
L’
art. 7 del d.l. sul-
le “Semplificazio-
ni fiscali” (d.l. n. 
73/2022)  preve-

de che l'attestazione di ri-
spondenza prevista per i 
contratti di locazione a ca-
none  concordato  (i  cd.  
3+2,  quelli  transitori  e  
quelli per studenti univer-
sitari) “può essere fatta va-
lere per tutti i contratti di 
locazione, stipulati succes-
sivamente al suo rilascio, 
fino ad eventuali variazio-
ni  delle  caratteristiche  
dell'immobile o dell'Accor-
do Territoriale del Comu-
ne a cui essa si riferisce”. 

Tale norma appare, co-
me Confedilizia ha fin da 
subito segnalato a Parla-
mento  e  Governo,  total-
mente irragionevole, se in-
terpretata in modo lettera-
le.

Infatti, l’unica interpre-
tazione della  nuova nor-
ma che sia coerente con la 
logica, con la normativa vi-
gente e anche con l’orien-
tamento  ufficiale  
dell’Agenzia  delle  entra-

te, è quella che presuppo-
ne  che  il  contenuto  del  
nuovo contratto sia identi-
co a quello del primo: par-
ti, immobile, durata, cano-
ne e tutte le altre condizio-
ni  contrattuali,  nessuna  
esclusa.

Solo nel caso in cui tutti 
gli elementi sopra indicati 
fossero sempre i medesi-
mi – che si tratti, insom-
ma, di due contratti perfet-
tamente coincidenti – po-
trebbe avere senso quanto 
si ritiene abbia voluto di-
sporre  l’estensore  della  
norma: ove mutasse pure 
solo  uno  degli  elementi  
del contratto, il principio 
fissato dalla disposizione 
non potrebbe funzionare.

Ogni diversa interpreta-
zione porterebbe – a titolo 

di esempio – all’effetto, in-
vero assurdo,  di  attesta-
zioni relative a contratti  
con un determinato cano-
ne  che  sarebbero  valide  
anche per contratti con al-
tro e diverso canone, pur 
relativi allo stesso immo-
bile.

Vi è da ritenere, anche 
alla luce della relazione il-
lustrativa del decreto che 
è all’esame del Parlamen-
to per la sua conversione 
in  legge,  che  l’estensore  
della  disposizione  abbia  
confuso il contratto di loca-
zione con  l’immobile  che 
ne è l’oggetto: il che sareb-
be certamente errato per-
ché  l’attestazione  di  ri-
spondenza (proprio in ba-
se  alle  disposizioni  che  
vengono citate dalla nor-

ma) ha ad oggetto il con-
tratto  di  locazione  (del  
quale con l’attestazione si 
riconosce  la  rispondenza  
all’accordo locale, pure ai 
fini del controllo di even-
tuali clausole illegittime) 
e non solo le caratteristi-
che dell’immobile che sia 
locato con tale contratto. 

Appare pertanto davve-
ro difficile considerare coe-
rente con il significato e la 
funzione dell’attestazione 
– e anche con l’interpreta-
zione  che  della  stessa  è  
stata  data  dall’Agenzia  
delle entrate con la rispo-
sta  ad  interpello  n.  105  
del 12.12.2018 – la nuova 
disposizione  che prevede  
che l’attestazione che ven-
ga rilasciata per un con-
tratto possa valere anche 
per altro e diverso contrat-
to (o addirittura per altri 
– diversi – contratti).

Si confida che nell’ambi-
to della conversione in leg-
ge del decreto n. 73, tale di-
sposizione venga modifica-
ta.

Effetti paradossali della norma del Semplificazioni sulla rispondenza

Il decreto
Pnrr2
è legge 
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È stata pubblicata in G.U. 
150/2022, la legge n. 79 di 
conversione del dl 36/2022 
recante “Ulteriori misure 
urgenti  per  l'attuazione  
del Piano nazionale di ri-
presa  e  resilienza”  (dl  
PNRR2). Di seguito le mi-
sure di nostro interesse.
Proroga sismabonus acqui-
sti  al  110%  (art.  18,  c.  
4-ter) – Con l’ennesima mo-
difica all’art. 119, c. 4, del 
decreto “Rilancio” si dispo-
ne che per gli  acquirenti 
delle  unità  immobiliari  
che alla data del 30.6.2022 
abbiano  sottoscritto  un  
contratto  preliminare  di  
vendita dell'immobile rego-
larmente  registrato,  che  
abbiano  versato  acconti  
mediante  il  meccanismo  
dello  sconto  in  fattura  e  
maturato il relativo credi-
to d'imposta, che abbiano 
ottenuto la  dichiarazione 
di  ultimazione dei  lavori  
strutturali, che abbiano ot-
tenuto  il  collaudo  degli  
stessi e l'attestazione del 
collaudatore statico che as-
severi  il  raggiungimento  
della riduzione di rischio si-
smico e che l'immobile sia 
accatastato almeno in cate-
goria F/4, l'atto definitivo 
di compravendita possa es-
sere stipulato, ai fini della 
fruizione della detrazione 
prevista al 110% (superbo-
nus),  anche  oltre  il  
30.6.2022  ma  comunque  
entro il 31.12.2022.
Potenziamento  del  siste-
ma di monitoraggio dell’ef-
ficientamento  energetico  
attraverso le misure di Eco-
bonus e Sismabonus e go-
vernance dell’ENEA (art. 
24, comma 1) – Si prevede, 
modificando l’art. 16, com-
ma  2-bis,  del  d.l.  n.  
63/2013, che, al fine di ga-
rantire la corretta attua-
zione del Piano nazionale 
di  ripresa  e  resilienza,  
nell'ambito della Missione 
2, Componente 3, Investi-
mento 2.1 «Ecobonus e Si-
smabonus fino al 110% per 
l'efficienza energetica e la 
sicurezza degli edifici» non-
ché al fine di effettuare il 
monitoraggio degli  inter-
venti di cui all’art. 16 cita-
to (e cioè interventi di ri-
strutturazione  edilizia  e  
acquisto  di  mobili),  com-
presa la valutazione del ri-
sparmio energetico da essi 
conseguito, in analogia a 
quanto già previsto in ma-
teria di detrazioni  fiscali  
per  la  riqualificazione  
energetica  degli  edifici,  
debbano essere trasmesse 
per via telematica all'Enea 
le informazioni sugli inter-
venti effettuati alla conclu-
sione degli stessi.

