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Risultato importante

La copertina di questo numero
di Confedilizia notizie ¢ dedicata
a un importante risultato rag-
giunto dalla nostra Confedera-
zione, per il quale abbiamo la-
vorato intensamente — a Roma
e a Bruxelles — per oltre due
anni.

La proposta di direttiva eu-
ropea sull’efficientamento ener-
getico degli edifici — come im-
postata fino a qualche settimana
fa — rappresentava un pericolo
reale per il risparmio immobi-
liare degli italiani. Imponeva
Peffettuazione di interventi edi-
lizi rilevanti e costosi entro sca-
denze temporali strettissime,
prefigurando conseguenze de-
vastanti per I’intero comparto:
svalutazione del patrimonio,
crollo delle compravendite, au-
mento dei canoni di locazione,
caos nei condominii, crescita
dei prezzi di materie prime,
manodopera e attivita profes-
sionali concernenti i lavori, sot-
trazione di attenzione e risorse
dalle attivita di miglioramento
sismico degli immobili.

Abbiamo dovuto subire gli at-
tacchi di chi, strumentalmente,
ci attribuiva P’etichetta di nemici
dell’ambiente, ma abbiamo con-
tinuato ad affermare in ogni
sede che ’ambiente non puo
essere salvaguardato attraverso
interventi vincolistici, bensi tra-
mite politiche di incentivazione
da attuarsi dopo avere messo in
chiaro quali siano le priorita.
Anche per non arrivare al risul-
tato, assurdo, di dotare dell’ormai
mitico cappotto termico ogni
immobile (ipotesi che speriamo
sia lungi dal diventare realta,
anche pensando al nostro im-
menso patrimonio immobiliare
di pregio storico e architettonico)
e di accorgersi subito dopo di
non aver difeso quegli edifici
dai pericoli provenienti dalla
natura.

Naturalmente non abbassiamo
la guardia e continuiamo a vi-
gilare. Lieti, pero, che 'ultima
riunione del “trilogo” abbia visto
ribaltarsi i rapporti di forze in
essere da molti anni.

Con la stessa sincerita con la
quale abbiamo dato atto al Go-
verno del lavoro svolto per giun-
gere al cambio di rotta sulla di-
rettiva “case green”, abbiamo
rappresentato allo stesso Go-
verno, e alla maggioranza tutta,
la nostra delusione per il testo
del disegno di legge di bilancio
per il 2024. In questa pagina
diamo conto di quanto abbiamo
detto in Parlamento il 7 novem-
bre, all’avvio delle audizioni
sulla manovra, il cui testo defi-
nitivo sara spiegato e commen-
tato sul primo Cn del 2024.

Giorgio Spaziani Testa

ROV ONEDILZY,

Confedilizia a Palazzo Chigi per la manovra

11 13 ottobre, prima dell’approvazione in Consiglio dei ministri delle linee guida della manovra di
bilancio, la Confedilizia ha partecipato a Palazzo Chigi a una riunione con il Governo in argomento.

Il punto di vista della Confederazione ¢ stato espresso dal presidente Spaziani Testa, il quale ha
auspicato che si attui al pit presto la norma della riforma fiscale che prevede la cedolare secca sulle
locazioni non abitative e ha chiesto chiarezza e stabilita sugli incentivi per gli interventi edilizi.

CONFEDILIZIA: GLI AFFITTI LUNGHI SI FAVORISCONO RIDUCENDO LTMU
E ACCELERANDO GLI SFRATTI, NON AUMENTANDO LA CEDOLARE

Critiche e proposte nell’'audizione parlamentare sulla manovra

La Confedilizia ¢ stata ascoltata
in audizione dalle Commissioni
Bilancio del Senato e della Ca-
mera in merito al disegno di
legge di bilancio per il 2024.

Nel corso del suo intervento,
il presidente della Confedera-
zione, Giorgio Spaziani Testa,
ha concentrato ’attenzione sulle
parti del testo governativo di piu
precipuo interesse per la pro-
prieta edilizia.

In merito all’aumento dell’ali-
quota della cedolare secca sui
redditi derivanti da locazioni bre-

vi, Spaziani Testa ha ribadito la

contrarieta della Confedilizia nei confronti di tale misura, contrarieta che permarrebbe anche qualora
la norma approvata in Consiglio dei ministri fosse — come preannunciato — modificata nel senso di
escludere 'incremento di tassazione in caso di locazione breve di un solo appartamento.

Ad avviso della Confedilizia, se I'intento del Governo ¢ quello di favorire le locazioni di lunga durata,
la strada da seguire non ¢ quella delle norme fiscali punitive bensi quella degli incentivi e delle tutele.

Quanto agli incentivi, la Confederazione ha proposto ’azzeramento dell’lmu - o, in subordine, il suo
dimezzamento — in caso di locazione degli immobili abitativi attraverso i contratti cosiddetti concordati,
a canone calmierato ('onere sarebbe di circa 250 milioni di euro nella prima ipotesi e di circa 80 nella
seconda) e un chiarimento legislativo circa 'applicabilita in tutta Italia della cedolare secca al 10 per
cento per gli stessi contratti. Quanto alle tutele, la Confedilizia suggerisce di accelerare gli sfratti
attraverso l'affidamento delle esecuzioni anche a soggetti diversi dagli ufficiali giudiziari.

La Confedilizia si ¢ espressa in modo critico anche sulla disposizione che prevede la tassazione
delle plusvalenze realizzate mediante cessione a titolo oneroso di immobili sui quali siano stati
realizzati interventi agevolati dal superbonus. Al proposito, la Confederazione ha proposto: a) di
escludere gli edifici in condominio, per i quali 'intento speculativo dei singoli condomini (essendo
rimessa ogni decisione sui lavori comuni all’assemblea) non &, all’evidenza, rinvenibile; b) di far
sorgere il presupposto d’imposta solo per le cessioni relative ad immobili acquistati successivamente
alla data di entrata in vigore della normativa sul superbonus, per evitare che la norma si applichi
anche ai casi di beni acquistati decenni addietro, e quindi in palese assenza di intenti speculativi
(casi, peraltro, nei quali il maggior valore acquisito potrebbe dipendere per una minima percentuale
all’intervento assistito da superbonus e per la maggior parte da altri fattori).

Ulteriori considerazioni critiche sono state formulate, da parte della Confedilizia, riguardo all’in-
cremento dell’imposta sul valore degli immobili situati all’estero (Ivie) e all’introduzione in capo
alle imprese dell’obbligo di assicurare i propri beni, anche immobili, rispetto ai danni derivanti da
calamita naturali ed eventi catastrofali.
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La battaglia (di principio e di buon senso) é stata lunga e dura. Vinta grazie a Confedilizia

Case green: Ue piu ragionevole

Contro gli integralisti del verde e contro i demagoghi

Il buon senso ha prevalso.
Puo riassumersi in questa frase
quanto avvenuto a Bruxelles
nella notte fra giovedi e ve-
nerdi scorsi sulla questione
“case green”.

Era stata convocata una riu-
nione per il tardo pomeriggio,
con la modalita “open ended”
(vale a dire ad oltranza), del
cosiddetto trilogo, e cioe il ne-
goziato fra Parlamento, Com-
missione e Consiglio europei.
I’intento, evidente, era quello
di forzare la mano ai partiti e
ai Governi contrari all’impo-
stazione della proposta di di-
rettiva sull’efficientamento
energetico degli edifici e giun-
gere alla chiusura di un ac-
cordo.

Le cose, pero, non sono an-
date come i sostenitori del
provvedimento speravano. La
trattativa e stata lunga e dura
(si & conclusa all’alba) e il
suo esito rappresenta una
svolta. Anzitutto, vi e stato il
rinvio a una successiva riu-
nione in dicembre (il blitz,
quindi, non & riuscito) ma,
soprattutto, ci si & accordati
sull’eliminazione delle norme
che imponevano 'obbligo di
effettuare gli interventi sugli
immobili, e cioe il vero og-
getto del contendere.

In luogo dell’obbligo, & stato
previsto un generale obiettivo
di riduzione percentuale dei
consumi energetici del patri-
monio edilizio, da decidersi
da parte degli Stati con un

piano fino al 2050. Inoltre,
sono stati cancellati dal testo
altri aspetti criticabili come
quelli riguardanti i “mutui gre-
en” e gli obblighi di installare
colonnine di ricarica e pre-
cablare parcheggi negli edifici
residenziali esistenti.

Si tratta, bisogna dirlo, di
un grande risultato. La Con-
fedilizia ha iniziato ben due
anni fa a lanciare I’allarme, a
Bruxelles e a Roma, sugli enor-
mi pericoli che ’approvazione
della direttiva, cosi come im-
postata, avrebbe comportato.
Nel tempo, poi, la consapevo-
lezza dei rischi si ¢ accresciuta
e si sono registrate autorevoli
voci che richiamavano alla
responsabilita.

Particolarmente persuasiva,
nella sua durezza, era stata
Panalisi dell’Associazione ban-
caria italiana. In occasione di
un’audizione parlamentare,
P’Abi aveva evidenziato come
la direttiva rischiasse di “pro-
durre una riduzione del valore
di mercato degli edifici, con
impatti rilevanti sulla ricchezza
delle famiglie italiane che per
il 60% é rappresentata da im-
mobili residenziali”. E aveva
aggiunto: “Cio impatta diret-
tamente e indirettamente an-
che sul mondo bancario. Di-
rettamente, in quanto tale si-
tuazione potrebbe comportare
una svalutazione delle garan-
zie acquisite dalle banche per
la concessione dei mutui ipo-
tecari; indirettamente, in quan-

to minore ricchezza significa
anche minore possibilita di
accesso al credito per imprese
e famiglie, con conseguenti
minori possibilita di crescita
dell’economia”.

