
T
empo di scelte. Che 
cosa riserverà, la le-
gislatura che sta per 
aprirsi, al settore im-

mobiliare e ai proprietari 
in particolare? Difficile dir-
lo, viste le fibrillazioni che 
hanno caratterizzato quel-
la che si sta chiudendo. 

Noi,  però,  sappiamo  di  
che cosa vi sarebbe urgen-
te bisogno: meno tasse, me-
no  vincoli,  più  incentivi,  
più libertà. Lo ribadiamo 
da tempo: occorre allenta-
re la morsa fiscale e regola-
toria che grava sul compar-
to,  a  beneficio  dell’intera 
economia. 

Le strade principali per 
farlo le abbiamo indicate: 
riduzione della patrimonia-
le ordinaria sugli immobi-
li, varo di un regime sosti-
tutivo di tassazione per tut-
ti i redditi da locazione, li-
beralizzazione degli affitti 
non abitativi, incentivi al 
recupero  di  immobili  ab-
bandonati,  predisposizio-

ne di strumenti di tutela 
dei locatori. 

Alle forze politiche che si 
candidano  a  governare  
l’Italia abbiamo chiesto di 
impegnarsi su questi temi 

generali e specifici. Alcune 
risposte positive sono arri-
vate,  all’interno  dei  pro-
grammi elettorali e in sin-
gole dichiarazioni. Le ab-
biamo rese note e commen-
tate, anche al fine di contri-
buire a fornire ai nostri as-
sociati strumenti di cono-
scenza utili  ad effettuare 
la scelta del 25 settembre. 
Poi, però, serviranno i fat-
ti.

Da  chi  porta  avanti  le  
proposte  che  ci  stanno  a  
cuore ci aspettiamo che agi-
sca di conseguenza, sia che 
si trovi in maggioranza, sia 
che  agisca  dall’opposizio-
ne:  per  varare  le  misure  
sulle quali si è impegnato 
ovvero per stimolare il go-
verno in carica a farlo. 

Allo stesso modo,  come 
sempre, vi saranno da con-
trastare le spinte a colpire 
la proprietà edilizia con le 
giustificazioni  più  varie.  
Gli esempi possono essere 
diversi.

Veniamo da due anni di 
blocco degli sfratti, una so-

spensione del diritto inac-
cettabile che non deve più 
verificarsi. 

Assistiamo  continua-
mente a richieste di ulterio-
re incremento della tassa-
zione sugli immobili, a vol-
te  esplicite  (eliminazione  
della cedolare secca sugli 
affitti  abitativi,  aumento  
dell’Imu o dell’imposta di 
successione),  altre  volte  
surrettizie (riforma del ca-
tasto). 

Dalle forze politiche che 
si dichiarano amiche del ri-
sparmio  immobiliare  ci  
aspettiamo azioni forti per 
scongiurare queste derive. 

In  conclusione,  una  ri-
flessione  eversiva,  visti  i  
tempi. 

Speriamo che le elezioni 
vengano vinte da una delle 
due coalizioni in campo e 
che questa porti avanti un 
governo che duri cinque an-
ni,  l’intera  legislatura,  e  
che alle elezioni successive 
i  cittadini  ne  giudichino  
l’operato, confermandola o 
mandandola all’opposizio-
ne. Ma non avverrà. 
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L’organizzazione storica della  proprietà 
immobiliare (a cui aderiscono proprieta-
ri,  anche  della  sola  casa  di  abitazione,  
complessi condominiali,  singoli condòm-
ini  ed  investitori  istituzionali)  intende,  
con questa breve guida, per un verso, for-
nire un agile e pratico sussidio per orien-
tarsi tra le regole che disciplinano lo svol-
gimento  dell’assemblea  di  condominio,  
per altro verso, dare delle precise indica-
zioni  sui  compiti  di  chi  ne  venga eletto  
presidente, in modo che anche una perso-
na inesperta (si pensi al neo-proprietario 
che affronta le sue prime assemblee con-
dominiali)  possa  correttamente  (e  facil-
mente) presiedere una riunione, senza esi-
tazioni. 

L’articolo 66 disp. att. del codice civile 
come da ultimo riformulato, reca, del re-
sto,  un  esplicito  riferimento  alle  figure  
del presidente e del segretario dell’assem-
blea. Il presidente, in particolare, svolge 
un ruolo chiave per il corretto svolgimen-
to dei lavori assembleari: a lui spetta, co-
me vedremo, il compito, in ispecie, di veri-
ficare la validità della riunione condomi-
niale e di dirigerne lo svolgimento.

Nel tascabile sono, così, raccolte le nor-
me di maggior interesse per chi partecipa 
all’assemblea;  illustrate  dettagliatamen-
te le incombenze di chi viene chiamato a 
presiederla; affrontate alcune specifiche 
questioni  concernenti  l’organo  assem-
bleare. 

Richieste ai partiti: no a nuovi aumenti di Imu e imposta di successione 

Immobiliare, cosa serve 
Da allentare la morsa fiscale e regolatoria 

Einstein ci ha insegnato, 
e dimostrato, che «le crisi 
portano progressi», se non 
altro perché stimolano l’in-
gegno umano per vincerle. 
E, in effetti, è finora stato co-
sì: dalla pandemia «manzo-
niana»,  ad  esempio,  uscì  
sconfitto il sistema corpora-
tivo, e questo aprì le porte al 
prorompere  del  liberali-
smo, ideologico ed economi-
co, così che il mondo, spinto 
dalla libertà, l’800 fu «il se-
colo della libertà», fece in 
quei secoli più progressi che 
in tutti i precedenti. La po-
vertà  non  fu  sconfitta  da  
San Martino (col dono di me-
tà del mantello), ma dalla ri-
voluzione  industriale,  che  
produsse i mantelli a prez-
zo più che dimezzato. Fino-
ra, si diceva, è stato così: dal-
le crisi, progressi. 