L’obbligo  del  POS,  previsto  a  partire  dal  
30.6.2014, riguarda i soggetti che effettuano l'atti-
vità di vendita di prodotti e di prestazione di ser-
vizi, anche professionali. Il condominio, di nor-
ma, non svolge attività commerciali o professio-
nali. Quindi va escluso un obbligo generalizzato 
per i condominii di dotazione di POS.

Diverso  è  il  caso  
dell’amministrato-
re, il quale se ne deve 
dotare, come un qua-
lunque altro profes-
sionista, per permet-
tere agli interessati 
(cioè  ai  condominii  
da lui gestiti) di po-
ter effettuare i paga-
menti delle sole sue 
prestazioni  profes-
sionali tramite POS. 
Sul punto comunque 
la questione appare 
meramente  teorica.  
Tale compenso, infat-
ti, di solito viene pa-
gato con bonifico e  
non viene corrispo-
sto tramite POS, po-
sto che la sanzione, 
in  vigore  dal  
30.6.2022 (e non, co-
me originariamente, 
previsto 
dall’1.1.2023  per  ef-
fetto delle modifiche 

apportate alla normativa del d.l. n. 36 del 2022 co-
me convertito in legge), scatta solo nei casi di 
mancata accettazione di un pagamento, di qual-
siasi importo, effettuato attraverso carte di paga-
mento (carta di debito, carta di credito e carta pre-
pagata).

32° CONVEGNO COORDINAMENTO LEGALI CON-
FEDILIZIA
Piacenza, 17 settembre 2022

LA COMPRAVENDITA ED IL CONDOMINIO
e principii generali
Relazione di base: avv. Pier Paolo Bosso
1. Introduzione: vari profili in rapporto alla vita condomi-
niale 2. La comunicazione di acquisto: forma e contenuti 
3. Compravendita e diritti sulle parti comuni: limitazio-
ni di godimento, usi esclusivi, condominio parziale 4. 
Compravendita e spese comuni 5. Opponibilità dei rego-
lamenti 6. Incentivi fiscali
specifiche1. Contenuto dell’attestazione e responsabili-
tà dell’amministratore;2. Fondi di riserva e liti in corso3. 
Invio della copia autentica del titolo, certificazioni sosti-
tutive, questioni di privacy; 4. Contributi condominiali 
precedenti la compravendita; 5. Benefici fiscali, cessioni 
del credito e mutui in essere; 6. Trasferimento ed opponi-
bilità dei diritti di uso esclusivo; 7. Accettazione del rego-
lamento e dei millesimi; 8. Trascrizione e limitazioni dei 
diritti sulla proprietà esclusiva o sui beni comuni

OCCUPAZIONE  ABUSIVA  E  RISARCIMENTO  
DEL DANNO
e principii generali
Relazione di base: prof. avv. Vincenzo Cuffaro
1. Introduzione: i vari profili 2. Occupazione dopo la riso-
luzione di un contratto 3. Occupazione senza alcun titolo 
4. La determinazione del danno risarcibile 5. Danno in 
re ipsa 6. Il maggior danno 7. La prova del danno 8. La re-
sponsabilità amministrativa
specificheLa prova del maggior danno nelle locazioni abi-
tative anche “a canone concordato”; La prova del mag-
gior danno nelle locazioni ad uso diverso; Clausole con-
trattuali in tema di risarcimento del danno da mancato 
rilascio; Garanzie in caso di mancato rilascio; Separazio-
ne e mancato rilascio della casa coniugale; Mora del con-
duttore; Azioni possessorie e risarcimento del danno; 
Tempi processuali di esecuzione e risarcimento del dan-
no.
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Attestazione blindata 

Nessun obbligo POS 
per i condominii

A Piacenza in settembre
il 32° convegno legali
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