Anche i partiti e i Governi
europei si sono via via resi
conto dell’insensatezza del
progetto nato dalla Commis-
sione. Significative, al propo-
sito, sono state le dichiarazioni
di ben tre Ministri del Governo
tedesco.

Questa battaglia — di prin-
cipio e di buon senso - ¢ stata
lunga e dura. Ma e stata vinta.
Contro gli integralisti del green,
contro i demagoghi, contro le
categorie interessate a lucrare
a scapito dei proprietari di im-
mobili e anche contro coloro
che proponevano di emendare,
differire, attenuare. Bisognava
opporsi. Nettamente e dura-
mente. Serviva questo. E ha
funzionato.

Bisogna dare atto al Governo
italiano di avere agito, anche
col personale impegno del Pre-
sidente del Consiglio, per scon-
giurare un esito infausto. E
vanno ringraziate le forze po-
litiche della maggioranza per
avere operato, in sede europea,
a tutela degli interessi dei pro-
prietari italiani. Con l’on. Isa-
bella Tovaglieri, relatrice om-
bra del provvedimento, quale
efficacissima spina nel fianco
della “maggioranza Ursula”.

Siamo tutti consapevoli del-
Pesigenza di migliorare le pre-
stazioni energetiche dei nostri
immobili (anche se non certo
per salvare il mondo, visto il
risibile contributo di inquina-
mento che il patrimonio edilizio
europeo apporta al contesto
globale), ma la strada deve es-
sere quella dell’attivazione di
specifici incentivi. Con la liberta,
per ogni singolo Stato, di tenere
in debito conto le proprie ca-
ratteristiche (si pensi alla storia
e al pregio architettonico di
grande parte del nostro patri-
monio immobiliare), le proprie
esigenze (in Italia, ad esempio,
quella di migliorare la sicurezza
anti-sismica) e le proprie pe-
culiarita (come il nostro essere
un Paese a proprieta immobi-
liare diffusa).

Giorgio Spaziani Testa

2023

Energia,
potere d'acquisto e
tutela del risparmio

[ stato pubblicato sulla
Gazzetta Ufficiale del 29.9.
2023, n. 228, il d.1. 29.9. 2023,
n. 131, contenente “Misure
urgenti in materia di energia,
interventi per sostenere il po-
tere di acquisto e a tutela del
risparmio”.

Proroga di termini
normativi e fiscali

[ stato pubblicato sulla
Gazzetta Ufficiale del 29.9.
2023, n. 228, il d.1. 29.9. 2023,
n. 132, contenente “Disposi-
zioni urgenti in materia di
proroga di termini normativi
e versamenti fiscali”.

Attivitc economiche,
finanziarie
e investimenti
strategici

E stata pubblicata sulla
Gazzetta Ufficiale del 9.10.
2023, n. 236, la 1. 9.10.2023,
n. 136, di conversione, con
modificazioni, del d.l. 10.8.
2023, n. 104, recante “Dispo-
sizioni urgenti a tutela degli
utenti, in materia di attivita
economiche e finanziarie e
investimenti strategici”.

Bradisismo
Campi Flegrei

[ stato pubblicato sulla
Gazzetta Ufficiale del 12.10.
2023, n. 239, il d.I. 12.10.2023,
n. 140, contenente “Misure
urgenti di prevenzione del
rischio sismico connesso al
fenomeno bradisismico nel-
I’area dei Campi Flegrei”.

Passa questo notiziario
ad un amico

iscrivi un tuo amico
alla Confedilizia

L'UNIONE FA LA FORZA
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LA PROPRIETA E I SUOI NEMICL: DALLA DIRETTIVA UE “CASE GREEN” ALLA LIBERTA

La vicenda della direttiva eu-
ropea “Case green” si arricchisce
di un nuovo e interessante capi-
tolo. Questa volta si tratta di una
pregevole iniziativa editoriale,
promossa da Confedilizia Edizioni
in collaborazione con Tramedoro
editore, con la pubblicazione del
volume: “La proprieta e i suoi
nemici. Dalla direttiva Ue “Case
green” alla liberta”. [’opera, cu-
rata da Sandro Scoppa, avvocato
e presidente di Confedilizia Ca-
labria, si fregia della prefazione
di Giorgio Spaziani Testa, presi-
dente di Confedilizia, dell’intro-
duzione di Guglielmo Piombini,
saggista ed editore, e della po-
stfazione di Alessandro Vitale,
docente dell’Universita di Milano.
Essa raccoglie i contributi di di-
versi autori (in particolare: Carlo
Lottieri, Sandro Scoppa, Isabella
Tovaglieri, Andrea Giuricin, Cri-
stian Merlo, Domenico Bilotti,
Pietro Monsurro), che hanno ana-
lizzato siffatta iniziativa europea
da diverse angolature tematiche
con lo scopo di offrire cosi al let-
tore percorsi argomentativi per
coglierne gli obiettivi e la portata
e, soprattutto, per riflettere sulle
conseguenze pregiudizievoli della
sua eventuale applicazione, che
potrebbe compromettere il siste-
ma politico ed economico, arre-
stare lo sviluppo alla base della
civilta industriale, dilapidando ri-
sorse naturali e umane, obbli-
gando ad apprestare soluzioni
dispendiose e poco efficaci.

Tale direttiva, come rilevato
nel libro, rende palese la dire-
zione verso cui sembra muoversi
I’'Unione europea, che ha recepito
le rivendicazioni di un diffuso
ambientalismo, sostenuto da vari
movimenti, i quali stanno in-
fluenzando le scelte politiche ed
economiche, e sulla base di cio
ha posto in essere una politica
climatica radicalmente interven-
tistica. La stessa reputa il capi-
talismo incompatibile con la con-
servazione dell’ambiente, il qua-
le, assicurando piu sviluppo e
maggiori consumi, metterebbe
di conseguenza sotto pressione
le variabili ambientali. Queste
possono pertanto essere tutelate
utilizzando un approccio buro-
cratico e socialista, che conce-
pisce la tutela ambientale solo
in termini di controlli, restrizioni,
direttive, regolamenti, divieti e
sovvenzioni.

Invero, anche alla luce dei con-
tributi proposti da diversi autori,
non sembra essere revocabile in
dubbio che le politiche ambientali
promosse dai governi e dalle isti-
tuzioni europee serviranno a ben
poco a migliorare ’lambiente, ma
produrranno sicuramente disoc-
cupazione e poverta. La storia
ha infatti dimostrato che e desti-
nato al fallimento tutto cio che
viene imposto dall’alto per motivi
ideologici ed e sostenuto dalla

propaganda di Stato. Al contrario,
tutto cio che ha successo non ha
bisogno né di essere imposto per
legge né di essere sussidiato né
di essere sostenuto dalla propa-
ganda mediatica. Cio che ha suc-
cesso emerge spontaneamente
dal basso, dai rapporti sociali e
dalle scelte volontarie di miliardi
di persone. Le auto hanno sosti-
tuito le carrozze, e i computer
hanno sostituito le macchine da
scrivere, non perché e stato deciso
e imposto a livello politico, ma
perché le scelte degli individui
sono andate in questa direzione.

In buona sostanza, anche per
affrontare una eventuale (qualora
fosse realmente dimostrata, a di-
spetto dei contrari pronuncia-
menti di tanti autorevoli scien-
ziati), questione del riscaldamento
globale, € necessario un approccio
liberale alla protezione ambien-
tale, capace di valorizzare la pro-
prieta privata, gli scambi volontari
e l'iniziativa imprenditoriale ossia
Pecologia di mercato. In una si-
mile eventualita, il riscaldamento
globale dovrebbe essere sempli-
cemente acceltato come un sot-
toprodotto della civilta industriale
e un esito del progresso econo-
mico, e non avrebbe le conse-
guenze catastrofiche ipotizzate
dagli ambientalisti. Gli individui
infatti non incontrerebbero grosse
difficolta per affrontarlo e risol-
verlo, rendendolo addirittura fun-
zionale allo sviluppo e alla crescita
economica, e all’aumento del be-
nessere.

A patto, pero, di poter svolgere
le loro attivita senza interferenze
delle istituzioni politiche-buro-
cratiche, ostacoli della legisla-
zione e opposizioni dei movi-
menti ambientalisti, i quali po-
trebbero persino portare a una
paralisi dello sviluppo tecnolo-
gico, che rappresenta anche un
processo composto da un insieme
di operazioni tecnologiche, e im-
pedire di affrontare i problemi
ambientali che questo potrebbe
invece risolvere. “Abbiamo bi-
sogno di una crescita economica
e tecnologica che possa svilup-
parsi liberamente — ha rilevato
Murray N. Rothbard - (...) grazie
all’economia di libero mercato
e non per mezzo di distorsioni e
degli sprechi imposti all’econo-
mia mondiale dal sostegno for-
zato liberal degli anni Cinquan-
ta”. Ossia consentendo agli in-
dividui di decidere liberamente
come affrontare al meglio gli
aspetti particolari dell’eventuale
emergenza climatica e quali
cambiamenti apportare nelle
loro esistenze e negli affari. Nel
fare cio, potrebbero avvalersi
dei mezzi tecnici ed economici
che Iindustrializzazione ha mes-
so a loro disposizione, nonché
delle altre risorse che saranno
in grado di produrre e utilizzare
per affrontare le sfide ambientali,

dall’inquinamento al cambia-
mento climatico.

