
dalla ricchezza personale e dai 
guadagni acquisiti nel corso 
della vita. Per la teoria del red-
dito permanente di Friedman, 
un cambiamento del reddito 
corrente che altera la ricchezza 
posseduta influenza in negativo 
i consumi. 

13. Negli ultimi 10 anni l’in-
cidenza dei costi relativi all’abi-
tazione sulla spesa complessiva 
delle famiglie è cresciuta in 
misura sempre più accentuata 
fino a superare la soglia del 
30%. Gli investimenti sugli im-
mobili sono sempre più rischio-
si: aumentato rischio morosità, 
blocco degli sfratti, oscillazione 
di mercato dei beni immobili, 
poca competitività rispetto agli 
investimenti mobiliari. 

14. In questo contesto un 
eventuale aumento della im-
posizione sulla casa determi-
nerebbe un disinvestimento nel 
mattone che oggi genera per 
famiglia una spesa media di 
20.000 euro di ristrutturazioni 
e di 5000 euro di investimenti 
medi specifici. Ciò comporte-
rebbe una penalizzazione delle 
piccole imprese artigiane che 
costituiscono il 68% dei fornitori 
di servizi di manutenzioni e ri-
strutturazione. Analoga pena-
lizzazione subirebbero le im-
prese del commercio e dell’in-
dustria che trattano prodotti le-
gati alla casa. Ci sarebbe anche 
una penalizzazione del decoro 

Casa, i rischi della 

 da: 24Ore, 10.10.’21

Dominare senza 
meriti 

Una maggioranza che ha 
solo la volontà di votare una 
legge non è una maggioranza; 
è una banda, è una lega di 
delegati di un partito che vuol 
dominare e non sa dimostrare 
di averne i meriti. 

Luigi Einaudi
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del nostro patrimonio immobi-
liare posto che diminuirebbero 
drasticamente restauri e ma-
nutenzioni secondo una ten-
denza già oggi in atto: stando 
infatti ai dati dell’Agenzia delle 
Entrate, gli immobili ridotti alla 
condizione di ruderi sono au-
mentati del 107% dal 2011. An-
cora più preoccupante è dunque 
l’intenzione, dichiarata dal Mi-
nistro dell’Economia, di rivedere 
al ribasso entro pochi anni i 
bonus fiscali previsti per i vari 
interventi di miglioramento 
energetico, sismico ed edilizio. 

15. Il catasto italiano è tradi-
zionalmente un catasto reddi-
tuale che solo con i decreti del 
1990/91 è stato surrettiziamente 
trasformato in patrimoniale at-
traverso un sistema di molti-
plicatori che la Corte costitu-
zionale nel 1994 ha sostanzial-
mente considerato illegittimo 
e sul quale tuttavia si sono fon-
date prima l’ICI e poi l’IMU. 
L’IMU non colpisce il reddito 
prodotto, ma il patrimonio pos-
seduto. Si ha così il paradosso 
di un immobile sfitto che non 
produce reddito per il suo pro-
prietario ma che essendo di 
pregio paga cifre elevate, senza 
che il proprietario abbia ne-
cessariamente una adeguata 
capacità contributiva. Ciò viola 
l’art. 53 della Costituzione. 

16. Non è vero che una rifor-
ma degli estimi catastali è ne-
cessaria per ragioni di equità, 
per trasformare cioè in signorile 
“l’attico di piazza Navona” ac-
catastato come popolare: con 
la legge 311/2004 si era già pre-
vista la possibilità dei Comuni 
di collaborare con la Agenzia 
del Territorio per rivedere il 
classamento degli immobili. Le 
amministrazioni delle principali 
città italiane hanno già provve-
duto: a Milano a ben 30.000 im-
mobili è stata attribuita una 
nuova rendita catastale, con un 
aumento medio del 46% e un 
incremento complessivo della 
rendita di circa 44 milioni di 
euro. Nel triennio 2005-2007 il 
Comune di Genova ha inviato 
80.000 avvisi bonari ai proprie-
tari di immobili considerati da 
regolarizzare. Il Comune di 
Roma nello stesso periodo ha 
ridotto di 20.000 unità gli im-
mobili di categoria popolare, 
incrementando di 30.000 unità 
le abitazioni di categoria civile. 
Nella sola città di Roma vi è 
stato un aumento della rendita 
catastale per 123 milioni di euro. 

La prima operazione di ri-
classamento si è conclusa nel 
2015 interessando più di 418.118 
immobili, un aumento della 
rendita catastale di 363 milioni 
di euro, e un valore imponibile 
di ben 61 miliardi di euro (ap-

plicando il coefficiente 160). 
Nelle grandi città è stato coin-
volto in media il 40% del patri-
monio immobiliare privato. Le 
norme sono ancora in vigore e 
permettono ai Comuni di sanare 
le posizioni sfuggite o deter-
minatesi dopo il 2015. 

17. Non è vero che una rifor-
ma degli estimi catastali serve 
per evitare che alcuni immobili 
sfuggano al catasto: se si decide 
di “rivedere” le rendite, significa 
che le rendite erano già state 
in precedenza “viste”, si tratta 
dunque di immobili già ben 
noti al fisco. Per contrastare 
l’evasione si utilizzino droni e 
satelliti altrimenti, dopo gli au-
menti degli estimi, le case ignote 
al fisco continueranno a rima-
nere tali. 

18. Un aumento significativo 
della imposizione sui patrimoni, 
causata da una rivalutazione 
delle rendite equiparate a valori 
di mercato, sarebbe incostitu-
zionale perché violerebbe l’art. 
47, comma 1 della Costituzione 
che incoraggia e tutela il ri-
sparmio. L’aumento della im-
posizione non solo deprezze-
rebbe di per sé gli immobili, 
spingerebbe inoltre alla loro 
alienazione, determinando così 
una ulteriore svalutazione del 
patrimonio nazionale, ovvero 
della massa di risparmio inve-
stita negli immobili. Violerebbe 
altresì il comma 2 del medesimo 
articolo ove si protegge speci-
ficatamente il risparmio per 
l’acquisto dell’abitazione. Sa-
rebbe iniquo perché, come già 
chiariva Einaudi, si tasserebbe 
due volte posto che si colpisce 
il risparmio che era già stato 
tassato al momento della sua 
produzione. Sarebbe iniquo per-
ché prescinderebbe dalla ca-
pacità contributiva. Sarebbe al-
tresì iniquo perché tartassereb-
be specificamente i proprietari 
già penalizzati dal blocco degli 
sfratti in un momento di crisi 
che ha toccato tutte le famiglie. 
Sarebbe inoltre iniquo perché 

inciderebbe sul reddito Isee pur 
non essendo indice di reddito 
disponibile, facendo perdere a 
molte famiglie l’accesso gratuito 
agli asili nido, alle prestazioni 
sanitarie, all’università. Sarebbe 
infine iniquo perché colpirebbe 
le successioni penalizzando an-
cora una volta eredi che non 
abbiano un reddito sufficiente 
per pagare imposte cospicue, 
venendo costretti a svendere, 
magari a grandi fondi di inve-
stimento internazionali, gli im-
mobili ereditati. 

19. La Corte Costituzionale 
ha più volte evidenziato la na-
tura del diritto alla abitazione 
come diritto funzionale in quan-
to strettamente collegato alla 
dignità umana e alla sfera per-
sonalissima (sentenze 217 e 
404 del 1998 ove il diritto al-
l’abitazione viene configurato 
come diritto primario, rientran-
do tra gli elementi caratteriz-
zanti della socialità cui si con-
forma lo Stato democratico). 
Comprimere questo diritto, ren-
dendolo  particolarmente one-
roso con un aumento dell’im-
posizione, è incostituzionale. 

20. La vera riforma è recu-
perare la funzione inventariale 
del catasto per avere una foto-
grafia reale degli immobili esi-
stenti, della loro consistenza e 
conformazione anche al fine di 
una gestione del territorio at-
tenta alla sostenibilità ambien-
tale. 

 

DOCUMENTO DI LETTERA 
150 a cura di: 

Alberto Lusiani, ricercatore 
Scuola Normale Superiore, Pisa 

Francesco Manfredi, profes-
sore ordinario, dipartimento di 
Economia, Lum, Bari 

Giuseppe Valditara, profes-
sore ordinario, dipartimento di 
Giurisprudenza, Torino 

Claudio Zucchelli, presidente 
aggiunto onorario, Consiglio di 
Stato 

riforma del catasto
In Puglia i treni regionali 

erano più veloci 16 anni fa  
“I treni regionali pugliesi 

vanno più lenti di 16 anni fa 
(...). Le Ferrovie del Sudest, 
società che collega Bari, Ta-
ranto e Lecce, ha potenziato 
il servizio con 1.600 corse 
di bus e 240 treni al giorno. 
Ma nonostante gli investi-
menti sui mezzi e sulla si-
curezza (solo sulla linea per 
Putignano sono stati spesi 
56 milioni di euro) i tempi 
di percorrenza sono lentis-
simi. Nel 2005 per coprire i 
18 chilometri tra Casamas-
sima e Bari bastavano 37 
minuti di viaggio, oggi ne 
sono previsti anche 58. Tra 
Bari e Putignano (45 chilo-
metri) ci vuole un’ora e 20 
minuti per una velocità me-
dia di poco più di 30 chilo-
metri orari. La colpa dei 
treni lenti viene attribuita 
all’alto numero di passaggi 
a livello da attraversare”.  

(La Verità 24.9.’21) 
 
“Pene pecuniarie, riscos-

so solo il 2%” 
“Il problema dell’ineffet-

tività delle pena pecuniaria 
è (...) allarmante: la quota 
delle pene pecuniarie effet-
tivamente riscosse si attesta, 
infatti, tra l’1% e il 2% con 
una perdita annuale per le 
casse statali di oltre un mi-
liardo di euro”. 

(Il Sole24Ore 18.10.’21) 
 
Treviso, reddito di cit-

tadinanza anche a chi ha 
vinto oltre un milione al 
gioco 

“La Guardia di Finanza di 
Treviso ha denunciato 116 
persone per aver percepito 
illecitamente il reddito di 
cittadinanza per un importo 
di 700mila euro (...). Per 45 
persone, in gran parte cit-
tadini stranieri, la causa della 
illegittima fruizione del be-
neficio è dovuta alla man-
canza del requisito della re-
sidenza (...). Tra i vari casi 
anche chi ha acquistato un 
suv Maserati e chi ha vinto 
oltre un milione al gioco”. 

(Repubblica.it 7.10.’21) 
 
“I furbetti del doppio red-

dito di cittadinanza”  
“Migliaia di siciliani in 

Belgio percepiscono il red-
dito di cittadinanza belga e 
contemporaneamente anche 
quello italiano: basta non 
comunicare il cambio di re-
sidenza”. 

(ilgiornale.it 9.9.’21)

BELLITALIA



18 novembre 
2021

SISTEMA CONFEDILIZIA

ASSOCIAZIONE SINDACALE DATORI DI LAVORO DOMESTICO  
(ADERENTE ALLA CONFEDILIZIA)

UNION INTERNATIONALE DE LA PROPRIÉTÉ  IMMOBILIÈRE  
(COMPONENTE PER L’ITALIA: CONFEDILIZIA)

COORDINAMENTO TRUSTS IMMOBILIARI CONFEDILIZIA

(CONVENZIONATA CONFEDILIZIA)

FEDERAZIONE NAZIONALE DELLA PROPRIETÀ FONDIARIA

Il futuro è nelle nostre mani 
Sull’ultimo numero della Nuova PROPRIETÀ FONDIARIA articolo 

di Dario Casati dal titolo “Il futuro è nelle nostre mani”. Articolo 
anche di Giuseppe Visconti sul tema “Emergenza ambientale e 
strategie”. Sul precedente numero articolo di Luigi Costato dal 
titolo “Costruiamo l’Europa del futuro”. 

In entrambi i numeri la rubrica legislativa di Corrado Sforza Fo-
gliani.

A Bruxelles riunione del Comitato esecutivo 
Dopo oltre un anno di sosta forzata dovuta all’emergenza pande-

mica, si è svolta a Bruxelles, sotto la direzione del Presidente Para-
dias, una riunione del Comitato esecutivo. I delegati – per 
Confedilizia è intervenuto l’avv. Gagliani Caputo – hanno approvato 
il bilancio consuntivo del 2021 e quello preventivo per il 2022.  

L’occasione è stata inoltre propizia per approfondire e valutare 
nel dettaglio le politiche che l’Unione dovrà porre in essere, sia a 
livello nazionale sia europeo, con riferimento al pacchetto “Fit for 
55”, di iniziativa della Commissione europea, che avrà un signifi-
cativo impatto per il comparto immobiliare (cfr. Cn set.’21). 

I componenti dell’esecutivo – compatibilmente con le disposizioni 
sanitarie – si incontreranno nuovamente ad Atene nel marzo 2022.