E dal Covid? Non vorrem-
mo che l’ultima pandemia 
facesse eccezione. Lo Stato 
si è ingigantito, non è più 
uno Stato leggero, è più diffi-
cile che mai introdurre inno-
vazioni  nel  conservatori-
smo, certi precetti sanitari, 
è sotto gli occhi di tutti, si so-
no trasformati in privilegi. 
Tanto che alcuni, i privile-
giati, continuano a portare 
strumenti protettivi assolu-
tamente non più necessari. 
Contro questo tentativo di 
protrarre, con un espedien-
te o l’altro, lo stato pandemi-
co bisogna imporsi, tutti e 
ciascuno. E il primo stru-
mento è conoscere la legisla-
zione dell’emergenza, tocca-
re con mano i sacrifici che si 
sono  dovuti  fare,  evitarli  
per il futuro, distruggere le 
sacche di resistenza e di pri-
vilegio, vedere le lesioni al-
lo Stato di diritto liberale 
che si sono prodotte. Il Codi-
ce dell’emergenza nasce per 
questo oltre che, com’è tradi-
zione della casa editrice (La 
Tribuna), per sovvenire le 
necessità  dei  pratici,  che  
trarranno giovamento, spe-
cie per le esigenze di diritto 
intertemporale,  dall’avere  
a disposizione una raccolta 
coordinata della normativa 
Covid  tutta,  dal  2020  al  
2022. 

Dalla dichiarazione dello 
stato di emergenza per il ri-
schio sanitario del 31 genna-
io 2020, alle disposizioni ur-
genti  per  il  superamento  
delle misure di contrasto al-
la diffusione dell’epidemia 
conseguenti alla cessazione 
dello  stato  di  emergenza  
(24 marzo 2022).  Corrado 
Sforza  Fogliani  spera  di  
aver fatto opera utile seppu-
re difficile (non per niente 
non ne risultano altre) e con-
fida,  oltre  che  nella  com-
prensione degli operatori e 
dei pratici, nei loro consigli 
e nelle loro provvide segna-
lazioni. 

Sono aumentate anche nel 2021 le cosiddette «unità 
collabenti», vale a dire gli immobili ridotti in ruderi a 
causa del loro accentuato livello di degrado. Lo ha se-
gnalato Confedilizia, che ha elaborato i dati resi noti 
dall’Agenzia delle entrate sullo stato del patrimonio 
immobiliare italiano. Nel 2021, il numero di questi im-
mobili, inquadrati nella categoria catastale F2, è cre-
sciuto del 3,3% rispetto al 2020. Ma il dato più significa-
tivo è quello che mette a confronto il periodo pre e post 
Imu: rispetto al 2011, gli immobili ridotti alla condizio-
ne di ruderi sono più che raddoppiati, passando da 
278.121 a 594.094 (+ 113,61%). Con tutte le prevedibili 
conseguenze in termini di degrado delle aree su cui in-
sistono. Si tratta di immobili, appartenenti per il 90% a 
persone fisiche, che pervengono a condizioni di fati-
scenza per il solo trascorrere del tempo o, in molti casi, 
in conseguenza di atti concreti dei proprietari (ad 
esempio, la rimozione del tetto) finalizzati ad evitare 
almeno il pagamento dell’Imu, viepiù gravosa in que-
sto periodo di grandi difficoltà per le famiglie. Va infat-
ti ricordato che sono soggetti alla patrimoniale immo-
biliare, giunta a un carico di 22 miliardi di euro l’anno, 
persino i fabbricati definiti «inagibili o inabitabili», 
ma non ancora considerati «ruderi».

«In vista delle elezioni, la politica dovrebbe riflette-
re su questi dati e proporre soluzioni conseguenti», ha 
dichiarato il presidente di Confedilizia, Giorgio Spa-
ziani Testa. «Bisogna, ad esempio, iniziare a ridurre il 
macigno di tassazione patrimoniale rappresentato 
dall’Imu. Inoltre, quest’imposta andrebbe eliminata 
del tutto, eventualmente per un periodo limitato, ad 
esempio un quinquennio, per gli immobili dei piccoli 
centri, quelli situati nei nostri splendidi borghi, che 
tutti a parole difendono ma che vengono lasciati mori-
re di spopolamento. Cancellare l’Imu nei comuni fino 
a 3 mila abitanti avrebbe un costo di appena 800 milio-
ni di euro annui e sarebbe un segnale per i tanti pro-
prietari (eredi, assai di frequente) che non hanno le for-
ze e i giusti stimoli per riqualificare i loro beni, in molti 
casi privi di qualsiasi possibilità di essere venduti o af-
fittati e sui quali fra pochi anni piomberà addirittura 
un obbligo di riqualificazione energetica per effetto di 
una direttiva europea in corso di approvazione». 
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Assemblea di condominio, 
le regole per il presidente 

Piccoli comuni senza Imu,
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