Ovviamente, neppure nell’ipo-
tetico caso di aumento del riscal-
damento globale dovuto alle emis-
sioni di Co2, si puo o si deve ar-
restare la crescita economica e
lo sviluppo, il cui concetto include
anche elementi qualitativi, i quali
riguardano la struttura istituzio-
nale e sociopolitica, che elevano
il tenore di vita individuale, come
Pesperienza ha del resto dimo-
strato. Ha anche dimostrato che
essi si conciliano con ’ambiente,
posto che mettono a disposizione
dell’essere umano mezzi tecnici
ed economici per dedicarsi alla
sua tutela. Consentono in parti-
colare ’'emergere di altre risorse,
Iaffermazione di nuovi settori,
la riqualificazione di quelli tra-
dizionali, effettuazione di inve-
stimenti in nuove tecnologie, mi-
glioramenti nelle tecniche pro-
duttive e organizzative, tutte cose
che permettono un utilizzo piu
efficiente delle risorse ambientali
e dell’impatto umano sull’ecosi-
stema. Soprattutto, di risolvere
problemi la cui soluzione era o
puo sembrare impossibile, facen-
do altresi risparmiare tempo ed
energie grazie al miglioramento
delle tecniche gia utilizzate.

E pertanto un errore fatale ra-
gionare in ordine al futuro in
base alla conoscenza tecnologica
e alla ricchezza attuale. La societa
del futuro sara sicuramente molto
diversa da quella attuale, piu ricca
e tecnologicamente avanzata, con
beni e servizi oggi sconosciuti e
insospettati, nella quale saranno
stati risolti o non esisteranno piu

molti dei problemi odierni. D’altra
parte, se il riscaldamento globale
fosse un dato di fatto, i continui
progressi nella scienza e in altri
ambiti aiuterebbero a superare
gli eventuali problemi ambientali
e si produrrebbero anche effetti
positivi, con vantaggi nel bilancio
netto dell’'umanita. L’'uomo ha
infatti sviluppato la tecnologia
che gli ha fornito gli strumenti
per moltiplicarsi, aumentare le
sue aspettative di vita e il be-
nessere, riducendo nel contempo
la denutrizione, le malattie e la
sofferenza.

Nel caso, si troverebbe di fron-
te ad altre sfide, da affrontare e
vincere, nuovi traguardi, che po-
tra raggiungere non facendosi
piu piccolo e chiedendo perdono
alla natura per aver violato la
sua legge, ma diventando piu
grande, infrangendo nuove bar-
riere tecnologiche, immaginando
nuove soluzioni tecniche, con-
cependo progetti sempre pitt am-
biziosi. Utilizzando maggiore co-
noscenza, la cui diffusione e il
cui migliore impiego producono
ricchezza, e, soprattutto, la liberta
che, come sottolineato da Frie-
drich A. von Hayek: “E essenziale
per far posto all’'imprevedibile e
all’impredicibile; ne abbiamo bi-
sogno perché, come abbiamo
imparato, da essa nascono le oc-
casioni per raggiungere molti
dei nostri obiettivi”. Si tratta di
attivita che non possono né de-
vono incutere timore, visto che
si tratta del modo normale di
procedere dell’evoluzione.

Sandro Scoppa
(da: L’Opinione)

CONFEDILIZIA

E difficile rappresentare le
esigenze di tutti i proprietari.
Specie se non sono iscritti.

www.confedilizia.it
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CONFEDILIZIA: SULLA DIRETTIVA “CASE GREEN”
HA FINALMENTE PREVALSO IL BUON SENSO

Dichiarazione del presidente di Confedilizia, Giorgio Spaziani Testa

“Sulla proposta di direttiva europea per I'efficientamento energetico degli edifici ha
finalmente prevalso il buon senso. Le notizie riferite dall'on. Isabella Tovaglieri, relatrice
ombra del provvedimento, e quelle che ci giungono attraverso i nostri contatti con Bruxelles,
sono molto confortanti.

La riunione notturna del ‘trilogo’, nonostante fosse stata convocata ‘ad oltranza’ per
chiudere il testo forzando la mano, ha avuto come esito il rinvio a una successiva riunione in
dicembre e — comunque — I'eliminazione delle norme che imponevano I'obbligo di effettuare
gli interventi sugli immobili.

Si tratta di una grande vittoria. La Confedilizia ha iniziato ben due anni fa a lanciare
l'allarme, a Bruxelles e a Roma, sugli enormi pericoli che I'approvazione della direttiva come
impostata avrebbe comportato. Siamo grati al Governo per avere agito, anche col personale
impegno del Presidente del Consiglio, per scongiurare un esito infausto. E ringraziamo le
forze politiche della maggioranza per avere operato, in sede europea, a tutela degli interessi
dei proprietari italiani”.

Roma, 13 ottobre 2023

UFFICIO STAMPA
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Lanormaimportante della manovraé quella che pone freni ai furbetti delle piattaforme web

Cedolare, I’'aumento e mistero

Il ddl di bilancio stima geitito di appena 8,8 mln annui
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I fondi internazionali attendono che il valore delle case italiane scenda ancora, prima di fare man
bassa. Marcus Eilers di M&G - secondo il quale il nostro € un mercato “ancora troppo ancorato alla
tradizione e che richiede pazienza” — dice che “i prezzi non sono calati abbastanza”.

Dopo oltre dieci anni di riduzione, iniziata pitt o meno con I’introduzione della patrimoniale Imu, si
e rischiato il colpo di grazia della direttiva Ue “case green”. Ma la politica, alla fine, si & svegliata.

. FACCIAMO SQUADRA CON LA CONFEDILIZIA °

[ [
° Con un numero sempre maggiore di adesioni °
PY la Confedilizia puo meglio tutelare il proprietario di casa PY

SUMMIT ANNUALE SULLA COMUNICAZIONE DELL'ABITARE

1l Presidente della Confedilizia, Giorgio Spaziani Testa, ha partecipato quale relatore alla giornata
dedicata alla comunicazione nel mondo immobiliare organizzata da Casa Radio, emittente radiofonica
dedicata alla casa, alla quale ha partecipato anche la Fiaip, oltre a molti giornalisti ed esperti della co-
municazione.

“I’obiettivo di questo summit — come ha evidenziato Paolo Leccese, editore di Casa Radio — & quello
di creare un dialogo proficuo tra coloro che generano contenuti e informazioni sul mondo dell’abitare
e coloro che ne sono i protagonisti: i proprietari di immobili, i costruttori, gli esperti del real estate e
gli enti associativi che rappresentano questo settore cruciale dell’economia. Riteniamo che solo attra-
verso la comprensione reciproca e una comunicazione efficace possiamo affrontare le sfide e le op-
portunita che il settore dell’abitare ci presenta”.

Il Presidente Spaziani Testa, trattando il tema particolarmente delicato de “La grande responsabilita
della comunicazione dell’abitare”, ha sottolineato come informazioni “distorte” possano essere pro-
fondamente dannose per il comparto, come per esempio quando il Presidente incaricato Monti fondo
IPaumento della tassazione sugli immobili sull’affermazione — smentita dai dati — che in Italia la stessa
era particolarmente bassa.

2023 —

CORSI AMMINISTRATORI
ON-LINE
SAVE THE DATE
Le prossime date
per sostenere I’'esame finale
Giovedi 9 novembre, ore 10 Bologna
Martedi 21 novembre, ore 15 Napoli
Sabato 2 dicembre, ore 15 Forli
Martedi 12 dicembre, ore 11 La Spezia
Sabato 20 gennaio, ore 9.30 Milano
Sabato 17 febbraio, ore 10 Vicenza
Martedi 27 febbraio, ore 10 Roma
Sabato 2 marzo, o0re9.30 Piacenza
Sabato 9 marzo, ore 10 Grosseto
Mercoledi 13 marzo,  ore 15 Bari
Sabato 6 aprile, ore 15 Massa Carrara
Sabato 11 maggio, ore15 Forli
Martedi 21 maggio, ore 15 Napoli
Sabato 25 maggio, ore15 Pescara
Sabato 8 giugno, ore15 Treviso
Venerdi 28 giugno, ore15 Palermo
Sabato 29 giugno, ore 9.30 Piacenza
Sabato 6 luglio, ore 15 Imperia
Sabato 14 settembre, ore 15 Messina
Martedi 15 ottobre, ore 10 Roma
Martedi 19 novembre, ore 15 Napoli
Sabato 23 novembre, ore 15 Trieste
Sabato 30 novembre, ore 10 Lanciano
Martedi 10 dicembre, ore 11 La Spezia

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

Superato I'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.

Papi e mezzi
di massa

I’arrivo del cinema inte-
resso subito i pontefici, dub-
biosi sull’intervento del nuo-
vo strumento di comunica-
zione che avrebbe potuto in-
frangere I'insegnamento mo-
rale della Chiesa. Dario E.
Vigano cura un volume, a
pitt mani, intitolato Papi e
media, che illustra la reda-
zione e le ricezioni di docu-
menti di Pio XI e Pio XII su
cinema, radio e televisione,
culminati nelle encicliche
Vigilanti cura (1936) e Mi-
randa prorsus (1957). Note-
voli risultano le narrazioni
sull’opera censoria svolta dai
vescovi statunitensi e sul-
Pintervento vaticano all’av-
vento ufficiale della tivvii in
Italia. Il testo esce presso il
Mulino (pp. 252).
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Sistema

Mobile Angel,
uno smartwatch
contro la violenza

Nell’ambito della discussione
parlamentare sul contrasto alla
violenza sulle donne e contro
la violenza domestica, il Sotto-
segretario di Stato agli interni,
Nicola Molteni, ha fornito una
dettagliata risposta all’interro-
gazione presentata dal deputato
Urzi (Fdl). Il 7 giugno scorso, il
Consiglio dei ministri ha ap-
provato un disegno di legge che
prevede nuove misure per ren-
dere piu efficace la lotta contro
questi gravi fenomeni.