Trust e imposte: per la Cassazione  
sempre in misura fissa 

Con l’ordinanza n. 28400 del 15 ottobre 2021, la Corte di Cassa-
zione è tornata, per l’ennesima volta, ad occuparsi del sempre vi-
vace dibattito in materia di trust e imposte in misura fissa e/o 
proporzionale.  

La Corte ha preliminarmente ribadito che il trustee, con la no-
mina, acquista sì la proprietà dei beni conferiti nel trust, ma non 
gode delle facoltà tipiche del proprietario e, perciò, non acquisisce 
alcun vantaggio per sé, assumendo la titolarità di tali beni solo per 
poter compiere gli atti di gestione e di disposizione necessari al rag-
giungimento dello scopo per cui il trust è stato istituito.  

Come conseguenza di ciò, a prescindere dalle diverse finalità per 
cui il trust può essere impiegato (successorio, familiare, liquidatorio 
ecc.), ciò che rileva, ai fini della individuazione della misura delle 
imposte dovute, è il meccanismo astratto presente ogni volta in cui 
è effettuata tale operazione negoziale. Il trasferimento dunque av-
viene ma è soltanto strumentale, perché finalizzato al persegui-
mento degli scopi indicati nell’atto costitutivo del trust, che non 
incrementa il patrimonio personale del trustee, perché i beni tra-
sferiti restano separati, e segregati, essendo destinati a restare tem-
poraneamente sotto il controllo del trustee prima della destinazione 
ai beneficiari finali. 

Ecco perché – continua la Corte nel motivare la propria decisione 
– “né l’istituzione del trust e né il conferimento in esso dei beni che 
ne costituiscono la dotazione integrano, da soli, un trasferimento 
imponibile, costituendo invece atti neutri, che non danno luogo ad 
un passaggio effettivo e stabile di ricchezza”. 

E’ dunque la strumentalità dell’atto istitutivo e di dotazione del 
trust che giustifica, a livello fiscale, la neutralità, tenuto conto che 
l’indice di ricchezza, al quale deve sempre collegarsi l’applicazione 
del tributo, non prende consistenza prima che il trust abbia attuato 
la propria funzione.

Lavoro domestico, arriva l’Atlante Fidaldo 
Una cartina geografica interattiva e in costante aggiornamento 

per consultare in tempo reale i principali provvedimenti messi in 
campo dalle amministrazioni regionali e dal Governo a sostegno 
delle famiglie di datrici di lavoro domestico e dei loro dipendenti. 
Si chiama “Atlante Fidaldo” ed è l’innovativo strumento on-line sul 
nuovo sito della Fidaldo www.fidaldo.it/. 

Tra i principali obiettivi dell’Atlante, quello di offrire un supporto 
in più alle famiglie che quotidianamente si avvalgono dell’aiuto di 
colf, badanti e baby-sitter. Nel corso dell’evento di presentazione, 
che è si tenuto lo scorso 19 ottobre, è stata presentata un’inedita 
indagine esplorativa sul settore domestico a cura dell’Istituto per 
la ricerca sociale-Irs, pubblicata nella sua versione integrale sul 
sito della Federazione. Tra i dati che sono emersi, quello relativo 
alla selezione del personale. Mediamente oltre il 91% dei datori di 
lavoro domestico si affida al passaparola o alle conoscenze personali 
per assumere colf, badanti e baby-sitter. Se generalmente prevale 
la soddisfazione per la scelta dei propri collaboratori (8, in una 
scala da 1 a 10), nella metà dei casi le famiglie considerano quelle 
prestazioni non sufficienti a soddisfare i propri bisogni domestici: 
in particolare, il 19% dichiara di riuscire a soddisfare solo parzial-
mente i propri bisogni di assistenza, mentre il 28% afferma di non 
riuscirci proprio. I più insoddisfatti sembrano essere i datori di 
lavoro di baby-sitter: solo il 32% di questi vede infatti le proprie 
esigenze di assistenza corrisposte, a fronte del 36% e 60% di chi 
assume, rispettivamente, badanti e colf. 

Zini confermato alla Presidenza 
Lo scorso 5 ottobre, il nuovo Consiglio direttivo di Assindatcolf, 

rinnovato nell’Assemblea annuale del 23 settembre, ha approvato 
le cariche relative alla Presidenza dell’Associazione. Al vertice di 
Assindatcolf è stato confermato l’attuale Presidente Andrea Zini. 
Accanto a lui restano i Vicepresidenti Alessandro Lupi e Lelio 
Casale, mentre Dario dal Verme è stato confermato Tesoriere. 

Dossier Statistico Immigrazione:  
cala il numero di stranieri residenti in Italia 
L’Italia, in declino demografico da almeno sei anni, nel 2020 registra, 

per la prima volta da 20 anni a questa parte, anche il calo più alto della 
popolazione straniera. In un solo anno il Paese perde in tutto quasi 
200mila abitanti e i residenti stranieri diminuiscono di 26.422 unità (-
0,5%), attestandosi su 5.013.215. È quanto rileva il Centro studi e 
ricerche Idos nel “Dossier Statistico Immigrazione 2021”.  

Il calo dei residenti stranieri è l’esito di diverse voci del bilancio 
demografico del 2020: iscrizioni all’anagrafe di stranieri arrivati 
direttamente dall’estero, cancellazioni di stranieri che hanno 
lasciato l’Italia per l’estero, cancellazioni effettuate d’ufficio per ir-
reperibilità o perdita dei requisiti, acquisizioni di cittadinanza 
italiana da parte di stranieri, nascite e decessi registrati nell’anno. 

ADERENTE ALLA CONFEDILIZIA

Presidente SPAZIANI TESTA 

@gspazianitesta 

Presidente SFORZA FOGLIANI 

@SforzaFogliani

CONTATT I
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Baccarini rieletto Presidente 
“I prossimi anni saranno cruciali per i nostri territori, per il Paese, 

per tutti noi. Anche le nostre agenzie immobiliari saranno prota-
goniste di un ambizioso progetto di riforma e modernizzazione 
dell’economia e della società dal dopoguerra in poi, forti del fatto 
che il periodo pandemico ha dimostrato come la casa è, e lo sarà 
sempre di più, al centro dei pensieri della comunità e, conseguen-
temente, come il settore immobiliare si conferma essere sempre 
più decisivo per la vitalità dell’economia del Paese”. Lo ha dichia-
rato Gian Battista Baccarini, Presidente nazionale Fiaip, nel corso 
dell’intervento di chiusura al XV Congresso Nazionale, al Palazzo 
dei Congressi di Bologna, che ha visto oltre 600 delegati provenienti 
da tutta Italia che lo hanno confermato per il secondo mandato alla 
guida della Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professionali 
con una amplissima maggioranza.

Trasferimento  
in proprietà di alloggio 
di edilizia residenziale 
pubblica 

“In tema di trasferimento 
in proprietà di alloggi di 

edilizia residenziale pubblica, qualora, dopo l’accettazione da parte 
dell’ente gestore dell’istanza di cessione e la comunicazione del 
prezzo indicato, l’assegnatario sia deceduto senza procedere alla 
stipula del contratto di compravendita, gli eredi dello stesso non 
acquisiscono a titolo derivativo il diritto alla cessione dell’alloggio, 
ma sono soltanto esonerati, ai sensi dell’art. 27, l. n. 513 del 1977, 
dall’onere di confermare la relativa domanda, atteso che la 
situazione precedente alla stipula del contratto, richiedente agli 
effetti della cessione la verifica di determinati requisiti, non è tra-
smissibile iure haereditatis. Né tale disciplina risulta derogata 
dall’art. 2, comma 3, l. n. 136/2001, che ha solo ribadito la non ne-
cessità di un’espressa conferma della domanda di riscatto da parte 
degli eredi e l’obbligo dell’amministrazione di provvedere comunque 
nei loro confronti in ordine alla richiesta cessione”, con l’indivi-
duazione tra di essi di “chi sia in grado di subentrare nella posizione 
dell’originario assegnatario riscattante”, ma non prevedendo “il 
necessario accoglimento della relativa domanda, a prescindere 
dalla valutazione di quei requisiti, di parentela e convivenza 
dell’erede o degli eredi, che, in quanto non espressamente abrogati, 
non possono ritenersi posti nel nulla da una norma meramente in-
terpretativa”. 

Così la Cassazione, con pronuncia n. 16408 del 10.6.’21.

COORDINAMENTO  
NAZIONALE CASE RISCATTO 
EDILIZIA PUBBLICA  
(ADERENTE ALLA  
CONFEDILIZIA)

(ADERENTE ALLA CONFEDILIZIA)

AMMINISTRATORI  
DEL PROPRIO CONDOMINIO 

AMMINISTRATORI SEMIPROFESSIONISTI 
La Confedilizia si rivolge a voi,  

specificamente 
La Confedilizia ha apprestato per voi 

APPOSITI SERVIZI 

RIVOLGETEVI 
ALLA SEDE CONFEDILIZIA 

PIÚ VICINA 

Elenco e indirizzi sedi sul sito 
www.confedilizia.it

NATALE 2021: CARD CONFEDILIZIA  
Sfruttando la Card Confedilizia (e cogliendo gli sconti riser-

vati agli associati), in occasione del Natale si può regalare ai 
propri cari un omaggio floreale, delle creme biologiche, un 
abbonamento ad una rivista, ad un giornale economico o ad 
una prestigiosa banca dati. 

Oppure ancora si può scegliere una polizza assicurativa e 
tanto altro. 

Per maggiori informazioni, si può consultare il sito Internet 
confederale.

Aliquote alte nei gradi alti 
Le aliquote alte nei gradi alti fiscalmente non rendono. 

Luigi Einaudi
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Lo scadenzario del proprietario di casa e del condominio – DICEMBRE 2021
16 Dicembre – Giovedì 

Imposte e contributi 
Ultimo giorno per il versamento da parte del 

condominio delle ritenute fiscali e dei contributi 
previdenziali e assistenziali relativi a dipendenti 
e assimilati, lavoratori autonomi nonché a con-
tratti di appalto, con riferimento al mese di no-
vembre 2021. 

Addizionali Irpef 
Ultimo giorno per il versamento da parte del 

condominio della rata delle addizionali regionale 
e comunale all’Irpef trattenute ai dipendenti sulle 
competenze di novembre 2021 a seguito delle 
operazioni di conguaglio di fine anno nonché per 
il versamento della rata dell’acconto dell’addi-
zionale comunale all’Irpef 2021 trattenuta ai di-
pendenti sulle competenze di novembre 2021; 
ultimo giorno, inoltre, per il versamento in unica 
soluzione delle predette addizionali trattenute, 
sempre sulle competenze di novembre 2021, a 
seguito di cessazione del rapporto di lavoro. 

Versamento acconto  
imposta sostitutiva Tfr 

Ultimo giorno per il versamento da parte del 
condominio dell’imposta sostitutiva, a titolo di ac-
conto, sulla rivalutazione del fondo per il tratta-
mento di fine rapporto maturato nell’anno 2021. 

Imu - Versamento saldo 
Ultimo giorno per il versamento della seconda 

rata dell’Imu per il 2021, pari al saldo dell’imposta 
dovuta, effettuando gli eventuali conguagli, sulla 
base del prospetto delle aliquote pubblicato, 
alla data del 28 ottobre, nel sito Internet del Di-
partimento delle finanze del Ministero dell’eco-
nomia e delle finanze. 

20 Dicembre – Lunedì 
Versamento della ritenuta del 4%  

Ultimo giorno per effettuare il versamento 
da parte del condominio della ritenuta d’acconto 
operata sui corrispettivi dovuti per prestazioni 
relative a contratti di appalto di opere o servizi, 
anche se rese a terzi o nell’interesse di terzi, ef-
fettuate nell’esercizio di impresa), quando l’am-
montare della stessa non raggiunga l’importo 
di euro 500. 

31 Dicembre – Venerdì 
Comunicazione cessione del credito 

Comunicazione all’amministratore di condo-
minio dei dati relativi alla cessione del credito - 
derivante da detrazione fiscale per interventi (ri-
sparmio energetico, interventi antisismici, ma-
nutenzione, pittura facciate ecc.) effettuati sulle 
parti comuni di edifici nell’anno 2021 - se la ces-
sione non risulta da delibera condominiale. De-
vono essere indicati i dati personali del cedente 
e quelli del cessionario nonché l’accettazione, da 
parte di quest’ultimo, del credito ceduto. 

Tari e imposta di registro 
Si veda Confedilizia notizie gennaio 2021. 

N.B. In tutti i casi in cui viene citato il condominio 
quale destinatario di un obbligo si intende che 
al relativo adempimento provveda, quando esi-
stente, l’amministratore o, altrimenti, un soggetto 
designato dall’assemblea condominiale. 