Tra le novita proposte, il raf-
forzamento dellammonimen-
to” da parte del Questore, che
potra essere esteso anche ai co-
siddetti “reati-spia” all’interno
delle relazioni familiari ed af-
fettive. Ci0 permettera un in-
tervento tempestivo per preve-
nire possibili recidive.

Il Sottosegretario ha inoltre
illustrato la previsione di appli-
care la misura di prevenzione
della sorveglianza speciale di
pubblica sicurezza e dell’obbligo
di soggiorno nel Comune di re-
sidenza o di dimora abituale
anche agli indiziati di reati legati
alla violenza contro le donne e
alla violenza domestica.

Un altro importante strumento
messo a disposizione delle Forze
di Polizia é l'arresto in flagranza
differita, che permette I'identi-
ficazione tempestiva dei respon-
sabili di reati penalmente rile-
vanti, sulla base di documenta-
zione video-fotografica o dati
da applicazioni informatiche o
telematiche.

Nel contesto della sperimen-
tazione del sistema “Mobile An-
gel” per la prevenzione e il con-
trasto della violenza di genere,
avviata nel novembre 2018 pres-
so il Comando Provinciale di
Napoli, il Sottosegretario ha il-
lustrato il successo dell’iniziativa.
Grazie all’utilizzo di smartwatch
connessi al telefono cellulare
tramite un’applicazione dedicata,
le vittime possono inviare ri-
chieste di aiuto alle centrali ope-
rative dell’Arma dei Carabinieri
che, a loro volta possono loca-
lizzarne la posizione. Il progetto
¢ stato esteso anche ai Comandi
Provinciali di Milano e Torino e
si sta dimostrando un valido
strumento per la prevenzione e
la tutela delle vittime.

11 Sottosegretario Molteni ha
soltolineato la necessita di ul-
teriori fest specialistici e valu-
tazioni tecniche e giuridiche
per perfezionare l'efficacia del
sistema. L’obiettivo € potenziare
le misure operative di intervento
contro la violenza di genere e
la violenza domestica e pro-
muovere una cultura del rispetto
della persona per debellare que-
sti odiosi fenomeni.
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Dati sfratti nella normatlitc

Il Ministero dell’interno, nel mese di ottobre, ha reso noti i dati riguardanti gli sfratti relativi al 2022,
primo anno senza blocco delle esecuzioni (cfr. tabella pubblicata in calce).

Al di la dell’ovvio aumento dei numeri rispetto ai quasi due anni di stop agli sfratti (2020-2021), pe-
riodo che quindi non ha alcun senso prendere a riferimento (come incredibilmente fa invece un sin-
dacato degli inquilini), il rapporto del Ministero indica una situazione di sostanziale stabilita quando
non di diminuzione.

Sono in calo, ad esempio, anche rispetto al 2018 e al 2019, sia i provvedimenti di sfratto emessi
(41.849 nel 2022, 56.259 nel 2018, 49.459 nel 2019) sia le richieste di esecuzione (99.316 nel 2022,
118.927 nel 2018, 102.081 nel 2019). Sostanzialmente stabili, invece, gli sfratti eseguiti (30.385 nel 2022,
30.161 nel 2018, 26.644 nel 2019), nonostante comprendano pure le esecuzioni rinviate negli anni di
blocco.

Anche se la situazione non presenta novita di rilievo, a giudizio della Confedilizia permane la ne-
cessita di mantenere alta I’attenzione sul comparto della locazione, attraverso la conservazione e/o il
rafforzamento delle misure tese a sostenerlo: agevolazioni fiscali per proprietari e inquilini, fondi di
sostegno per questi ultimi, garanzie per i locatori in fase di rilascio degli immobili, efficace gestione
dell’edilizia residenziale pubblica.

&
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PROCEDURE DI RILASCIO DI IMMOBILI AD USO ABITATIVO
Anni 2004 - 2022
Serie storica nazionale

Provvedimenti di sfratto emessi Richieste c(li)esecuzione Sfratti eseguiti (**)

Anni Necessita Finita Morosita / _Variaz'% _Variaz'% ,Variaz‘%
. Totale rispetto anno Totale rispetto anno Totale rispetto anno

locatore locazione | Altra causa precedente precedente precedente
2004 742 12.873 32.578 46.193 17,59 78.099 -6,75 25.267 9,86
2005 852 11.195 33.768 45.815 -0,82 106.335 36,15 25.671 1,60
2006 669 10.548 34.309 45.526 -0,63 100.821 -5,19 22.278 -13,22
2007 674 9.236 33.959 43.869 -3,64 109.446 8,55 22.468 0,85
2008 539 10.549 41.203 52.291 19,20 139.193 27,18 25.108 11,75
2009 700 9.208 51.576 61.484 17,58 116.573 -16,25 27.584 9,86
2010 900 8.495 56.269 65.664 6,80 111.260 -4,56 29.889 8,36
2011 832 7.471 55.543 63.846 2,71 123.914 11,37 28.641 -4,18
2012 1174 6.640 62.501 70.315 10,13 126.852 2,37 29.154 1,79
2013 2.654 5.437 65.521 73.612 4,69 131.017 3,28 31.806 9,10
2014 3.433 4.843 69.250 77.526 5,32 150.353 14,76 36.340 14,26
2015 3.255 4.436 57.653 65.344 -15,71 153.969 2,41 32.723 -9,95
2016 2.539 4.534 56.846 63.919 2,18 158.833 3,16 35.367 8,08
2017 1.986 5.106 52.738 59.830 -6,40 132.228 -16,75 31.946 -9,67
2018 2.013 4.872 49.374 56.259 -5,97 118.927 -10,06 30.161 -5,59
2019 1.952 4.327 43.180 49.459 -12,09 102.081 -14,16 26.644 -11,66
2020 1.240 3.272 28.024 32.536 -34,22 22.841 -77,62 5.270 -80,22
2021 1.603 4.499 32.152 38.254 17,57 33.208 45,39 9.537 80,97
2022 2.819 5.508 33.522 41.849 9,40 99.316 199,07 30.385 218,60
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«Aflitti brevi, un errore Faumento della cedolare»
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“L'ansia
si affionca
al computer”

11 62% dei lavoratori ita-
liani prova sensazioni legate
all’ansia, mentre il 53% sof-
fre di insonnia per motivi
legati al lavoro. 1145% spe-
rimenta sia stati di ansia
che insonnia per motivi ri-
conducibili alla sfera lavo-
rativa. Nell’ultimo anno,
circa il 76% dei lavoratori
ha provato almeno uno dei
principali sintomi del bur-
noul (esaurimento), ossia
sensazione di sfinimento,
calo dell’efficienza lavora-
tiva, aumento del distacco
mentale, cinismo rispetto
al lavoro. La percentuale e
in aumento di ben 14 punti
rispetto al 2022. Si tratta
dello scenario delineato
nella quarta edizione del
report «Il benessere psico-
logico nelle aziende italia-
ne», progetto di ricerca con-
dotto da Mindwork in col-
laborazione con Doxa che
indaga vissuti, bisogni e
desiderata delle lavoratrici
e dei lavoratori in Italia.
Come evidenziano gli ana-
listi, si conferma ancora
abbastanza contenuto il be-
nessere dei lavoratori e
continuano ad essere rile-
vanti le percentuali di per-
sone in difficolta o con con-
dizioni professionali non del
tutto soddisfacenti. Nello
specifico, il target dei diri-
genti continua ad esprimere
il benessere pit elevato, con
un miglioramento della con-
dizione psicologica generale
rispetto al passato. Mentre
tra i blue collars (operai)
emergono le criticita mag-
giori, sia per quanto riguar-
da il benessere psicologico
generale che quello lavo-
rativo. Stabile, invece, la si-
tuazione dei white collars
(impiegati)”.

Cosi ltaliaOggi in un ar-
ticolo del 9.10.2025.

CONFEDILIZIA
I'organizzazione
in grado di assistere
condomini
e proprietari di casa
IN TUTTA ITALIA
Informazioni sulle sedi:
www.confedilizia.it
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Il blocco agli affitti brevi non funziona, lo dimostra il caso di New York

La severissima regolamentazione, di fatto un blocco, degli affitti brevi a New York si sta rive-
lando un fallimento, o perlomeno una mossa controproducente per tutti, come hanno sempre af-
fermato coloro che si battono contro provvedimenti del genere.

Partiamo dall’inizio. Nella Grande Mela all’inizio del 2022 e stata approvata la Short-Term Rental
Registration Law, entrata in vigore il 5 settembre di quest’anno. Stabilisce che i proprietari di casa
che intendano affittare la propria abitazione debbano registrarsi presso un ufficio, il Mayor’s Office of
Special Enforcement (Ose) e che le piattaforme online possano accogliere solo host registrati. L.a vera
restrizione, tuttavia, € quella che prevede che il proprietario non possa affittare tutto 'appartamento,
perché deve essere sempre presente durante il soggiorno e non possa avere piu di due ospiti. In so-
stanza vengono eliminati dal sistema tutti gli alloggi posseduti da chi aveva investito in un immobile
proprio per locarlo, ma soprattutto da chi lo aveva ereditato o lo aveva lasciato per trasferirsi altrove,
come spesso capita negli Usa. Poche le possibili esenzioni dalle disposizioni di legge, che fa eccezione
solo per appartamenti appartenenti a hotel, pensioni, residence, college, studentati, club.

Anche in altre metropoli Usa sono state varate leggi simili, anche se non altrettanto rigide, per
esempio a Los Angeles, dove I’host deve registrarsi e pagare una tassa, o a San Francisco, dove
oltre alla registrazione & richiesto al proprietario di essere presente nell’alloggio 275 giorni all’anno.

Pochissime registrazioni, imperversa il mercato nero

11 problema, per i regolatori, ¢ che piu i vincoli sono severi e restrittivi, meno funzionano. A
circa un mese dall’entrata in vigore della legge a New York risultavano registrati presso I’Ose solo
il 2% dei 22mila alloggi ospitati dalla piti famosa piattaforma di affitti brevi. Questo avviene nono-
stante nel caso della Grande Mela non vi sia di fatto una bassa stagione e anche I’autunno accolga
sempre moltissimi turisti.

Alloggeranno tutti in albergo? Rinunceranno a visitare la citta? Qualcuno sicuramente si trovera co-
stretto a farlo, ma moltissimi semplicemente ricorreranno al mercato nero. Non ¢ un caso che proprio
nell’'ultimo periodo, afferma una portavoce del Restore Homeowner Autonomy and Rights (RHOAR),
siano cresciuti gli annunci di affitti brevi sui social media, come Facebook, e in piattaforme meno note
in Italia come Craiglist e Houfy. Altro metodo di aggirare, se non violare, la legge e quello di affermare
di vivere nell’alloggio anche se in realta si vive altrove.

A rimetterci sono tutti, anche le finanze pubbliche

Quello che accade non puo stupire, ¢ stato ampiamente previsto. In Italia, ad esempio, Confedilizia
lo ha piu volte affermato davanti a ordinanze o progetti di ordinanze dei sindaci o a progetti di legge
contro gli affitti brevi: non solo vi sono profili di incostituzionalita, perché si viola il libero utilizzo
della proprieta privata, ma viene a mancare ogni convenienza economica.

A venire danneggiati con regolamenti come quello di New York o di Firenze, infatti, sono tutti gli
attori in gioco, non solo i proprielari di casa. Lo sono i turisti, che troveranno un’offerta piu limitata
e prezzi maggiorati, al punto che molti di essi rinunceranno a recarsi nella citta in questione, e lo
e quindi tutto I’indotto collegato.

Secondo la Camera di Commercio di Firenze gia prima del Covid, per esempio, il valore aggiunto
creato dal turismo nell’Area Metropolitana del capoluogo toscano era di quasi 2 miliardi di euro,
ma se a questo aggiungiamo le imposte si arrivava a un Pil generato di due miliardi e 357 milioni.
Significa che minore offerta legale di alloggi vuol dire meno entrate per ristoranti, club, servizi di
trasporto, e molto altro, ma, dato molto importante, anche meno gettito per le casse pubbliche.

Queste ultime infatti vengono colpite doppiamente, da un lato dalla mancanza di incassi delle
imposte di tutto indotto che soffre ’assenza di una parte dei turisti e dall’altro dallo scivolamento
nel nero delle attivita proibite, come si vede a New York, dove non verranno incamerate le imposte
sugli affitti irregolari.

In un’epoca in cui, grazie alla tecnologia, le informazioni e i contatti possono viaggiare velocissimi
e la domanda e 'offerta possono essere messe in contatto istantaneamente anche a migliaia di chi-
lometri di distanza, proibire non significa di fatto impedire, ma solo rendere piu inefficiente e co-
stoso cio che viene proibito, a detrimento di tutti.
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Confedilizia alla cabina di regia sul PNRR

Il vicepresidente confederale Nasini, durante una riunione della cabina di regia sul Pnrr, ha posto
all’attenzione del ministro Fitto la necessita di mantenere un atteggiamento pragmatico e realista,
sulla proposta di direttiva sull’efficientamento energetico nell’edilizia. Confedilizia sin dal 2021 ha
lanciato ’allarme e, ora, nella fase conclusiva e decisiva dell’iter legislativo, auspica che I’Esecutivo
rappresenti, in sede di Consiglio europeo, la necessita di elaborare un testo che tenga conto delle
realta nazionali, evitando decisioni affrettate.

Daniele Capezzone presenta il suo libro “E basta con ‘sto fascismo”

I1 20 novembre — alle ore
18 — nella Sala Einaudi della
sede della Confedilizia in
Roma, si terra la presenta-
zione del volume “E basta
con ‘sto fascismo” di Da-
niele Capezzone, edito da
Piemme.
“Il fascismo ¢ la vera e
propria ossessione della si-
nistra. Non ci sono una sola
campagna elettorale né un
solo momento di dibattito
pubblico che restino esenti
da questo logoro evergreen.
Ogni episodio, non importa
se vero, verosimile, presunto,
inventato, che possa essere
funzionale a infilare a forza
una metaforica camicia nera
alla destra ¢ immediatamen-
te esaltato e ingigantito a
sinistra. Ma quando invece
(¢ accaduto proprio a Ca-
pezzone all’'universita L.a Sa-
pienza di Roma) sono i col-
lettivi di sinistra a tentare
di conculcare con la violenza
la liberta di parola altrui,
allora scatta il riflesso di mi-
nimizzare-attenuare-smor-
zare. Ogni giorno siamo co-
stretti a liti sul passato, su
quel fardello che ci portiamo
appresso dalla nascita della
Repubblica e non ci accor-
giamo di quanto sia perva-
siva e pericolosa 'agenda
progressista, quella che negli Stati Uniti chiamano woke, con le sue insidie di conformismo, omo-
geneizzazione, rifiuto della differenza — per paradosso — proprio da parte di chi ama alzare
retoricamente la bandiera delle diversita. Quello di Daniele Capezzone e un liberty speech sfrontato,
che chiama in causa in modo esplicito gli avversari della sua visione e pure gli amici e gli alleati
troppo timidi, o disorientati, o confusi sul senso stesso della battaglia da ingaggiare. E a suo modo
un piccolo manifesto liberale e libertario, che non manchera di suscitare polemiche e aspre
reazioni.”, tratto dal sito www.edizpiemme.it/libri/e-basta-con-sto-fascismo.

Ingresso libero su prenotazione: tel. 06.679.34.89 — mail roma®@confedilizia.it
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Roma, in coma da 8
anni per una buca atten-
de ancora il risarcimento
dal Comune
“E in coma da otto anni
ma non ha ancora ricevuto
nessun risarcimento dal
Campidoglio (...) per una
caduta in moto a Casal Ber-
nocchi causata da un tom-
bino sconnesso. Tuttavia,
nonostante una condanna
esecutiva (...) a versare 4.6
milioni di euro, Roma Ca-
pitale non ha mai versato
nemmeno la provvisionale.
In appello, Assicurazioni di
Roma ha chiesto di sospen-
dere Pesecutivita della sen-
tenza perché servirebbe
una nuova perizia medica.
La Corte dei conti, data
Pentita della cifra, ha avviato
verifiche per un possibile
danno erariale derivante
dalla mancata manutenzio-
ne delle strade”.

(La Verita 20.7.2023)

I furbetti del reddito di
cittadinanza: nella Capi-
tale truffa da 272mila euro
Roma. “58 persone ap-
partenenti a 24 distinti nu-
clei familiari, sono state de-
nunciate (...) grazie ad ac-
certamenti svolti presso
anagrafe, banca dati moto-
rizzazione civile e Inps.
I’accusa per tutti e quella
di truffa aggravata per il
conseguimento di eroga-
zioni pubbliche. Si tratta,
in particolare, di soggetti
che, a vario titolo, hanno
prodotto false dichiarazioni
0 hanno omesso di comu-
nicare all’ente erogatore
informazioni rilevanti circa
la sussistenza o permanen-
za dei requisiti per la per-
cezione del reddito di cit-
tadinanza e del reddito di
emergenza, simulando ad
arte Pesistenza di piu per-
sone nel nucleo familiare
per ampliare il diritto di
percezione. Omesse comu-
nicazioni riguardanti anche
procedimenti giudiziari a
loro carico (...). In alcuni
casi gli indagati percepivano
entrambi i redditi illecita-
mente nello stesso periodo.
Dai calcoli effettuati, i 58
indagati avrebbero perce-
pito, in assenza dei requisiti
di legge, la somma com-
plessiva tra il reddito di cit-
tadinanza e quello di emer-
genza di 272.000 euro”.

(romatoday.it 1.10.2023)
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Pesce in barile

Fare il “pesce in barile”
vuol dire, nel linguaggio
corrente, far finta di nulla,

B non prendere una posizione
chiara fra due opposti par-
titi, allo scopo di non com-
promettersi. L’espressione
richiama I'immagine di tan-
ti pesci stipati in conserva
dentro un barile, stretti al
punto da non potersi muo-
vere e quindi non in grado
di accorgersi di cio che ac-
cade attorno.

Gogna

B “Mettere alla gogna” &
un’espressione figurata, di
utilizzo molto comune, che
significa esporre qualcuno
al ridicolo o allo scherno di
tutti. La gogna, infatti, era
un antico strumento puni-
tivo con il quale si esponeva
una persona al pubblico lu-
dibrio. In particolare, si trat-
tava di un collare in ferro
fissato a una colonna o a
un palo mediante una ca-
tena e stretto intorno alla
gola del condannato accanto
al quale veniva posizionato
un cartello recante il suo
nome e il reato di cui si era
macchiato. Ai passanti era
riconosciuta una certa li-

m berta d’infierire che gene-
ralmente si manifestava con

I insulti, sputi e percosse.
I I B J

ATTENZIONE

La Confedilizia

ha istituito

il REGISTRO
NAZIONALE
AMMINISTRATORI
IMMOBILIARI

Chi avesse necessita
di trovare

un Amministratore
nella propria citta o
in altre

puo chiedere
INFORMAZIONI
alla

SEGRETERIA GENERALE

—
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11 22 novembre — alle ore 18 — nella Sala Einaudi della sede della Confedilizia in Roma, si terra la
presentazione del saggio “La stella e lo scettro” di Emmanuel Navon, edito da Giubilei Regnani.