Lo sca den za rio annuale è presente – continuamente 
aggiornato e ulteriormente approfondito – sul 
sito della Confedilizia (www.confedilizia.it)

Lo scadenzario del datore di lavoro domestico – DICEMBRE 2021
Dicembre 
Tredicesima 

Entro questo mese, il datore di lavoro corri-
sponde al lavoratore la tredicesima mensilità. 
A quei dipendenti le cui prestazioni non rag-
giungono un anno di servizio, sono corrisposti 
tanti dodicesimi di detta mensilità quanti sono 
i mesi del rapporto di lavoro. 

Predisposizione prospetto paga 
In ottemperanza al Contratto nazionale del la-

voro domestico, contestualmente alla correspon-
sione periodica della retribuzione, deve essere 
predisposto, in duplice copia, il prospetto paga. 

 
Lo scadenzario annuale del datore di lavoro 
domestico è presente – continuamente aggior-
nato – sul sito www.confedilizia.it

 da: 24Ore

Ricettario 
di Marco Fantini 

Risotto  
con Melograna 

Ingredienti 
Riso Vialone nano, 1 melo-

grana, brodo vegetale, burro, 
olio, grana padano, cipolla, vino 
bianco, scorza di limone. 

Procedimento 
Preparare un brodo vegetale 

ed aggiungere un dado di carne. 
Rosolare con olio e.v.o. e burro 
la  cipolla, aggiungere il riso e 
tostare. Bagnare con il vino 
bianco, far evaporare, aggiun-
gere il succo di melograna (te-
nere alcuni chicchi per decorare 
alla fine). Continuare la cottura 
aggiungendo il brodo. 

Alla fine mettere i chicchi, e, 
a fuoco spento, mantecare con 
grana e scorza di limone. 

Vino consigliato:  
“I nani e le ballerine”

Per la destra 
Fin dal titolo Daniele Ca-

pezzone indica come le proprie 
riflessioni non seguano le cor-
renti indicazioni sul centro-
destra ma, facendo propria per 
esempio la tradizione francese, 
siano più operativamente de-
dicate all’intera destra. Per una 
nuova destra (Piemme ed., pp. 
252) raccoglie puntuali sug-
gerimenti, consigli, analisi su 
“antitasse, pro libertà, dalla 
parte dei dimenticati dalla si-
nistra” (anche in questo caso, 
si supera l’indicazione di cen-
tro-sinistra).

La CON FE DI LI ZIA 
è for te di oltre 

200 sedi ter ri to ria li 
Per in for ma zio ni su in di riz zi 
e sedi tf. 06.679.34.89 (r.a.)
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L’imposizione immobiliare va vincolata all’effettiva  
capacità contributiva di ogni soggetto. 

Un presupposto fondamentale di un Fisco onesto, che 
possa pretendere l’onestà.

Informati presso l’Associazione della tua provincia 

Elenco Associazioni territoriali: www.confedilizia.it

“I 108 furbetti del reddito 
di cittadinanza della Roma 
«bene»»  

“Dal portiere di uno sta-
bile, fino a chi faceva assi-
stenza anziani alle famiglie 
di imprenditori facoltosi, pas-
sando anche per persone 
note alla giustizia, come un 
uomo finito nei guai per una 
storia che lo ha visto coin-
volto in una associazione a 
delinquere attiva su Roma. 
Era molto variegata la platea 
dei furbetti del reddito di 
cittadinanza, la maggior par-
te scovata nelle zone della 
Roma «bene» dai carabinieri 
delle stazioni che fanno capo 
alla Compagnia dei Parioli”.  

(RomaToday.it 23.7.’21) 
 
Spesa pubblica: sottratti 

indebitamente “15 miliardi 
in due anni” 

“Ci sono i falsi invalidi, i 
cittadini che pur non avendo 
titolo percepiscono il reddito 
di cittadinanza, quelli che 
incassano la pensione dei 
parenti morti. Ci sono i me-
dici che lavorano nel settore 
privato pur risultando in ser-
vizio in una struttura pub-
blica e i funzionari pubblici 
infedeli che prendono tan-
genti per agevolare le im-
prese nell’aggiudicazione 
degli appalti. Ci sono i «finti 
poveri» che riescono ad ot-
tenere tutti i bonus previsti 
pur avendo un reddito lar-
gamente superiore a quello 
minimo. Nel periodo di pan-
demia da Covid 19, anche 
quando il Paese era prati-
camente fermo, c’è chi è 
riuscito a frodare lo Stato. 
Le cifre contenute nell’ulti-
mo rapporto della Guardia 
di Finanza su sprechi e truffe 
nella spesa pubblica sono 
da record: in totale sono stati 
sottratti 15 miliardi di euro, 
il danno erariale causato dai 
dipendenti della pubblica 
amministrazione ammonta 
a 8 miliardi di euro. Da gen-
naio 2020 al 30 settembre 
2021 ci sono stati 65.600 con-
trolli e 12mila fascicoli aperti 
per delega dei magistrati 
penali, circa 1.700 per la 
Corte dei conti”. 

(corriere.it 18.10.’21)

BELLITALIA

AMMINISTRATORE 
PREPARATO 

CONDÒMINO 
ALLEATO
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PER “FORZA MAGGIORE” 
Prima casa venduta entro i 5 anni e 
mancato riacquisto 

Il 18/01/2020 ho venduto un’abitazione 
acquistata con le agevolazioni “prima casa” 
nel 2018 e quindi prima dei 5 anni dall’ac-
quisto. Ricordo che il notaio mi aveva spie-
gato che in tal caso avrei dovuto pagare una 
sanzione oltre alla differenza tra l’imposta 
“prima casa” e l’imposta ordinaria, qualora 
non avessi ricomprato un’abitazione princi-
pale entro un anno dalla vendita. Visto il 
momento di emergenza sanitaria, c’è la pos-
sibilità di invocare la causa di “forza mag-
giore” per dimostrare che il riacquisto non 
è mancato per colpa del contribuente? 

Pur se in astratto vi è la possibilità di av-
valersi dei princìpi che consentono di addurre 
una causa di forza maggiore come scusante 
per non aver compiuto un atto previsto dalla 
legge come necessario per ottenerne l effetto 
collegato, nel caso in esame il lettore potrà 
invocare quanto previsto dall articolo 24, 
comma 1, del decreto-legge 8 aprile 2020, n. 
40, come modificato dall art. 3, comma 11-
quinquies, del decreto-legge 31 dicembre 
2020, n. 183, convertito con modificazioni 
dalla legge 26 febbraio 2020, n. 21 che di-
spone la sospensione dei termini previsti per 
le agevolazioni “prima casa” dal 23/02/2020 
al 31/12/2021. Se ne ricava, pertanto, che per 
conteggiare l anno a disposizione, che nel 
caso di specie parte il 18 gennaio 2020, si 
considerano trascorsi 36 giorni fino al 23 feb-
braio 2020; non si conteggiano i giorni tra-
scorsi tra il 23 febbraio 2020 ed il 31 dicembre 
2021 ed, eventualmente, si riprenderà a con-
tare il 37° giorno (ed i giorni seguenti) dal 1º 
gennaio 2022. In sintesi quindi – con la norma-
tiva ad oggi vivente – nel calcolo dei termini bi-
sogna considerare un periodo in cui il “tempo 
si ferma e non si conteggia” per 676 giorni (dal 
23/02/2020 al 31/12/2021 appunto). 
DOPPIA CAPARRA 
Mancata vendita dopo il contratto pre-
liminare 

Ho sottoscritto un compromesso ed ho 
versato 10.000 euro come caparra. Ora 
temo che il venditore si ritiri dall’affare re-
stituendomi il “doppio” della caparra. Al 
di là dell’aspetto economico, io preferirei 
diventare proprietario di quell’immobile 
che incontra esattamente le mie esigenze 
abitative. Ci sono altri rimedi? 

Il contratto preliminare (impropriamente 
detto “compromesso”) di compravendita im-
mobiliare è un contratto con il quale due sog-
getti si obbligano rispettivamente a vendere 
e comprare la proprietà (o altro diritto reale) 
di un immobile, a certe condizioni che ven-
gono fissate in modo programmatico, ovvero 
si stabiliscono definitivamente alla sottoscri-
zione del contratto preliminare per poi essere 
eseguite al momento del rogito definitivo di 
compravendita. Come da prassi, la sottoscri-
zione del contratto preliminare è accompa-
gnata dal versamento di una caparra 
confirmatoria (disciplinata dall art. 1385 cod. 
civ.) che ha la funzione di individuazione pre-
ventiva del danno che una parte subisce nel 
caso l altra non adempia gli obblighi nascenti 
dal contratto. Vale a dire che, senza bisogno 
di instaurare un contraddittorio sulla determi-
nazione dell ammontare del danno, la somma 
versata è già qualificata (preventivamente e 
concordemente tra le parti) come ammontare 

del danno risarcibile (resta sempre la possi-
bilità di dimostrare l esistenza di un danno ul-
teriore da farsi risarcire). Queste circostanze 
però non escludono che il promissario acqui-
rente, di fronte all inadempimento del promit-
tente venditore, ed indipendentemente 
dall eventuale danno risarcibile, agisca per ot-
tenere il trasferimento giudiziale della pro-
prietà alle condizioni previste nel contratto 
preliminare. È quanto prevede l art. 2932 cod. 
civ. Tale norma infatti si preoccupa di sosti-
tuire alla mancanza del consenso delle parti 
manifestato nel contratto notarile di trasferi-
mento immobiliare che non si è più stipulato 
(perché, appunto, il venditore non intende più 
vendere), una sentenza che determini ap-
punto l acquisto in capo al promissario acqui-
rente alle stesse condizioni concordate con il 
contratto preliminare. Naturalmente uno dei 
presupposti perché ciò possa avvenire è che 
il venditore sia ancora proprietario dell immo-
bile. Se, infatti, questi si sottrae al rispetto del 
contratto preliminare per il fatto che ha ven-
duto ad altri quello stesso immobile, al pro-
missario acquirente non resta che agire per il 
risarcimento del danno (fermo quanto previ-
sto a titolo di caparra confirmatoria, ma co-
munque fatto salvo l acquisto del terzo in 
buona fede). 

Per evitare che si corra questo rischio, pe-
raltro, esiste solo un modo: trascrivere il con-
tratto preliminare nei registri immobiliari. 
Questa trascrizione disciplinata dall art. 
2645bis. cod. civ. – possibile solo se l atto ri-
veste la forma di atto pubblico o di scrittura 
privata autenticata – ha proprio l effetto di im-
pedire che quell immobile sia oggetto di vi-
cende diverse da quelle oggetto degli accordi 
sanciti con il contratto preliminare. Stabilisce 
la norma, infatti, che, una volta eseguita la 
trascrizione del trasferimento definitivo (sia 
esso con il rogito, sia esso avvenuto con sen-
tenza), la trascrizione del contratto prelimi-
nare prevale sulle trascrizioni (di eventuali 
rogiti a terzi) ed iscrizioni (di ipoteche con-
cesse su quell immobile) eseguite successi-
vamente. È opportuno quindi che il lettore si 
rivolga al suo notaio di fiducia per valutare di 
ripetere in forma di atto pubblico o scrittura 
privata autenticata il contratto preliminare in 
modo da ottenere la trascrizione nei registri 
immobiliari, così eliminando il rischio che pa-
venta nel quesito. 
“RISERVA DI PROPRIETÀ”  
Pagamento rateale dell’abitazione 
quali garanzie?  

Ho trovato un acquirente per l’immo-
bile che ho posto in vendita e mi propone 
un acquisto con pagamento rateale. Sento 
parlare di “affitto con riscatto”, di “rent to 
buy”. In realtà io sarei anche disposto ad 
accettare la dilazione di pagamento, ma 
quali garanzie posso ottenere? 