“La stella e lo scettro” ¢ il primo libro onnicomprensivo dedicato alla politica estera di Israele e
alla storia diplomatica del popolo ebraico. Dopo aver passato in rassegna la diplomazia degli antichi
regni di Israele e delle diaspore ebraiche, il libro analizza la politica estera di Israele dal 1948 ai
giorni nostri, ripercorrendo il conflitto arabo-israeliano e le relazioni di Israele con ’Europa, gli
Stati Uniti, la Russia, I’Asia, ’Africa, ’America Latina, le Nazioni Unite, le diaspore ebraiche e la
trasformazione del ruolo di Israele nello scacchiere energetico globale. Sostenendo che la diplo-
mazia € un gioco di equilibri tra gli ideali (simboleggiati dalla stella) e la realpolitik (simboleggiata
dallo scettro), il libro trae importanti lezioni dalla straordinaria storia diplomatica di Israele e spiega
il suo emergere come grande potenza mondiale”, tratto dal sito www.giubileiregnani.com.

Ingresso libero su prenotazione: tel. 06.679.34.89 — mail roma@confedilizia.it

Confedilizia in audizione al Senato

Una delegazione della Confedilizia, guidata dal presidente Spaziani Tesla, ha partecipato ad
un’audizione presso la Commissione Ambiente del Senato, sui disegni di legge in materia di ri-
generazione urbana.

I senatori presenti hanno avuto modo di ascoltare un’approfondita relazione dell’avv. Bruna
Gabardi Vannoli, responsabile del Coordinamento urbanistico della nostra Confederazione, in
merito alle criticita contenute nei testi all’esame della Commissione.

I’avv. Gabardi Vanoli si e soffermata sulla previsione, presente in tutte le proposte, secondo
la quale tutto quello che attiene alla rigenerazione urbana e incluso in un piano comunale, ac-
quisisca automaticamente la rilevanza di pubblica utilita. E stata portata all’attenzione dei com-
missari 'inopportunita, ancor prima dell’illegittimita, di tale concetto che, come conseguenza
porterebbe alla possibilita di procedere all’esproprio delle proprieta private che dovessero tro-
varsi in un piano comunale. L’avv. Gabardi Vanoli ha concluso 'intervento annunciando la pre-
sentazione di un documento che conterra riflessioni e proposte volte a migliorare i testi normativi
all’esame del Senato.




RVONEDIL

r I I I IS f s n 1
GIURISPRUDENZA SUGLI IMMOBILI

Determinabilita dell’oggetto del contratto in caso di vendita
di porzione di terreno

“Nella compravendita di un terreno che debba essere distaccato
da una maggiore estensione, e indicato soltanto quantitativamente
nella misura della sua superficie, sussiste il requisito della de-
terminabilita dell’oggetto quando sia accertato che le parti
avevano considerato la maggior estensione di proprieta del
venditore come genus, essendo stata la stessa perfettamente in-
dividuata nel contratto, nonché stabilito la misura della estensione
da distaccare, e sempre che per la determinazione del terreno
venduto non debba richiedersi una nuova manifestazione di
volonta delle parti, null’altro occorrendo, ai fini della sussistenza
del suddetto requisito, se non ’ladempimento del venditore che
deve prestare la cosa determinata solo nel genere attenendosi
al disposto dell’art. 1178 cod. civ. Tale requisito di determinabilita
dell’oggetto sussiste quando nel contratto siano contenuti
elementi prestabiliti dalle parti, che possono consistere anche
nel riferimento a dati di fatto esistenti e sicuramente accertabili,
i quali siano idonei alla identificazione del terreno da trasferire
mediante un procedimento tecnico di mera attuazione che ne
individui la dislocazione nell’ambito del fondo maggiore, per
cui la consegna di una parte piuttosto che di un’altra risulti di
per sé irrilevante, essendo i diversi tratti di terreno del tutto
equivalenti: per esempio, indicando I"ubicazione e la forma al-
Pinterno della pitt ampia superficie, ovvero demandando ad un
terzo o a una delle parti la determinazione. Rileva per contro
I'impossibilita di determinare la esatta consistenza del terreno
da trasferire nel caso in cui sussistano margini di dubbio sulla
identita del terreno venduto e si renda percio necessario tornare
alla determinazione dell’oggetto con un patto successivo”.

Cosi la Cassazione, con sentenza n. 14585 del 2.5.2021.
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PerTe
Garanzia
Affitto

Contratto preliminare e miglioramenti apportati
dal promissario acquirente

La previsione di cui all’art. 1150 cod. civ. - la quale attribuisce
al possessore, all’atto della restituzione della cosa, il diritto al
rimborso delle spese fatte per le riparazioni straordinarie ed
all’indennita per i miglioramenti recati alla cosa stessa — e di
natura eccezionale e non puo essere pertanto applicata in via
analogica al detentore qualificato, quale é il promissario ac-
quirente di bene oggetto di contratto preliminare di compra-
vendita, cui pertanto non spetta né il diritto all’indennita per i
miglioramenti previsto dall’art. 1150 cod. civ., né quello di ri-
tenzione previsto dall’art. 1152 cod. civ., dalla legge attribuiti
unicamente al possessore di buona fede, e non anche al de-
tentore ancorché qualificato.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 29924 del 15.10.2022.

Presupposti dell’usucapione

“L’usucapione, quale modo di acquisto della proprieta o di
altro diritto reale a titolo originario, trova fondamento su di
una situazione di fatto caratterizzata, da una parte, dal mancato
esercizio delle facolta connesse al diritto di proprieta da parte
dell’intestatario formale del bene (e dalla sua mancata reazione
al possesso esercitato sul bene da parte di altri) e, dall’altra,
dalla prolungata signoria di fatto sul bene medesimo da parte
di soggetti terzi che posseggano il bene in modo pacifico,
pubblico e senza soluzione di continuita per Pintera durata
prescritta dalle norme codicistiche. E quindi necessario un
possesso continuato, ininterrotto, pacifico e pubblico, esercitato
con il c.d. animus rem sibi habendi, vale a dire concretantesi
in un potere che si manifesti in un’attivita intenzionale del
possessore corrispondente all’esercizio di un diritto dominicale
sull’immobile o di altro diritto reale di godimento sullo stesso,
nell’arco temporale di un ventennio. Peraltro, 'animus
possidendi non consiste nella convinzione di essere proprietario
(o titolare di un altro diritto sulla cosa), ma nell’intenzione di SE LO SOGNI LO PUOI FARE
comportarsi come tale, esercitando corrispondenti facolta”. E NOI TI AIUTIAMO A REALIZZARLO

i S X
Cost il Tribunale di Latina, con sentenza n. 1601 dell’8.7.2023. | Messaggio pubblicitario con finalita promozionale. Per le condizioni contrattuali dei prodotti

e servizi citati, fare riferimento al Foglio Informetivo “Credii dif firma!’, diisponibile nelle Filial
I _ I della Banca e sul sito internet intesasanpaclocom. I riascio della garanzia € subordinato

allapprovazione della Banca.
I Il § IS § s

L'alternativa al deposito
cauzionale per chi vuole
sottoscrivere un contratto di
affitto. E se il proprietario

e iscritto a Confedilizia,

ci sono condizioni dedicate.
Vieni in Filiale per maggiori

informagzioni.

INTEMA
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“A 78 anni anche
500 passi in pit
al giorno

proteggono
il cuore”

“Cinquecento passi in pit
al giorno e il rischio di un
infarto o di un ictus cala
del 14 per cento. Nel conto
della salute un vero affare.
I 500 passi equivalgono a
400 metri, neanche mezzo
chilometro, dunque si puo
dire che — al netto della pi-
grizia —la convenienza c’e.
Va aggiunto che questo cal-
colo, presentato (...) a Bo-
ston (Usa) alla sessione
2023 dell’American Heart
Association, € stato fatto su-
gli anziani, dai 70 anni in
su, verificando quella netta
diminuzione di attacchi car-
diaci e cerebrali (...). I par-
tecipanti a questa ricerca
facevano parte di uno studio
pitt ampio, di oltre 15.000
persone, arruolate per
un’indagine sull’ateroscle-
rosi. La scelta ¢ stata fatta
su 452 volontari (...). L’eta
media di questo gruppo era
di 78 anni, per il 59 per
cento donne (...). Le analisi
complessive hanno (...) re-
gistrato: in confronto agli
adulti che avevano fatto
meno di 2.000 passi al gior-
no, i coetanei che avevano
accumulato 4.500 passi
giornalieri mostravano un
rischio di eventi cardiova-
scolari piu basso del 77 per
cento; circa il 12 per cento
di adulti piu anziani con
meno di 2.000 passi gior-
nalieri aveva subito un pro-
blema cardiovascolare,
molti di piu del 3,5 per cen-
to di quanti avevano cam-
minato per circa 4.500 passi;
ogni 500 passi compiuti in
piu al giorno sono risultati
equivalenti a un 14 per cen-
to in meno di rischi car-
diovascolari tra anziani di
78 anni”.

Cosi fondazioneveronesi.it
dell’8.5.2023.