Da più parti si rileva che le soluzioni pro-
poste farebbero al caso del lettore e, tuttavia, 
il contratto di concessione in godimento in 
funzione della sua successiva alienazione (di-
sciplinato dal c.d. Decreto Sblocca Italia – 
D.L. 133/2014, convertito in Legge 164/2014) 
non appare adeguato alle esigenze del let-
tore. Emerge, infatti, sempre più spesso la cir-
costanza che tale schema contrattuale venga 
richiesto con la convinzione che una volta sot-
toscritto, esso obblighi le parti poi a conclu-
dere il definitivo contratto di trasferimento, 
una volta saldato il prezzo od anche in un mo-

mento precedente già predeterminato. Così 
non è. Con quella fattispecie, le parti concor-
dano di attribuire all interessato una facoltà di 
acquisto a certe condizioni, versando una 
somma rateale che viene imputata parte a 
corrispettivo del godimento, parte a corrispet-
tivo dell acquisto (che, si ribadisce, è comun-
que subordinato all esercizio di un diritto che 
solo il “conduttore” può decidere insindaca-
bilmente di attuare). Per soddisfare invece 
l esigenza del lettore che sembra orientata, al 
contrario, ad ottenere in ogni caso il trasferi-
mento definitivo della proprietà, si può valu-
tare la figura disciplinata dagli artt. 1523 ss. 
cod. civ. ovvero della compravendita con ri-
serva di proprietà (o con “patto di riservato 
dominio”). Si tratta di un istituto che individua 
una forma di garanzia in favore del venditore 
che, appunto, concorda con l acquirente un 
pagamento dilazionato del prezzo. La garan-
zia in tal caso consiste, quindi, nella cosid-
detta “riserva di proprietà” che fa sì che tutti i 
rischi inerenti il bene venduto, così come la 
sua custodia e manutenzione gravino in capo 
all acquirente fin dalla stipula dell atto notarile, 
mentre sul bene resta comunque un “limite”, 
che viene anche pubblicato nei Registri Im-
mobiliari (ed è quindi facilmente conoscibile 
dai terzi), che impedisce all acquirente di di-
sporre del bene (ad esempio vendendolo a 
sua volta) senza il consenso del venditore. Il 
venditore quindi si libera immediatamente del 
“peso” dell immobile ed è tutelato dal fatto che 
può scongiurare il rischio che l acquirente si 
liberi del bene per sottrarlo ad eventuali azioni 
esecutive volte a recuperare il credito che 
vanta per la dilazione di pagamento. A diffe-
renza del “rent to buy” inoltre non ha alcun 
onere fiscale sul trasferimento in quanto non 
percepisce somme soggette a tassazione. Va 
sottolineato in ogni caso, che la “riserva di 
proprietà” non implica che, in caso di inadem-
pimento dell acquirente, la proprietà torna in 
capo al venditore “automaticamente”; è sem-
pre necessaria – in difetto di accordo – 
un azione volta a risolvere il contratto per ina-
dempimento (artt. 1453 ss cod. civ.), con 
eventuale richiesta di risarcimento del danno. 
Va valutato inoltre che, in tal caso: le rate di 
prezzo pagate vanno restituite, salvo un equo 
compenso per l uso del bene; gli oneri del-
l IMU restano al venditore fino al pagamento 
dell ultima rata di prezzo; le imposte sul tra-
sferimento della proprietà devono essere ver-
sate dall acquirente tutte all atto del rogito. È 
preferibile inoltre ricorrere alla stipula di una 
polizza assicurativa che copra i rischi deri-
vanti dall occupazione dell immobile (della ti-
pologia delle polizze per il rischio locativo), di 
modo che, in caso di inadempimento e ritorno 
in possesso del bene, eventuali danni arrecati 
all immobile non finiscano per gravare sul 
venditore. In ogni caso è sempre meglio rivol-
gersi al proprio notaio di fiducia per valutare 
formule alternative che potranno essere ap-
profondite in relazione alle specifiche esi-
genze del caso concreto (es.: locazione con 
patto di futura vendita; vendita con iscrizione 
di ipoteca legale; contratto preliminare tra-
scritto con effetti anticipati).

I quesiti legati al mercato immobiliare, 
sotto la lente agevolazioni e normative

Il notaio risponde / a cura del Collegio di Piacenza

“Se tu paghi la gente che 
non lavora e la tassi quando 
lavora, non essere sorpreso se 
produci disoccupazione.” 

Milton Friedman 

 da: 24Ore

Passa questo notiziario 
ad un amico 

iscrivi un tuo amico 
alla Confedilizia
L’UNIONE FA LA FORZA
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 da: Corriere della Sera

 da: Corriere della Sera, 9.10.’21

 da: Corriere della Sera

La spinta a spendere c’è sempre... 
L’amministratore del Comune concepisce il diritto di giungere 

fino ad un certo limite come un dovere di giungervi, tanto più che la 
spinta a spendere c’è sempre, quando esiste la possibilità di tassare. 

Luigi Einaudi,  
Seconda Sottocommissione per la Costituzione,  

Assemblea Costituente, 31.7.1946
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 da: 24Ore, 26.9.’21

Il crudele lancio della volpe 
“Uno degli aspetti della civiltà occidentale di oggi che sarebbe molto poco comprensibile agli occhi 

di un ipotetico visitatore «dal passato» (anche relativamente recente) è la stupefacente trasformazione 
del nostro atteggiamento verso gli animali (…). Un’illustrazione alquanto eloquente del cambiamento 
è lo sport del «lancio della volpe», conosciuto come fox tossing in inglese e come fuchsprellen nei Paesi 
di lingua tedesca, dov’era particolarmente radicato. Popolare sul continente tra il Seicento e il 
Settecento, era un divertissement aristocratico che consisteva per l’appunto nel lancio in aria di 
animali selvatici (più spesso, ma non sempre, volpi) appositamente catturati per «partecipare» a gare 
che si svolgevano nei cortili o su terreni recintati. Il lancio veniva effettuato usando una sorta di 
catapulta, un largo nastro composto da corde tirato con forza alle due estremità dalle coppie in gara 
mentre l’animale ci correva sopra (…). Vinceva la competizione chi lanciava l’animale più in alto (…
). Tutto questo (visto con la sensibilità del XXI secolo…) è quasi inspiegabile. Occorre tenere 
presente, però, che in altre epoche gli animali di non immediata utilità (esclusi cioè quelli da cortile 
o da trasporto come cavalli e muli) erano comunemente considerati «infestanti», dunque da eliminare 
in quanto consumatori di risorse che dovevano invece servire alla sopravvivenza umana”. 

Così ItaliaOggi in un articolo del 28.9.’21. 

Frutta secca: non è un peccato di gola 
“L’aggettivo «secco» fa pensare all’aridità di un suolo consumato, alla metafora di morte racchiusa 

in una foglia d’autunno. Ma la parola diventa indizio di salubrità non appena si associa ai frutti. Per 
secca si intende un tipo di frutta con pochissima acqua, suddivisa in due categorie: la frutta a 
guscio e la frutta polposa disidratata. 

• (…) Nocciole, mandorle e arachidi sono esempi di frutta secca a guscio, detta anche oleosa o 
lipidica in quanto ricca di grassi. Si tratta però di grassi insaturi, benefici. I pistacchi o le noci, poi, 
sono come integratori naturali e possiedono una quota di proteine (…). Nelle Linee guida nazionali 
per una sana alimentazione sono consigliate un paio di porzioni alla settimana, ciascuna da 30 
grammi. Può voler dire 7-8 noci per volta o anche 2-3 al giorno (…). 

• (…) Frutta secca a guscio sono anche le castagne, ma la grande quantità di amidi le avvicina al 
pane più che alle nocciole. Sono ottime fonti di fibra, che è pari all’11% del frutto e che smorza 
l’indice glicemico, oltre a essere protettiva per il colon-retto (…). 

• (…) Albicocche essiccate o uvetta sultanina sono esempi di frutta secca polposa, detta glucidica. 
Gli zuccheri concentrati del frutto originario disidratato costituiscono circa il 70% del totale, ma 
l’abbondanza di fibre ne frena l’assorbimento. E non dimentichiamo la concentrazione di sostanze 
salutari, dal potassio agli antiossidanti”. 

È quanto scrive il Corriere Salute del 7.10.’21. 

L’intelligenza artificiale migliora le cure post infarto  
“L’ospedale Molinette di Torino ha messo a punto un approccio rivoluzionario che si avvale del-

l’intelligenza artificiale per prevedere la possibilità di un nuovo infarto o di un sanguinamento nei 
pazienti reduci da infarto. La scoperta è stata pubblicata sulla rivista internazionale Lancet. 
Basandosi sui dati clinici di 23.000 pazienti, elaborati da algoritmi, lo studio ha portato dal 70% al 
90% le probabilità di prevedere nei pazienti infartuati recidive o sanguinamenti legati ai farmaci 
fluidificanti del sangue, due rischi altissimi nei primi due anni dopo un infarto miocardico acuto”. 

Così La Verità del 16.9.’21.

BREVI

Trasformazione, fusione, scissione delle società 
Delle varie vicende che possono riguardare la vita e la forma di una 

società, la sua trasformazione da un tipo all’altro di quelli disciplinati dal 
codice civile lascia invariato il soggetto giuridico, mutandone unicamente 
la forma (art. 2498 e segg. codice civile). Fiscalmente, la trasformazione 
non costituisce realizzo né distribuzione delle plusvalenze o minusvalenze 
dei beni, comprese quelle relative alle rimanenze e il valore dell’avvia-
mento (art. 170 T.U. n. 917/1986). Fermo questo principio, occorre poi 
considerare che le società di capitali e le società di persone sono sottoposte 
a regimi tributari diversi e che, pertanto, assume rilevanza ai fini fiscali 
una trasformazione che interessi il mutamento dall’uno all’altro tipo di 
queste società e viceversa. In questi casi il periodo di imposta viene sud-
diviso in due; la trasformazione lo interrompe e ciascuno dei due periodi 
è sottoposto al regime che gli è proprio. Occorre, al riguardo, redigere un 
apposito conto economico avente a oggetto il periodo temporale inter-
corrente tra l’inizio del periodo di imposta e il momento della trasforma-
zione. Ed entro il settimo mese successivo alla data di effetto della tra-
sformazione deve essere presentata una apposita dichiarazione dei redditi. 
Se è una società di persone a trasformarsi in società di capitali, i redditi del primo periodo sono 
imputati ai soci secondo le regole proprie delle società di persone (norme IRPEF), i redditi del secondo 
seguono le disposizioni sull’IRES. Il contrario avviene quando si trasforma in società di persone una 
società di capitali. Una norma a parte concerne le riserve costituite prima della trasformazione, le 
quali conservano il loro status fiscale. Esse sono tassabili soltanto quando vengono distribuite ai soci. 

(da: Bartolini-Savarro,  
Compendio di diritto tributario, ed. La Tribuna)

UN PO’ DI TRIBUTARIO

Conservatori  
e liberali 

Seguito ad essere persuaso 
che siano sovratutto e direi 
quasi soltanto i conservatori 
ed i liberali quelli che devono 
essere gelosissimi del diritto 
della minoranza e servirsi fino 
all’estremo del regolamento. 

Luigi Einaudi
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 da: 24Ore, 11.7.’21

A Napoli manifesti pubblicitari con frasi blasfeme finanziati dal Comune 
“Il centro storico di Napoli è stato disseminato di manifesti pubblicitari con frasi blasfeme. A 

pronunciarle sono anche personaggi dei fumetti come Topolino. Nel quartiere Chiaia gli spazi di 
affissione del Comune sono stati tappezzati di poster. Le bestemmie erano addirittura su un 
enorme cartellone di 6 metri per 3 presso la basilica di Santa Maria della Pazienza alla Cesarea. 
Gli autori sono «artisti» partecipanti al «festival delle arti censurate e contro la censura religiosa», 
evento promosso dall’assessorato alla cultura e al turismo del Comune (…). La vergognosa 
iniziativa ha scatenato l’indignazione di molti residenti e costretto il Comune a rimuovere 
velocemente le «installazioni»”. 

Così La Verità del 24.9.’21. 
 
“Chiude nel cimitero i parenti dei morti. Poi la Polizia obbliga custode a riaprire” 
“Si è chiuso alle spalle il cancello del cimitero, come fa ogni giorno. Solo che (…) il custode di 

San Michele, il camposanto di Cagliari, il più grande della Sardegna, sapeva che dovevano ancora 
raggiungere l’uscita alcuni parenti e amici dei defunti. Ma lui non ha voluto sentire ragioni, 
benché altre persone lo avessero avvisato. È salito in macchina e ha lasciato i «prigionieri» tra i 
cipressi (…). Al cimitero di Cagliari c’erano tre tumulazioni di fila, alle sei di sera. La seconda è 
finita quando la prima sirena annunciava che di lì a poco il camposanto avrebbe chiuso. Ma ormai 
gli ultimi atti della sepoltura erano programmati. Tanto che la terza tumulazione è cominciata 
quando stava suonando la seconda sirena (…). Fatto sta che il custode di San Michele ha deciso 
che, pazienza, se qualcuno non aveva ancora raggiunto l’uscita. Alle 18,40 ha chiuso il cancello 
(…). A quel punto sono partite le chiamate alla Polizia municipale. L’ultima alle 18.56, quando un 
(…) agente ha comunicato di aver già raccolto la segnalazione e richiamato all’ordine il custode. 
Alle 19 e qualche minuto, a bordo di una Ford, lo stesso dipendente del cimitero è tornato a San 
Michele. Dando l’impressione di essere quasi seccato. Ha (ri)aperto il cancello e liberato parenti 
e amici dei morti”. 

È quanto scrive Sardiniapost in un articolo del 7.9.’21, pubblicato sul suo sito internet (www.sar-
diniapost.it). 

 
“Brasile, famiglia adotta un serpente di tre metri”: è come una figlia 
“Una famiglia brasiliana, residente nello Stato sud-orientale di San Paolo, ha adottato come 

animale domestico un serpente femmina di tre metri, originario della giungla amazzonica, che 
tratta come se fosse una «figlia» e che hanno chiamato «Khatty». «Mi stavo informando via Internet 
su come ottenere l’adozione legale ed è così che ho trovato Khatty: è arrivata dallo Stato di Parà, è 
completamente legalizzata, è la mia compagna», ha dichiarato il suo proprietario, Djalma 
Monteiro. L’uomo vive con la famiglia a Presidente Prudente, una città dell’entroterra di San 
Paolo, dove Khatty è arrivata otto anni fa. Il rettile è considerato «tranquillo» ma piuttosto 
«goloso», ingerendo un buon numero di topi al giorno (…) «Le persone che vengono a casa mia 
sono felici della sua presenza: è bella e affascinante, è la principessa di casa, è trattata con tutto 
l’affetto del mondo (…)», spiega Monteiro, 65 anni. «Il mio amore per i serpenti nasce da quando 
ero ragazzo ed ero fan del cantante Alice Cooper che nei suoi concerti ne portava uno al collo», 
conclude”. 

È quanto scrive La Stampa in un articolo del 6.10.‘21, pubblicato sul suo sito internet (www.la-
stampa.it). 

 
Thailandia, taxi trasformati in orti 
“Centinaia di auto sono state trasformate in orti in Thailandia, dove il proprietario di una 

compagnia di taxi ha permesso ai suoi dipendenti di piantare verdure sul tettuccio delle vetture 
inutilizzate, parcheggiate presso la cooperativa Ratchaphruek di Bangkok. Negli ultimi tempi 
moltissimi taxi sono stati abbandonati dagli autisti che non potevano più permettersi di pagare i 
canoni di noleggio a causa della mancanza di turisti in città e della crisi economica causata dalla 
pandemia”. 

Così La Verità del 24.9.’21. 

CORBEILLE

Imprendere  
cose difficili 

Capisco un paese che im-
prenda una cosa difficile sa-
pendo che è difficile; ma vedo 
brutto quando si vogliono far 
passare per facili le imprese 
destinate per i nostri pronipoti. 

Far vivere una sola 
industria 

Si può dimostrare quali in-
dustrie splendide non fiori-
scono per farne vivere una 
sola che occupa molto meno 
capitale e lavoro. 

Luigi Einaudi
 da: Corriere della Sera

Governo eccitante 
Quando mai si è veduto un 

governo eccitare gli industriali 
protetti a formare dei trusts 
(i consorzi sono trusts preci-
sissimi) per taglieggiare il 
consumo interno ed esercitare 
il dumping all’estero? 

Luigi Einaudi
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“La «Battaglia  
sul ghiaccio»  
di Nevskij  
fu sulla terraferma” 

“Una spedizione scientifica 
ha studiato il fondo del lago 
Peipus, a cavallo del confine 
tra Estonia e Russia: il lago è 
lo storico luogo della famosa 
«Battaglia sul ghiaccio», svol-
tasi il 5 aprile del 1242 nei 
pressi della città russa di Nov-
gorod. A fronteggiarsi cava-
lieri teutonici, pesantemente 
armati, contro la formazione 
delle milizie russe, guidate 
dal principe Alksandr Nevskij, 
eroe nazionale poi elevato 
agli altari come Santo orto-
dosso. Secondo la tradizione 
russa, lo scontro sarebbe av-
venuto sulle lastre di ghiaccio 
del lago gelato. Durante la 
ritirata dei cavalieri teutonici, 
sconfitti dalla tenace resi-
stenza dei contadini e dei no-
bili russi, la tradizione afferma 
che il ghiaccio – assottigliato 
dai primi caldi della prima-
vera – avrebbe ceduto sotto 
il peso degli uomini in ar-
matura, inghiottendo gli in-
vasori. Una storia divenuta 
fondante per l’immaginario 
collettivo russo (…). Tuttavia, 
la ricerca nei luoghi (reali e 
presunti) della battaglia sem-
bra aver sfatato il mito: nes-
sun resto di cavalieri tedeschi 
giace nel limo sul fondo del 
lago Peipus. «Nel 2020 è ini-
ziata la fase subacquea della 
spedizione (…). Il lavoro ha 
dimostrato che, molto pro-
babilmente, la battaglia ha 
avuto luogo non sul ghiaccio, 
ma sulla riva», ha detto Vla-
dimir Kazakov, vice presi-
dente della sezione regionale 
della Società storica militare 
russa”.  

È quanto scrive la rivista 
mensile Storia in Rete sul nu-
mero di ottobre 2021.

INDISCRETO

QUI ESPERANTO

Estus oportune komenci ne im-
posti tion, kiu ne estas enspezo. 

Così la traduzione, in espe-
ranto, della seguente frase di 
Luigi Einaudi: “Bisognerebbe 
cominciare col non tassare ciò 
che reddito non è”. 

a cura del  
Centro esperantista romano 

tf. 333 824 8 222 
e-mail: 

esperanto.roma@esperanto.it

BANCHE CHE CHIUDONO

IL BUON GIORNO SI VEDE DAL MATTONE
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 da: L’ESPRESSO, 3.10.’21

TUTTOCONDOMINIO

IL PUNTO SU... 

CONDOMINIO PARZIALE 
II «condominio parziale» è una fattispecie che – secondo la 

giurisprudenza – si configura alIorché uno o più beni risultino, 
per obiettive caratteristiche strutturali e funzionali, destinati al 
servizio o al godimento in modo esclusivo di una parte dell’edi-
ficio condominiale (cfr. Cass. sent. n. 23851 del 24.11.2010), 

Ciò posto, occorre chiarire quali siano le conseguenze che 
comporta il verificarsi di una situazione siffatta in relazione alla 
partecipazione all’assemblea e all’imputazione delle spese. 
Anche in tal caso soccorre quanto in proposito osservato dai giu-
dici, i quali hanno chiarito che, quando all’ordine del giorno «vi 
siano argomenti che interessino la comunione di determinati 
beni o servizi limitati soltanto ad alcuni condòmini, il quorum, 
tanto costitutivo quanto deliberativo, debba essere calcolato con 
esclusivo riferimento alle unità immobiliari e ai condòmini di-
rettamente interessati» (cfr., da ultimo, Cass. sent. 2363 del 
17.2.2012). Sempre in ragione del fatto che i presupposti per il 
riconoscimento di una contitolarità necessaria di tutti i condò-
mini su di un bene vengono meno ove questo abbia una propria 
autonomia strutturale e funzionale in rapporto all’intero edifi-
cio, è stato poi precisato che le spese afferenti detto bene non 
possano che essere imputate (in difetto – ben inteso – di un re-
golamento contrattuale che disponga diversamente) al gruppo 
di condòmini che se ne serve o che ne gode in modo esclusivo 
(cfr., fra le altre, la citata Cass. sent. n. 23851/’10). Si tratta di 
chiarimenti importanti, validi anche dopo la legge di riforma del 
condominio (la quale, sul tema, nulla ha innovato), e che è bene 
pertanto, onde prevenire eventuali discussioni, che condòmini 
e amministratori abbiano sempre presenti. 

da: CORRADO SFORZA FOGLIANI,  
Codice del condominio negli edifici (27ª ediz.)  

ed. LA TRIBUNA

TUTTOCONDOMINIO

 da: il Giornale, 11.10.’21

Diploma che viene rilasciato a tutti gli iscritti al Registro nazionale 
amministratori, firmato in originale dal Presidente confederale e dal 
responsabile del CORAM-Coordinamento Registro Amministratori 
delle Confedilizie locali. 
Informazioni presso tutte le Associazioni territoriali della Confedilizia
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Le aliquote alte 

Le aliquote alte sono state 
il grande errore della finanza 
italiana, la causa delle sper-
perazioni e dello stato arre-
trato dei nostri tributi. 

Luigi Einaudi

Ultimissime  
di giurisprudenza  

Uso del bene comune 
In tema di comunione, se 

è vero che ciascun compro-
prietario ha diritto di trarre 
dal bene comune una utilità 
maggiore e più intensa di 
quella che ne viene tratta da-
gli altri comproprietari, è al-
trettanto vero che mediante 
questa utilizzazione non deb-
ba essere alterata la desti-
nazione del bene o compro-
messo il diritto al pari uso 
da parte di quest’ultimi. A 
tal fine, va, quindi, puntua-
lizzato che l’uso del singolo 
comproprietario può ritenersi 
consentito solo ove l’utilità 
aggiuntiva non sia diversa 
da quella derivante dalla de-
stinazione originaria del bene 
e sempre che detto uso non 
dia luogo a servitù a carico 
del suddetto bene comune. 

Cass. ord. n. 24937  
del 15.9.2021 

Condominio e disciplina 
delle distanze 

In tema di condominio degli 
edifici, la disciplina sulle di-
stanze di cui all’art. 889 cod. 
civ., non si applica in caso di 
opere eseguite in epoca ante-
riore alla costituzione del con-
dominio, atteso che, in tal 
caso, l’intero edificio, forman-
do oggetto di un unico diritto 
dominicale, può essere nel 
suo assetto liberamente pre-
costituito o modificato dal pro-
prietario anche in vista delle 
future vendite dei singoli piani 
o porzioni di piano, operazioni 
che determinano, da un lato, 
il trasferimento della proprietà 
sulle parti comuni (art. 1117 
cod. civ.) e l’insorgere del con-
dominio, e, dall’altro lato, la 
costituzione, in deroga (od in 
contrasto) al regime legale 
delle distanze, di vere e proprie 
servitù a vantaggio e a carico 
delle unità immobiliari di pro-
prietà esclusiva dei singoli ac-
quirenti, in base a uno schema 
assimilabile a quello dell’ac-
quisto della servitù per desti-
nazione del padre di famiglia. 

Cass. ord. n. 24924  
del 15.9.2021

Danni da umidità in condominio  
Non sono rare le lamentele dei condòmini circa la presenza di umidità nelle loro unità immobiliari 

dovuta ad un’inadeguata coibentazione delle strutture perimetrali dell’edificio condominiale. 
In argomento occorre allora sapere che, secondo la giurisprudenza, il condominio, quale custode 

dei beni e dei servizi comuni, deve adottare tutte le misure necessarie affinché le cose comuni non 
rechino pregiudizio ad alcuno e risponde in base all’art. 2051 cod. civ. dei danni da queste cagionati 
alle porzioni di proprietà esclusiva, anche se i danni siano imputabili a vizi originari di costruzione 
dello stabile comportanti la concorrente responsabilità (decennale) del costruttore ex art. 1669 cod. 
civ. Per la magistratura, infatti, i difetti originari dell’immobile non possono essere equiparati al 
caso fortuito, che – com’è noto – costituisce l’unica causa di esonero del custode dalla responsabilità 
ai sensi del predetto art. 2051 cod. civ. Da tanto, sempre secondo la giurisprudenza, deriva – con par-
ticolare riferimento al caso che qua interessa – che, ove la cattiva coibentazione delle parti comuni 
si riverberi sulle unità immobiliari di proprietà esclusiva, la responsabilità del condominio può 
negarsi solo se tale difetto non sia dovuto alle caratteristiche intrinseche dell’edificio, ma ad altri 
fattori che causino effettivamente il danno (cfr., fra le altre, Cass. sent. n. 15291 del 12.7.2011). 

La conclusione è, dunque, che l’umidità conseguente ad un’inadeguata coibentazione delle strutture 
perimetrali di un edificio condominiale integra, ove siano compromessi l’abitabilità e il godimento delle 
singole unità immobiliari, grave difetto dell’edificio ai fini della responsabilità del costruttore ex art. 
1669 cod. civ., ma, al contempo, comporta ex art. 2051 cod. civ.  anche (o esclusivamente nel caso di 
edifici costruiti da più di 10 anni) la responsabilità – nei confronti dei singoli condòmini interessati – del 
condominio, che è tenuto, quale custode, ad eliminare le caratteristiche lesive insite nella cosa.

Relazione anno 2020 del Garante privacy 
Nell’ambito della relazione sull’attività svolta nel 2020, il Garante per la protezione dei dati personali ha 

illustrato i diversi fronti sui quali è stato impegnato. Tra questi vi è stato anche l’ambito condominiale, con 
riferimento al quale sono stati forniti vari chiarimenti e si è promossa la consapevolezza da parte dei titolari 
e dei responsabili del trattamento degli obblighi previsti (anche in tale settore) dalla normativa più recente.  