Bellitalia
é sul sito
della Confedilizia

La rubrica “Bellitalia” -
costantemente aggiornata
— & presente e consultabile
sul sito Internet confederale
(www.confedilizia.it).
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@OORDINAMENTO

TRIBUTARIO

ULTIME NOVITA
IN MATERIA

DI AGEVOLAZIONI
FISCALI E IMU

APPLICABILITA
CEDOLARE SECCA
ALL'USO FORESTERIA

ANTICIPAZIONI
SULLA RIFORMA
TRIBUTARIA

Venerdi 13 ottobre
dalle 15 alle 17

Riunione in videoconferenza

HK\
NABNONEDILIZIA

11 13 ottobre si e tenuta una riunione del Coordinamento tributario della Confedilizia, di cui & respon-
sabile il dott. Francesco Veroi, per discutere sulle ultime novita in materia di agevolazioni fiscali e Imu,
sull’applicabilita della cedolare secca ai contratti di locazione ad uso foresteria stipulati con imprese con-
duttrici nonché sulle anticipazioni inerenti la riforma tributaria contenuta nella delega fiscale. Durante
la riunione, si sono affrontate anche specifiche questioni sollevate dai partecipanti al Coordinamento, tra
cui quella su come individuare i Comuni per i quali sia stato dichiarato lo stato di emergenza e quindi sia
applicabile la cedolare secca con aliquota al 10% per i contratti di locazione agevolati.

I’elenco dei professionisti componenti il Coordinamento tributario della Confedilizia & consultabile
sul sito www.confedilizia.it

CONFEDILIZIA,

libera e indipendente
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Proroga superbonus per le cd. “villette”

E stata pubblicata sulla Gaz-
zetta Ufficiale n. 256 del 9.10.
2023 la legge 9.10.2023, n. 136,
di conversione, con modifica-
zioni, del decreto-legge 10.9.
2023, n. 104, recante disposi-
zioni urgenti a tutela degli
utenti, in materia di attivita eco-
nomiche e finanziarie e investi-
menti strategici. E diventata,
quindi, definitiva la disposi-
zione con cui si & esteso dal
50.9.2025 al 51.12.2025 il ter-
mine entro cui le persone fisi-
che (di cui alla lettera b)
dell’art. 119, comma 9, d.l. n.
54/2020), possono beneficiare
del 110% sulle spese sostenute
per interventi agevolati, su edi-
fici unifamiliari e unita immo-
biliari indipendenti e autonome,

che alla data del 30.9.2022 ave-
vano gia raggiunto una percen-
tuale di completamento dei
lavori pari almeno al 30% (cfr.
Confedilizia notizie sett. 2023).
Dall’1.1.2024 per tali tipologie
di intervento non sara piu pos-
sibile utilizzare il superbonus
(neanche nella formula ridotta
prevista per il 2023), ma si po-
tranno utilizzare fino al 31.
12.2024 i “bonus” tradizionali
potenziati (quali per esempio il
bonus ristrutturazioni con ali-
quota della detrazione al 50%
su un massimale di spesa pari a
96.000 euro). Oppure, per le
spese sostenute fino al 31.12.
2025, si potra utilizzare il bonus
al 75% per I'eliminazione delle
barriere architettoniche.

Pimposta di successione.

donativo”.

Linee guida per I'imposizione successoria
e quella sulle donazioni

L’Agenzia delle entrate, con la circolare n. 29/E del 19 ot-
tobre 2023, si allinea a molteplici pronunce della Corte di
Cassazione e getta nuova luce sull’applicazione delle leggi
che regolano 'imposta sulle successioni e donazioni. Il do-
cumento fornisce chiarimenti essenziali sull’istituto del “coa-
cervo successorio”, disciplinato dall’articolo 8, comma 4, del
Testo Unico delle disposizioni sull’imposta sulle successioni
e donazioni (TUS) del 1990, e sul “coacervo donativo”, che
coinvolge le donazioni fatte in passato.

L’articolo 8, comma 4, del TUS stabilisce che il valore netto
dell’asse ereditario viene aumentato del valore attuale di tutte
le donazioni fatte dal de cuius agli eredi e legatari. Tale somma,
che include sia il valore dell’asse ereditario (relictum) sia il va-
lore delle donazioni fatte in vita (donatum), € utilizzata solo per
calcolare le franchigie, non le aliquote dell’imposta. La circo-
lare 22 gennaio 2008, n. 3/E, al paragrafo 3.2.3, ha difatti spe-
cificato che le donazioni fatte durante il periodo in cui 'imposta
di successione era abrogata, sono rilevanti ai fini delle franchi-
gie. Tuttavia, la giurisprudenza di legittimita ha recentemente
stabilito che Pistituto del “coacervo successorio” € stato impli-
citamente abrogato, in quanto incompatibile con il nuovo si-
stema delle aliquote proporzionali introdotto dalla legge n. 342
del 2000. Di conseguenza, tale istituto non e piti applicabile né
per determinare le aliquote né per calcolare le franchigie nel-

La circolare 29/E si sofferma altresi ad analizzare il “coa-
cervo donativo”, che coinvolge il cumulo delle donazioni pre-
cedenti con il valore dei beni donati.
giurisprudenziale stabilisce che esso continua ad applicarsi
secondo la formulazione attuale dell’articolo 57, comma 1,
del TUS. Tuttavia, le donazioni fatte durante il periodo in cui
Pimposta non era prevista normativamente o era esente non
devono essere considerate nel calcolo del citato “coacervo

1’Agenzia delle entrate sottolinea, da ultimo, 'importanza
per le strutture territoriali di riesaminare le controversie in
corso in relazione a tali questioni. Nel caso in cui lattivita di
liquidazione non sia stata condotta secondo i criteri appro-
priati, viene richiesto un ritiro della pretesa tributaria, ac-
compagnato da spiegazioni dettagliate che giustifichino la
compensazione delle spese di giudizio.

La circolare in esame delinea chiaramente le linee guida per
Pimposizione successoria e quella sulle donazioni, offrendo una
guida essenziale sia peri contribuenti che per le autorita fiscali.
I’auspicio e che tali direttive possano avere un impatto signifi-
cativo sulle procedure fiscali e possano rappresentare un im-
portante passo avanti nella chiarezza e nella coerenza
dell’applicazione delle disposizioni fiscali nel futuro.

I’orientamento

Benefici prima casa in costruzione

Nel provvedimento n. 27528/2023, la Corte di Cassazione ha sta-
bilito che, in caso di immobile in fase di costruzione acquistato usu-
fruendo dei benefici per la “prima casa”, il periodo di tre anni a
disposizione dell’Agenzia delle entrate per verificare la presenza dei
requisiti necessari per i benefici inizia a decorrere dalla data di ac-
catastamento. Questo perché ¢ in tale fase che ’Agenzia ha la pos-
sibilita di esaminare le specifiche dell’immobile che consentono
Paccesso al beneficio.

E importante ricordare che l'applicazione dell’agevolazione
“prima casa” agli immobili in fase di costruzione ¢ riconosciuta dalla
legge per gli atti soggetti a Iva, come indicato al n. 21 della Tabella
A, Parte 11, allegata al d.p.r. n. 633/°72. Per gli atti soggetti aimposta
di registro, nonostante non ci sia una disposizione normativa espli-
cita, il beneficio € riconosciuto sia dalla prassi (circolare dell’Agenzia
delle entrate n. 2/2014, § 1.3) che dalla giurisprudenza (Cass. n.
52121/2018, n. 10011/2009 e n. 18300/2004).

Il beneficio “prima casa” puo essere applicato a un immobile in
costruzione a patto che, quando finito, rientri nelle categorie cata-
stali che permettono I'accesso al beneficio (sono escluse le case clas-
sificate catastalmente come A/1, A/8 o A/9, cd. “di lusso”). Proprio
per questo motivo, ’Agenzia delle entrate (cfr. la circolare n. 38/2005
e larisposta a interpello n. 39/2021) ha deciso che, nel caso dell’ac-
quisto di un immobile in costruzione, i lavori devono essere termi-
nati entro tre anni dalla registrazione del contratto di acquisto,
altrimenti si rischia la perdita del beneficio. Secondo questa inter-
pretazione, ’Agenzia riteneva che il termine di tre anni per la veri-
fica della perdita del beneficio iniziasse a decorrere solo dalla
scadenza del termine triennale per completare 'immobile. In so-
stanza, ’Agenzia riteneva di avere a disposizione sei anni (3 + 3)
dalla registrazione dell’acquisto per verificare la natura “di lusso”
dell’'immobile e quindi revocare il beneficio prima casa.

Tuttavia, la Corte di Cassazione non ha convenuto con questa in-
terpretazione. Secondo una consolidata interpretazione giuridica
(Cass. nn. 5180/2022 e 10011/2009), in mancanza di un limite tem-
porale stabilito per soddisfare una condizione necessaria per acce-
dere a un beneficio, tale termine non puo eccedere quello concesso
al’Amministrazione finanziaria per verificare ’ammissibilita del be-
neficio stesso (che, per quanto riguarda 'imposta di registro, ¢ di 3
anni come previsto dall’art. 76, comma 2, del d.p.r. n. 151/86).

Riguardo all’inizio di questo periodo, considerato che il caso in
questione riguarda la classificazione catastale (in A/1, A/8 0 A/9) di
un immobile in costruzione, il dies a quo deve essere identificato nel
momento in cui 'immobile & stato completato, permettendo cosi
al’Amministrazione finanziaria di verificare la vera natura dell’edi-
ficio (Cass. n. 32121/2018). Infatti, secondo ’art. 2964 e seguenti c.c.,
il termine di decadenza stabilito dalla legge puo iniziare solo “... dal
momento in cui € possibile eseguire o mantenere I’atto o il compor-
tamento verificativo”.

Pertanto, nel caso specifico, il periodo triennale per la verifica ha
iniziato a decorrere dalla data di accatastamento. Come sottolineato
dalla Corte, nel caso a essa sottoposto, 'accatastamento elimina la
necessita di ricorrere alla “fictio iuris” introdotta dall’Agenzia delle
entrate, che avvia il periodo di verifica dal termine triennale per la
costruzione; 'accatastamento fornisce una presunzione di comple-
tamento dell’immobile che consente certamente la verifica delle
condizioni legali e innescando il periodo triennale di verifica.