Nello specifico, nel confermare quanto già a suo tempo stabilito nel provvedimento del 18 maggio 
2006 sul tema, il Garante ha ribadito – tenendo anche conto che i condòomini devono essere considerati 
contitolari di un medesimo trattamento − che le informazioni personali riferibili a ciascun partecipante 
possono essere condivise all’interno della compagine condominiale purché le stesse vengano trattate 
per il perseguimento delle finalità di gestione ed amministrazione del condominio e nel rispetto, qualora 
i relativi adempimenti siano posti in essere anche tramite soggetti terzi, di quanto previsto dagli artt. 28 
e 29 del Regolamento generale sulla protezione dei dati (UE/2016/679). 

Un altro aspetto affrontato dal Garante nel 2020, in ragione dello stato di emergenza epidemiologica, 
è stato quello della possibilità di raccogliere e condividere, anche nel contesto condominiale, informazioni 
in ordine alla salute degli interessati come misura di prevenzione dal contagio. In merito, nel richiamare 
l’attenzione sugli approfondimenti condotti nel corso dell’anno sul tema, il Garante ha ritenuto necessario 
puntualizzare che la suddetta finalità di prevenzione può essere perseguita dai soli soggetti che istituzio-
nalmente sono chiamati a svolgere queste funzioni.  

Infine, il Garante, rispondendo a varie istanze che gli sono state presentate nel corso del 2020, ha ribadito 
il principio che eventuali responsabilità derivanti da inadempimenti in ordine alle attribuzioni e ai compiti 
affidati all’amministratore di condominio in base alle norme del codice civile (art. 1117 e segg.) concernono 
specifici profili di carattere civilistico rispetto ai quali il Garante non ha alcuna competenza.

VI SERVE UN AMMINISTRATORE PER IL CONDOMINIO? 
RIVOLGETEVI ALLA locale CONFEDILIZIA 

La Confedilizia locale è a disposizione di condòmini e condominii che hanno bisogno di un am-
ministratore. I nomi segnalati dalla Confedilizia sono di professionisti che intendono svolgere la 
propria attività al servizio della proprietà, nell’interesse della proprietà, rispondendo alla proprietà 

Un’attenzione particolare è rivolta a questioni fondamentali nella vita del condominio. Eccone 
un’indicazione di massima 
• Contabilità sicura, chiara, trasparente, con il registro di contabilità costantemente aggiornato. 

Il condomino può così verificare la situazione delle singole entrate e uscite 
• Convocazione tempestiva delle assemblee, con ordini del giorno precisi e compiuti 
• Tempestivo invio dei verbali assembleari ai condòmini, presenti e assenti 
• Rapporti con i singoli condòmini, con risposte puntuali alle richieste da loro provenienti 
• Preventivi per i lavori, al fine di consentire ai condòmini decisioni sicure e responsabili 
• Visite presso il condominio ogni volta ve ne sia necessità, e comunque almeno ogni tre mesi 
• Cura dei rapporti con i fornitori 
• Adempimento puntuale degli obblighi fiscali e amministrativi del condominio 
• Compimento di ogni intervento necessario e urgente nell’interesse del condominio 
• Esecuzione tempestiva delle delibere assembleari
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L’art. 71-quater disp. att. cod. 
civ., introdotto dalla legge di ri-
forma dell’istituto condominiale, 
disciplina il procedimento di me-
diazione per le controversie in 
materia di condominio.  

Si tratta di una norma partico-
larmente opportuna alla luce del 
fatto che il d.l. n. 69/2013, come 
convertito in legge, intervenendo 
sul d.lgs. n. 28/2010 in tema di 
mediazione, ha reintrodotto – a 
partire dal 21.9.2013 – per tutta 
una serie di liti, ivi comprese 
quelle condominiali, la concilia-
zione come condizione di pro-
cedibilità della domanda giudi-
ziale, dando così nuova vita ad 
un procedimento che, dopo la 
sentenza della Corte Costituzio-
nale n. 272 del 6.12.2012, era so-
pravvissuto solo nella parte in 
cui disciplinava la mediazione 
facoltativa. 

Anzitutto, la norma in com-
mento chiarisce, al primo com-
ma, cosa debba intendersi per 
controversie “in materia di con-
dominio” cui fa riferimento il 
citato d.lgs. n. 28/2010: tali sono 
“quelle derivanti dalla viola-
zione o dall’errata applicazione 
delle disposizioni del libro III, 
titolo VII, capo II,” cod. civ. “e 
degli articoli da 61 a 72”, disp. 
att. cod. civ. Si tratta, quindi, di 
tutte le controversie relative 
sia agli artt. da 1117 a 1139 del 
codice civile, sia alle previsioni 
in tema di condominio disci-
plinate nelle disposizioni di at-
tuazione del codice stesso. 

Sempre la norma in argomento 
puntualizza, al secondo comma, 
che “la domanda di mediazione 
deve essere presentata, a pena 
di inammissibilità, presso un or-
ganismo di mediazione ubicato 
nella circoscrizione del tribunale 
nella quale il condominio è si-
tuato”. L’art. 71-quater, disp. att. 
cod. civ., precisa, poi, al terzo 
comma, che al procedimento di 
mediazione “è legittimato a par-
tecipare l’amministratore, previa 
delibera assembleare da assu-
mere con la maggioranza di cui 
all’articolo 1136, secondo comma, 
del codice” civile. Il che vuol dire 
con un quorum deliberativo co-
stituito, sia in prima sia in seconda 
convocazione, da un numero di 
voti che rappresenti la maggio-
ranza degli intervenuti in assem-
blea e almeno la metà del valore 
dell’edificio (fermi – naturalmente 
– i quorum costitutivi di cui al 
primo e terzo comma dello stesso 
art. 1136 cod. civ.).    

Quanto allo svolgimento del 
procedimento di mediazione per 
le liti condominiali, si applicano, 
in linea generale, le ordinarie 
regole dettate dal predetto d.lgs. 
n. 28/2010. Così, all’atto della 
presentazione dell’istanza di me-
diazione, il responsabile dell’or-

ganismo dovrà attivarsi per de-
signare un mediatore e fissare il 
primo incontro tra le parti non 
oltre trenta giorni dal deposito 
della domanda (l’assenza ingiu-
stificata – nel caso la lite arrivi 
davanti all’autorità giudiziaria – 
comporterà il pagamento di una 
somma pari al contributo unifi-
cato dovuto per il giudizio). Du-
rante il primo incontro il media-
tore dovrà invitare le parti e i 
loro avvocati (la cui partecipa-
zione è prevista come obbligato-
ria) ad esprimersi sulla possibilità 
di dare avvio alla mediazione e, 
in caso di esito positivo, procederà 
con lo svolgimento. Al contrario, 
in caso di esito negativo, il pro-
cedimento si riterrà concluso: la 
condizione di procedibilità si con-
sidererà comunque avverata (sic-
ché si potrà adire senz’altro l’au-
torità giudiziaria) e nessun com-
penso sarà dovuto all’organismo 
di conciliazione.  

Tutto questo tenendo, però, 
presente quanto previsto dal 
quarto comma dell’art. 71-qua-
ter disp. att. cod. civ., secondo 
cui se i termini di comparizione 
davanti al mediatore non con-
sentono di assumere la delibera 
di legittimazione in favore del-
l’amministratore, è possibile ot-
tenere, previa specifica istanza 
in tal senso, “idonea proroga” 
della data di prima compari-
zione. Una previsione, questa, 
dettata presumibilmente in con-
siderazione delle difficoltà che 
possono sorgere in condominio 
per arrivare ad una decisione 
sul punto, ma che, all’evidenza, 
rischia di allungare i tempi 
della procedura. 

Nell’ipotesi in cui la mediazione 
prosegua e un accordo sia rag-
giunto, il mediatore formerà pro-
cesso verbale al quale allegherà 
il testo dell’accordo medesimo 
(che, ove sottoscritto anche dagli 
avvocati delle parti, costituirà “ti-
tolo esecutivo” per una serie di 
procedure come, ad esempio, 
l’espropriazione forzata). In caso 
invece non si arrivi ad alcun ac-
cordo, allora il mediatore potrà 
formulare una proposta di con-
ciliazione (facoltà che diventa un 
obbligo se le parti gliene faranno 
concorde richiesta). A questo 
punto, le parti, entro sette giorni, 
dovranno comunicare, per iscritto, 
la loro accettazione o meno. In 
mancanza di risposta nel termine, 
la proposta si darà per rifiutata. 

Anche con riferimento a questo 
aspetto della procedura di me-
diazione va tenuto in considera-
zione, tuttavia, quanto previsto 
dall’art. 71-quater disp. att. cod. 
civ., in particolare, dal quinto e 
sesto comma: “la proposta di me-
diazione” (indipendentemente 
che provenga – deve ritenersi – 
dalla controparte o dal mediatore)  

dovrà essere approvata dall’as-
semblea con la stessa maggio-
ranza (art. 1136, secondo comma 
cod. civ.) più sopra vista per le-
gittimare l’amministratore a par-
tecipare all’incontro di concilia-
zione; il termine di sette giorni, 
fissato in linea generale per ac-
cettare o meno la proposta di 
mediazione formulata dal me-
diatore, potrà essere derogato 
dallo stesso mediatore in rela-
zione alla “necessità per l’am-
ministratore di munirsi della de-
libera assembleare”. 

Emerge da quanto precede, 
insomma, che l’amministratore 
non potrà assumere alcuna de-
terminazione in ordine alla con-
troversia da mediare. E questo 
perché, anche dopo la riforma 
della disciplina condominiale, 
resta un mandatario. Il passaggio 
assembleare, pertanto, dovrà ri-
tenersi necessario con riferimento 
a qualsiasi decisione da prendere 
in sede conciliativa. Ciò che, pe-
raltro, potrebbe facilmente aprire 
la strada ad un uso distorto della 
procedura finalizzato a differire 
il più possibile l’avvio dell’azione 
giudiziaria.  

In questo quadro è allora im-
portante tener presente che il 
d.lgs. n. 28/’10 fissa in tre mesi il 
termine di durata massima della 
mediazione, e che tale termine 
deve ritenersi applicabile anche 
alle controversie condominiali, 
posto che in relazione a queste 
liti, alla luce del più volte citato 
art. 71-quater disp. att. cod. civ., 
sembra emergere una volontà 
legislativa che mira semplice-
mente ad introdurre dei correttivi 
alla disciplina sulla mediazione, 
lasciandone inalterato l’impianto 
generale. 

Descritta in questi termini la 
procedura conciliativa per le 
controversie condominiali (con 
i connessi problemi) – e preci-
sato altresì che la domanda di 
mediazione “impedisce” il de-
corso del termine decadenziale 
(di trenta giorni) previsto dal-
l’art. 1137 cod. civ. per impu-
gnare la delibera condominiale 
– resta, a questo punto, solo da 
sottolineare, in materia, come 
la mediazione obbligatoria – ai 
sensi dell’art. 5 del più volte 
citato d.lgs. n. 28/2010 – non si 
applichi “nei procedimenti per 
ingiunzione, inclusa l’opposi-
zione, fino alla pronuncia sulle 
istanze di concessione e so-
spensione della provvisoria ese-
cuzione”; il che significa che, 
in ambito condominiale, in caso 
di emissione di decreto ingiun-
tivo immediatamente esecutivo 
ai sensi dell’art. 63 disp. att. 
cod. civ., l’obbligo di mediazione 
scatterà solo a seguito della 
pronuncia sulla richiesta di so-
spensione.

Mediazione e condominio
Ultimissime  
di giurisprudenza  

Innovazioni gravose o vo-
luttuarie  

In materia di condominio 
degli edifici, le innovazioni, 
per le quali è consentito al 
singolo condòmino, ai sensi 
dell’art. 1121 cod. civ., di sot-
trarsi alla relativa spesa per 
la quota che gli compete, sono 
quelle che, oltre a riguardare 
impianti suscettibili di utiliz-
zazione separata, hanno na-
tura voluttuaria, ovvero risul-
tano molto gravose, con rife-
rimento oggettivo alle condi-
zioni e alla importanza del-
l’edificio. La relativa valuta-
zione integra un accertamento 
di fatto devoluto al giudice 
del merito ed incensurabile 
in sede di legittimità se sorretto 
da motivazione congrua. 

Cass. ord. n. 24166  
dell’8.9.2021 

Condominio e stipula di po-
lizza assicurativa per la tutela 
legale 

L’assemblea di condominio, 
nell’esercizio dei poteri di ge-
stione di cui all’art. 1135 cod. 
civ., può validamente auto-
rizzare l’amministratore a sti-
pulare una polizza assicurativa 
per la tutela legale, volta a 
coprire le spese processuali 
per tutte le azioni concernenti 
le parti comuni dell’edificio, 
promosse da o nei confronti 
del condominio, al fine di evi-
tare pregiudizi economici ai 
condòmini. Al riguardo di una 
tale delibera, il sindacato del-
l’autorità giudiziaria non può 
estendersi alla valutazione del 
merito e al controllo della di-
screzionalità di cui dispone 
l’assemblea. 

Cass. ord. n. 23254  
del 20.8.2021

Processo verbale 
Delle riunioni svolte dal-

l’assemblea condominiale vie-
ne redatto il “processo ver-
bale”, ex art. 1136, ult. comma, 
cod. civ., destinato a essere 
trascritto nel registro tenuto 
dall’amministratore. Il verbale 
è firmato dal presidente e dal 
segretario dell’assemblea (al-
meno: può recare le firme 
pure degli altri condòmini). 
È possibile, e così sovente av-
viene nei condominii minori, 
che il processo verbale sia 
scritto direttamente su tale 
registro, durante l’assemblea.

CONDOMINIO IN PILLOLE
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Quali sono i requisiti per vincere la presun-
zione di comproprietà del pianerottolo 

La presunzione (impropria) di proprietà co-
mune di un bene compreso nell’elenco di cui 
all’art. 1117 c.c., – e pertanto anche il pianerot-
tolo – può essere vinta quando vi sia un titolo 
contrario e si tratti di beni, di fatto, destinati al 
servizio esclusivo di una o più unità immobi-
liari, e ciò anche quando alcune rampe sono 
poste in concreto al servizio di singole proprietà 
(in questo senso anche la recentissima Cassa-
zione civile sez. II, 28/07/2021, n. 21622). 

 
Si può nominare l’amministratore per sem-

plici comportamenti concludenti? 
Un condominio può nominare il proprio ammi-

nistratore anche oralmente attraverso comporta-
menti concludenti ed inequivoci, senza che ci sia 
la necessità di un atto scritto d’investitura formale. 
La nomina può, pertanto, essere anche verbale se 
accompagnata dall’esercizio di fatto dei poteri. Lo 
ha ritenuto pure la Suprema Corte con la sentenza 
n. 3459 del 2015. Secondo gli ermellini, infatti, si 
può ritenere a tutti gli effetti amministratore di 
condominio anche colui al quale i condòmini si ri-
volgono abitualmente per l’espletamento delle re-
lative funzioni seppure in totale assenza di delibere 
assembleari o nomine giudiziali di sorta. 

 
Va autorizzata dall’assemblea la stipula di 

un’assicurazione per la tutela legale? 
L’amministratore non può stipulare una po-

lizza per la tutela legale volta a coprire le spese 
processuali per tutte le azioni concernenti le 
parti comuni dell’edificio, promosse da o nei 
confronti del condominio, se non previa deli-
bera in tal senso da parte dell’assemblea. Le 
spese derivanti dalla conclusione della polizza 
assicurativa vanno ripartite nei rapporti interni 
tra i singoli condòmini ai sensi dell’art. 1123 c.c. 

 
Le fognature sono sempre parti comuni? 
I condotti fognari, anche se ricavati in un pa-

vimento comune o nel sottosuolo dell’edificio, 
non sono necessariamente di proprietà comune, 
ben potendo appartenere ad un solo dei condò-

mini, se destinati a servire esclusivamente 
l’appartamento o il locale cui afferiscono, co-
stituendo detta destinazione titolo contrario 
alla presunzione legale di comunione. 

 
Si può esigere di passare a “casa altrui” 

per riparare la propria? 
Il proprietario di un appartamento anche 

se sito in condominio, in base 
all’art. 843, comma 1, c.c., può 
esercitare il diritto di accedere 
o di passare negli appartamenti 
dei vicini se ciò sia necessario 
al fine di realizzare o di riparare 
un bene o un manufatto (ad 
esempio una canna fumaria al 
servizio di una sola unità, un 
antenna satellitare individuale, 
ecc.) che sia di sua esclusiva 
proprietà ovvero comune.  

 
Come si distribuiscono i costi 

dell’isolamento termico del 
tetto 

Secondo la Corte di Cassa-
zione la spesa per l’isolamento 
termico del tetto di un edificio 
condominiale – avendo tale in-
tervento lo scopo di proteggere 
le parti comuni dagli agenti atmosferici – deve 
essere ripartita “in misura proporzionale al va-
lore delle singole proprietà esclusive ai sensi 
dell’art. 1123, primo comma, c.c.” (cfr. in punto 
Cass. sent. n. 4403 del 4.5.1999). 

 
Il proprietario di un negozio al piano terra 

può modificare il marciapiede in corrispon-
denza del proprio accesso per entrarvi con 
mezzi a motore? 

Il proprietario di un’unità immobiliare sita al 
piano terra dell’edificio condominiale non può 
eseguire, in corrispondenza dell’accesso al pro-
prio locale, modificazioni della pavimentazione 
e dell’arredo del marciapiede condominiale ove 
da tale utilizzazione della cosa comune risulti 
alterata la destinazione e sia impedito agli altri 
condòmini di farne parimenti uso secondo il 
loro diritto. Tanto premesso, il nuovo ingresso 
sarà lecito solo se compatibile con i diritti degli 
altri partecipanti e con la destinazione del bene 
interessato.

CASI CLINICI  
DI CONDOMINIO

a cura di Flavio Saltarelli

Requisiti di proprietà del pianerottolo - Nomina amministratore per 
comportamenti concludenti - Stipula assicurazione legale - Fogna-
ture e parti comuni - Passare a casa d’altri per riparare la propria - 
Spese isolamento del tetto - Modifica marciapiede condominiale
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Ricardo Moreno Castillo, Breve 
trattato sulla stupidità umana, 
Graphe.it ed., pp. 76 

Non c’è mai limite all’essere 
stupido, al rispettare il politica-
mente corretto, all’organizza-
zione sempre più estesa dei cre-
tini, e purtroppo possiamo rin-
venire l’insipienza in noi stessi, 
magari partendo da presupposti 
validi o accettabili. 

Fabrizio Di Marzio, La ricerca 
del diritto, Laterza ed., pp. XIV 
+ 200 

Diritto e morale, diritto e arte, 
diritto e scienza, sono soltanto 
alcuni fra i temi affrontati, che 
analizzano in profondità e con 
numerose citazioni dottrinali di-
ritto, giustizia, legalità, legge e 
i reciproci rapporti, per non dire 
di tanti tipi di diritto. 

Ennia Daniela Dall’Ora, Una 
grossa suocera greca, Gingko 
ed., pp. 284 

Spunti di storia greca classica 
raccontati da un’italiana, che ne 
mostra alquanti aspetti anche 
scarsamente conosciuti. 

Antonio Di Grado, Scrivere a 
destra, Perrone ed., pp. 380 

Scrittori, artisti, intellettuali dal 
fascismo alla guerra, fino a pre-
senze più recenti: vite narrate e 
vite perdute, nei rapporti non 
sempre facili e non sempre ac-
quiescenti con il fascismo, rispetto 
al quale non mancarono muta-
menti di opinione e di giudizio.  

Dieci comandamenti x cardi-
nali dieci, a cura di Fabio Mar-
chese Ragona, Ares ed., pp. 208 

Il curatore, vaticanista di Me-
diaset e del Giornale, affida agili 
commenti per ciascun coman-
damento ad altrettanti cardinali, 
di esperienze pastorali e origini 
geografiche profondamente dif-
ferenti, così da consentire op-
portune riflessioni ai lettori. 

Domenico Agasso, Don Amorth 
continua, S. Paolo ed., pp. 238 

Biografia ufficiale del più noto 
fra gli esorcisti, morto novantu-
nenne: ovviamente si tratta in 
abbondanza degli esorcismi da 
lui compiuti in tre decenni, ma 
altresì di molti aspetti della sua 
vita, dalle giovanili presenze po-
litiche alla lotta per Medjugorje. 

Paolo Passaglia, La condanna 
di una pena, Olschki ed., pp. 
XIV + 260 

Sono sviscerati con estrema 
puntualità i percorsi seguiti per 
abolire la pena di morte, con ca-
ratteri profondamente diversi se-
condo i Paesi a partire dall’Otto-
cento, guardando ai differenti 
ruoli della politica, di organismi 
internazionali, della giustizia. 

Claudio Marrucci, Carmela 
Parissi, Fantasme, Fefè ed, pp. 
260 con ill. 

Anime inquiete, da Messalina 
a Giordana Masi, delle quali si 
narrano le vicende raccontan-
done le pene inflitte senza fine. 

Angelo Paratico, Mussolini in 
Giappone, Gingko ed., pp. 178 

Classico esempio di storia con-
tro fattuale: all’aprile ’45 Mus-
solini lascia un sosia in Italia e 
si rifugia, mediante transiti sot-
tomarini, in Giappone, ospitato 
dall’imperatore.
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I buoni del Tesoro 

Hanno inondato l’Italia di buoni del Tesoro, stampato biglietti, assorbito tutto il disponibile; 
mentre in fin dei conti si poteva fare un prestito all’estero; ed avere oggi il mercato interno capace 
di rispondere ai supremi appelli del governo. Se questi non sono delitti atroci contro la patria, non 
so più il valore delle parole. 

Luigi Einaudi

Il supercondominio  
Un interrogativo ricorrente riguarda la disciplina da applicare allorché più fabbricati abbiano 

parti in comune come, ad esempio, il viale di accesso o l’impianto di riscaldamento. 
Prima dell’entrata in vigore della legge di riforma sul condominio, per rispondere al quesito, in 

assenza di una norma specifica in punto, occorreva necessariamente far riferimento a quanto, in 
proposito, osservato da giudici ed interpreti. 

In particolare, secondo l’orientamento nettamente maggioritario della giurisprudenza, nel caso di 
una pluralità di edifici legati tra loro dalla esistenza di taluni beni, impianti o servizi comuni, posti in 
rapporto di accessorietà con i fabbricati, si applicavano a detti beni, impianti e servizi “le norme sul 
condominio negli edifici” (cfr., fra le altre, Cass. sent. n. 9096 del 7.7.’00). Secondo un indirizzo 
minoritario, quelle sulla comunione in generale (cfr. Cass. sent. n. 15357 del 22.7.2005). 

Allo stato, invece, la materia è regolata dall’art. 1117-bis cod. civ., a mente del quale le disposizioni 
sul condominio “si applicano, in quanto compatibili, in tutti i casi in cui più unità immobiliari o più 
edifici ovvero più condominii di unità immobiliari o di edifici abbiano parti comuni ai sensi dell’articolo 
1117” cod. civ. (il quale – in ambito condominiale – disciplina appunto le parti comuni dell’edificio). Si 
tratta di una disposizione che dando veste giuridica alla fattispecie del supercondominio (prima della 
riforma – come abbiamo visto – elaborata solo grazie ad uno sforzo interpretativo di giudici e 
commentatori) dissipa, all’evidenza, ogni dubbio sulla disciplina applicabile al caso che ci occupa. 

A questo punto, però, va anche sottolineato come il legislatore della riforma, oltre ad introdurre il 
predetto art. 1117-bis cod. civ., si sia occupato della questione di interesse anche allorché è intervenuto 
sull’art. 67 disp. att. cod. civ., riscrivendolo. Infatti, tale disposizione prevede, ora, che nei casi di cui al 
più volte citato art. 1117-bis cod. civ., quando i partecipanti siano complessivamente più di sessanta, 
ciascun condominio debba designare, con la maggioranza di cui all’art. 1136, quinto comma, cod. civ. 
“il proprio rappresentante all’assemblea per la gestione ordinaria delle parti comuni a più condominii 
e per la nomina dell’amministratore”. La norma prosegue poi regolando anche il modo in cui si debba 
procedere in caso di eventuale mancata designazione del rappresentante. 

Precisato che il richiamo al quinto comma dell’art. 1136 cod. civ. va letto nel senso che la 
decisione di interesse deve essere assunta con un quorum deliberativo, in prima e seconda 
convocazione, costituito da un numero di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e 
almeno i due terzi del valore dell’edificio (fermi i quorum costitutivi di cui al primo e terzo comma 
dello stesso art. 1136 cod. civ.), e che i rappresentati di cui trattasi possono essere individuati anche 
fra estranei ai singoli condominii, ove non vietato da eventuali regolamentazioni pattizie in punto 
(cfr. C. Sforza Fogliani, Codice commentato del condominio articolo per articolo, ed. La Tribuna, II 
edizione, 2021, 248) – la conclusione non può che essere, quindi, che, ove le parti comuni di cui al 
quesito siano ricomprese in un supercondominio composto da più di sessanta partecipanti, la 
gestione ordinaria di dette parti e la nomina di chi sarà chiamato ad amministrarle dovrà 
necessariamente avvenire applicando il disposto dell’art. 67 disp. att. cod. civ. 

In argomento va peraltro evidenziato come, fra i commentatori, si segnali l’opportunità che le regole 
contenute nel citato art. 67 vengano seguite – per interna pattuizione – anche nei supercondominii con 
meno sessanta partecipanti (cfr., ancora, C. Sforza Fogliani, Codice commentato del condominio 
articolo per articolo, ed. La Tribuna, II edizione, 2021, 248). In difetto, infatti, dovrebbero essere i 
singoli condòmini del supercondominio a partecipare all’assemblea dello stesso, con tutte le immaginabili 
difficoltà che ciò comporterebbe per la regolare costituzione della riunione.

Avviso di convocazione e termini per la comunicazione  
Ai sensi dell’art. 66, terzo comma, disp. att. cod. civ. l’avviso di convocazione dell’assemblea deve essere 

comunicato “almeno cinque giorni prima della data fissata per l’adunanza in prima convocazione”. 
Sul fatto se i “cinque giorni” in questione debbano intendersi liberi o meno (se cioè dal calcolo vadano 

o no espunti il giorno della convocazione e quello della ricezione dell’avviso) si discute da tempo. 
In proposito, si segnala – a livello di giurisprudenza di legittimità – una recente pronuncia della 

Cassazione, la n. 18635 del 30.6.2021 (ma nello stesso senso si vada anche Cass. sent. n. 955 del 
27.3.1969), in cui si afferma che il giorno di ricezione dell’avviso, ai fini del computo del termine di cui 
trattasi, deve essere calcolato e che, pertanto, si tratta di giorni “non liberi”.  

Tra gli studiosi, al contrario, è stato sostenuto che si tratta di “giorni liberi” (cfr. fra gli altri, F. 
Tamborrino, Come si amministra un condominio, Ed.: Il Sole 24 Ore, 216, 2004). 

Essendo, comunque, la situazione ancora incerta e dibattuta, si comprende bene perché i maggiori 
commentatori, sia alla nuova sia alla vecchia disciplina, si incentrino nel dire che debbano essere giorni 
liberi: si evita, così, di coinvolgere gli amministratori in situazioni che potrebbero sfociare, sul piano 
pratico, in diatribe giudiziarie dall’esito incerto. 

In conclusione, per tranquillità, appare consigliabile considerare senz’altro “liberi” i cinque giorni in 
parola.

“Arrestato perché nel po-
sto sbagliato al momento 
sbagliato” 

“Che cosa ci fa quel gom-
mone spiaggiato laggiù? Ha 
tutta l’aria di essere stato ab-
bandonato, ma allora come 
si spiegano quegli zaini am-
mucchiati a bordo? Mi avvi-
cino e l’occhio mi cade su un 
oggetto bianco che fuoriesce 
da un borsone mezzo aperto. 
Mi guardo intorno per capire 
se c’è qualcuno in giro, poi 
faccio per prenderlo. Un istan-
te dopo mi sento afferrare 
alle spalle, più uomini mi 
immobilizzano urlando «Ca-
rabinieri!». Mi arrestano pri-
ma ancora che riesca a capire 
cosa stia succedendo. Quello 
che avevo provato a prendere 
è un panetto da 5 kg di co-
caina purissima, che fa parte 
di un maxi carico da 213 kg 
che era a bordo di quel gom-
mone. E i carabinieri erano 
lì appostati da ore proprio 
per bloccare chi sarebbe an-
dato a ritirare quel carico da 
venti milioni di euro. Il pro-
blema è che io di quella droga 
non so nulla (...). E invece 
mi ritrovo in carcere, accusato 
di traffico internazionale di 
stupefacenti. (...). I tabulati 
telefonici, i rilievi della scien-
tifica sul gommone e l’esame 
del Dna sui mozziconi di si-
garetta trovati sul posto hanno 
escluso ogni mio coinvolgi-
mento con l’inchiesta. Eppure 
vengo rinviato a giudizio (...). 
L’idea che mi sono fatto? I 
magistrati si sono resi conto 
quasi subito che non sono 
un narcotrafficante ma qual-
cuno doveva pur pagare (...). 
E la mia teoria non è infon-
data: nonostante il pm chieda 
una condanna a 4 anni di 
carcere, vengo assolto per 
non aver commesso il fatto. 

(Massimiliano Olivieri, 195 
giorni in carcere da innocente. 
Gli inquirenti gli negarono 
un avvocato d’ufficio: «Con 
tutto quello che guadagni con 
la droga, di sicuro avrai i 
soldi per pagarti un legale»)”. 

(La Ragione 28.9.’21)

BELLITALIA

tutte le novità 
dal mondo  

dell’immobiliare
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Co sto del la vi ta - In di ci na zio na li 
(Co mu ni ca zio ni ISTAT ai sen si dell’art. 81 leg ge 392/1978) 

Le variazioni dell’indice Istat dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ed im pie gati - da utilizzare 
per l’aggiornamento dei contratti di locazione - sono le seguenti: 

VA RIA ZIO NE AN NUA LE                                                  Da to pub bli ca to dall’ISTAT               75% 
Variazione aprile                 2020    -  aprile              2021                                   1,2 %          0,900% 
Variazione maggio             2020    -  maggio          2021                                   1,3 %          0,975% 
Variazione giugno              2020    -  giugno           2021                                   1,4 %          1,050% 
Variazione luglio                 2020    -  luglio              2021                                   1,9 %          1,425% 
Variazione agosto               2020    -  agosto            2021                                   2,1 %          1,575% 
Variazione settembre         2020    -  settembre      2021                                   2,6 %          1,950% 

VA RIA ZIO NE BIEN NA LE 
Il dato relativo alla variazione biennale non viene più pubblicato, posto che la soppressione 
dell’aggiornamento biennale risale al 1985. A richiesta, il dato potrà essere fornito a chi ne 
avesse bisogno, direttamente dalla Segreteria generale della Confedilizia. 

AVVERTENZA - Il dato al 75% viene qua pubblicato con tre decimali, come da computo arit-
metico. Per ragioni pratiche, potrà peraltro essere utilizzato il dato con i primi due decimali 

Le variazioni dell’“Indice armonizzato dei prezzi al consumo per i Paesi del l’U  nio ne Europea” (co-
siddetto indice armonizzato europeo, che si può utilizzare con specifica clausola nei contratti di loca-
zione abitativa per l’aggiornamento del canone - cfr. Confedilizia notizie febbraio ’99) sono le 
seguenti: 

VA RIA ZIO NE AN NUA LE                                                                          Da to pub bli ca to dall’ISTAT 
Variazione aprile                 2020    -  aprile              2021                                                              1% 
Variazione maggio             2020    -  maggio          2021                                                           1,2% 
Variazione giugno              2020    -  giugno           2021                                                           1,3% 
Variazione luglio                 2020    -  luglio              2021                                                           1,0% 
Variazione agosto               2020    -  agosto            2021                                                           2,5% 
Variazione settembre         2020    -  settembre      2021                                                           2,9% 

I dati Istat sono tempestivamente disponibili (il giorno stesso della diffusione) presso le Associazioni 
territoriali della Confedilizia.

Proposte, interrogazioni e interpellanze 
di nostro interesse 

Dal deputato Parolo (Lega) proviene una proposta di legge volta 
a modificare l’articolo 3 del Testo unico di cui al d.p.r. n. 380/2001, 
in materia di interventi di ristrutturazione edilizia. 

Vincenzo Parisi ha depositato presso la segreteria della Presi-
denza della Camera una petizione con la quale chiede provvedi-
menti legislativi per tutelare, in ambito condominiale, i proprietari 
di immobili che esprimono la loro contrarietà ad avvalersi del su-
perbonus 110%. 

Sempre alla Camera, Francesco Di Pasquale ha presentato una 
petizione per chiedere che la revisione degli estimi catastali non 
comporti aumenti delle tasse per gli immobili che si trovano in 
zone degradate o occupati abusivamente o danneggiati.  

Il Ministro dell’interno e il Ministro delle infrastrutture sono i 
destinatari di un’interrogazione, a prima firma della senatrice No-
cerino (M5S), con la quale si sollecita una piena attuazione delle 
disposizioni di sicurezza già contenute nel d.lgs. 10.6.2020, n. 48, 
di attuazione della direttiva (UE) n. 2018/844, vietando l’uso di ma-
teriali combustibili per facciate e coperture di edifici oltre i 18 
metri e di edifici ad alto rischio.  

Il Ministro del lavoro, il Ministro della transizione ecologica e il 
Ministro dello sviluppo economico sono i destinatari di un atto di 
sindacato ispettivo, predisposto dal deputato Vallascas (Misto), con 
il quale si chiede quali iniziative intenda adottare l’Esecutivo per 
garantire al settore delle costruzioni adeguate dotazioni strumen-
tali, come la disponibilità di ponteggi fissi (richiesta aumentata 
esponenzialmente per il superbonus 110%)  e se non ritenga op-
portuno adottare iniziative per autorizzare l’utilizzo in Italia di pon-
teggi che possono essere utilizzati in altri Paesi dell’Ue. 

La deputata Costanzo (Misto) sollecita, con un’interrogazione, il 
Presidente del Consiglio dei ministri e il Ministro della giustizia, 
per sapere quale sia l’intervento normativo d’urgenza, annunciato 
dal Sottosegretario di Stato Sisto nel corso della discussione alla 
Camera del dl 25.5.2021, n. 73, con il quale si intenda interrompere 
la sospensione delle procedure di rilascio degli immobili, disposta 
dall’art. 40-quater del d.l. n. 41/2021.

DAL PARLAMENTO Ci ta zio ni 

Le frasi riprodotte in questo 
numero di Confedilizia notizie 
(per stimolo di conoscenza e 
discussione) sono tratte dal vo-
lume Luigi Einaudi - Luigi Al-
bertini - Lettere (1908-1925) a 
cura di Marzio Achille Romani, 
prefazione di Mario Monti, ed 
edito da FONDAZIONE Corriere 
della sera.

Tassare il reddito e solo il reddito 
Bisognerebbe cominciare col non tassare ciò che reddito non è 

Luigi Einaudi 
Lettera al sen. Luigi Sturzo - 27.6.1954

L’essenza  
del governo 

A me sembra indubitato che 
l’essenza del governo rappre-
sentativo stia non nella facoltà 
della maggioranza di delibe-
rare, ma nella libertà di di-
scussione, e quindi nel diritto 
della minoranza di fare ogni 
sforzo per impedire alla mag-
gioranza di fare il volere suo. 

Luigi Einaudi

fiche apportate dal decreto del 
Ministero delle infrastrutture e 
dei trasporti del 9.1.2020, n. 24 
all’art. 3, d.m. n. 58/2017), l’as-
severazione va presentata con-
testualmente al titolo abilitativo 
urbanistico, tempestivamente “e 
comunque prima dell’inizio dei 
lavori”. Non consentendo, un’as-
severazione tardiva l’accesso al 
supersismabonus. 

Dati supersismabonus 
Con interrogazione parlamen-

tare n. 5-06751, tra vari chiari-
menti (cfr. altro articolo pubbli-
cato su questo notiziario) gli 
onn. Gian Mario Fragomeli (Pd) 
e Martina Nardi (Pd) hanno chie-
sto al Ministero dell’economia e 
delle finanze di sapere quale sia 
la ripartizione geografica dei 
progetti ammessi al superbonus 
110% e l’ammontare delle ri-
chieste finora pervenute. 

Il Ministero, nella sua risposta 
del 20.10.2021, ha evidenziato 
che l’Agenzia nazionale per le 
nuove tecnologie, l’energia e lo 
sviluppo economico sostenibile 
(Enea) pubblica mensilmente 
sul proprio sito Internet istitu-
zionale un rapporto che contiene, 
tra l’altro, la distribuzione per 
Regione degli interventi di ri-
qualificazione energetica per i 
quali è stata presentata l’asse-
verazione di cui all’art. 119, com-
ma 13, lettera a), d.l. n. 34/2020, 
ai fini dell’applicazione della de-
trazione del 110% (superecobo-
nus). Mentre i dati degli inter-
venti di riduzione del rischio si-
smico per i quali è stata richiesta 
l’applicazione della detrazione 
del 110% (supersismabonus) 
possono essere desunti dalle di-
chiarazioni dei redditi (per coloro 
che fruiscono direttamente della 
detrazione) oppure dalle comu-
nicazioni delle cessioni dei crediti 
e degli sconti inviate all’Agenzia 
delle entrate (per coloro che 
hanno optato per la cessione o 
lo sconto, in luogo della detra-
zione diretta). Quindi, tenuto 
conto che per l’anno d’imposta 
2020 (primo anno di applicazione 
del superbonus) l’acquisizione 
delle dichiarazioni dei redditi 
ancora non è completa, in quanto 
non è ancora scaduto il relativo 
termine di presentazione (30 no-
vembre 2021), “all’attualità” si 
dispone solo dei dati del super-
sismabonus desumibili dalle co-
municazioni delle cessioni dei 
crediti e degli sconti, relativi al-
l’intero territorio nazionale: si 
tratta di circa 70mila comuni-
cazioni, per un totale di detrazioni 
pari a circa 1,4 miliardi di euro. 

CONTINUA DA PAGINA 9

SUPERBONUS 110%...
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