Quindi, il periodo di 3+3 per la verifica della perdita dei benefici
per le case “in costruzione” potrebbe essere applicato, al massimo,
in assenza di accatastamento nel frattempo, ma non & applicabile
nel caso specifico.

Contratto preliminare, inadempimento
e risarcimento per il pagamento
dei tributi afferenti 'immobile

I’inadempimento del promissario acquirente al suo obbligo di ac-

o quistare l'immobile comporta il permanere in capo al promittente o
® venditore degli obblighi tributari afferenti I'immobile, il cui paga- e
© mento produce un danno economico riconducibile direttamente alla ®
® violazione contrattuale commessa dalla parte inadempiente, per ®
® questo tenuta al relativo risarcimento. ®

Cosi la Cassazione, con sentenza n. 25869 del 5.9.2023
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“Smettendo

di fumare calano
depressione

e ansia”

“Smettere di fumare e
poi? Venire assaliti dall’an-
sia (come sembra rilassante
una sigaretta!) o cadere in
depressione? O se gia se
ne soffre, certamente i sin-
tomi si aggraverebbero.
Questo e il timore di pa-
recchie persone nel non
prendere neanche in con-
siderazione lidea di uno
stop al tabacco e addirittura
di diversi medici o psicologi
curanti che dissuadono i
loro pazienti dal tentarci.
Ora uno studio (...) ha pre-
S0 in esame proprio questo
dubbio coinvolgendo ben
4.260 soggetti di 140 centri
distribuiti in 16 Paesi. La
pubblicazione su Jama Net-
work Open (...). Il periodo
di astinenza che & stato
considerato ¢ tra le 9 e le
24 settimane, poco piu di
due mesi e sei mesi. Tra i
partecipanti, tutti di eta me-
dia sui 46-47 anni, 2.359,
ovvero il 55,4 per cento,
avevano una storia di di-
sturbi psichiatrici. Ora, le
misurazioni dei livelli di an-
sia e di depressione con spe-
cifiche «scale» durante la
vita da fumatori e successi-
vamente da ex fumatori han-
no mostrato in modo chiaro
un miglioramento nelle con-
dizioni psichiche. Meno an-
sia e meno depressione per
chi gia ne soffriva, nessun
problema rilevante per chi
non ne era soggetto”.

K quanto riporta un arti-
colo pubblicato su fonda-
zioneveronesi.it del 7.6.2023.

CASI CLINICI
DI LOCAZIONE

Il malfunzionamento sopravvenuto delle
opere a corredo dell’appartamento legitti-
ma la riduzione del canone?

Il malfunzionamento sopravvenuto delle ope-
re/apparecchiature poste a corredo e necessarie
o funzionali al godimento dell’immobile locato
legittima la richiesta di riduzione del corri-
spettivo ex art. 1584 c.c. (norma che recita:
“Se lesecuzione delle riparazioni si protrae per
oltre un sesto della durata della locazione e, in
ogni caso, per oltre venti giorni, il conduttore
ha diritto a una riduzione del corrispettivo,
proporzionata all’intera durata delle riparazioni
stesse e all’entita del mancato godimento”)
quando il godimento da parte del conduttore e
della sua famiglia sia divenuto in tutto o in
parte impossibile a causa delle riparazioni ne-
cessarie alla risoluzione del vizio (cfr. in punto
Cassazione civile sez. ITI, 15/03/2018, n. 6395).

La riparazione degli impianti ¢ piccola
manutenzione?

Non rientrano tra le riparazioni di piccola
manutenzione a carico dell’inquilino a norma
dell’art. 1609 c.c. quelle relative agli impianti
interni alla struttura del fabbricato (elettrico,
idrico, termico) per l’erogazione dei servizi
indispensabili al godimento dell’immobile, at-
teso che, mancando un contatto diretto del
conduttore con detti impianti, gli eventuali
guasti manifestatisi improvvisamente e non
dipendenti da colpa dell’inquilino per un uso
anormale della cosa locata, devono essere im-
putati a caso fortuito od a vetusta e, pertanto,
la spesa per le relative riparazioni grava sul
locatore che, ai sensi dell’art. 1575 n. 2, c.c.,
deve mantenere costantemente I’immobile in
stato da servire all’'uso convenuto (in punto
anche Cassazione civile sez. 111, 19/01/1989,
n. 271).

Locazione ad universitario: ¢ reato per il
padre separato non pagare il canone?

In caso di separazione coniugi, se tra le
spese straordinarie per il mantenimento dei
figli rientrano anche le spese relative all’uni-
versita ed all’eventuale canone di locazione
dell’immobile, puo integrare la fattispecie di
reato di cui all’art. 570 c.p. (violazione obblighi
assistenza familiare) il mancato versamento
da parte del genitore non affidatario del 50%

+ a cura di Flavio Saltarelli

di quanto dovuto a titolo delle predette spese
relative alla vita da fuorisede del figlio univer-
sitario (in questo senso Tribunale Campobasso,
08/03/2021, n. 109).

Installazione per abbattere le barriere ar-
chitettoniche in appartamento locato: quali
limiti per il conduttore?

Il conduttore puo a proprie spese
dare corso a modifiche anche
rilevanti all’appartamento lo-
cato qualora siano necessarie
per eliminazione delle bar-
riere architettoniche. Cio &
legittimo anche senza il con-
senso del locatore, purché,
alla conclusione del contratto,

il conduttore restituisca ex

art. 1590 del Codice civile

Pappartamento nello stato

medesimo in cui ’ha rice-

vuto, eventualmente rimuo-

vendo eventuali aggiunte

senza che questo provochi

pregiudizio all’immobile o

comunque ripristinando. Nel-

la fattispecie in cui il con-

duttore si limiti ad apportare

dei “miglioramenti”, puo in-

vece richiederne il consenso al locatore ed in
ipotesi questo venga accordato, il proprietario,
al termine della locazione, dovra corrispondere
all’inquilino un’indennita pari alla minor somma
tra 'importo della spesa ed il valore del risultato
utile al tempo della riconsegna medesima (art.
1.592 cc.).

E valida la clausola contrattuale che vieta
la presenza di animali?

La liberta contrattuale consente alle parti di
regolamentare la possibilita di ospitare animali
o meno nell’immobile locato. Da cio consegue
che, qualora nel contratto sia stipulato un
divieto in tal senso, tale divieto ¢ ad oggi per-
fettamente legittimo ed operante. Si tenga in
punto da ultimo presente il principio normato
dall’art. 1341 del Codice civile: “Le condizioni
generali di contratto predisposte da uno dei
contraenti sono efficaci nei confronti dell’altro,
se al momento della conclusione del contratto
questi le ha conosciute”.
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La storia di William: veglia il padrone morto, rischia la morte e viene adottato K

~ “Muore il suo proprietario e il cane lo veglia per una settimana. Poi viene portato via di peso in un
. rifugio, dove la sua aggressivita provocata dall’immenso dolore lo conduce a un passo dall’eutanasia.
~ La storia di William e tutta racchiusa in questi pochi ma drammatici elementi. Affezionatosi tantis-
simo al compagno umano, quando quest’ultimo ¢ morto il cane non ne ha voluto sapere di staccarsi
~ da lui, restando per giorni e giorni vicino alla salma. Quando, del tutto casualmente, ¢ stato scoperto e soccorso, ¢ stato portato al
rifugio. La situazione, pero, si € ulteriormente complicala per lui. A causa dei problemi comportamentali derivati dal distacco con
~ il suo migliore amico, il quattrozampe si € mostrato aggressivo, insofferente e intollerante, finendo per essere ritenuto altamente
~ pericoloso dagli stessi volontari della struttura. Il poveretto era cosi inevitabilmente finito nella lista degli animali pronti per essere
soppressi. «Se mi ritrovo affamato, indifeso, spaventato e congelato, e mi catturano con una rete, mi mettono in una gabbia e mi
. portano in un posto sconosciuto per vivere come un recluso, dove un gruppo di estranei vuole toccarmi e dove sono circondato da
~ altri cani che non smettono di piangere, reagirei anche io in modo aggressivo (...)». Queste le parole, durissime, di Cherie Durand,
fondatrice dell’Anchors Up Rescue Group. Quando e venuta a conoscenza della vicenda ¢ subito intervenuta, prendendo con sé I’ani-
~ male e curandolo personalmente. Nei primi giorni William si portava dietro il peso della rabbia e della diffidenza verso tutti (...).
. Ma anche le sofferenze piu difficili da affrontare possono essere superate. Il cane ha cosi iniziato un lungo percorso di recupero.
Mesi e mesi di riabilitazione che hanno finalmente portato all’adozione. Non male per un cane destinato all’eutanasia a cui ¢ stata

~ regalata un’altra possibilita di vita”.

Cosi La Stampa, in un articolo del 5.10.2023, pubblicato su www.lastampa.it .

Per iscriversi all’Associazione Amici Veri a tutela degli animali domestici, informarsi presso I’Associazione territoriale Confedilizia di riferimento
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DALLE ASSOCIAZIONI TERRITORIALI

Catania

I1 19 ottobre, presso I’Aula Magna del Dipartimento di Giurisprudenza dell’Universita degli studi di Catania (Villa Cerami), vi e
stata la presentazione della “Guida pratica alla locazione e alla compravendita immobiliare”. [’evento & stato organizzato dalla Con-
fedilizia di Catania e dal Notariato.

Dopo i saluti istituzionali del presidente del Consiglio notarile dei Distretti riuniti di Catania e Caltagirone, Vincenzo Vacirca, si
sono tenuti gli interventi dei notai Maurizio Attaguile, lole Fichera, Alfredo Tamburino, dell’ing. Carlo Bentivegna, presidente di
Confedilizia Catania e dell’avv. Lucia Spampinato.

[’evento e stato moderato da Gianni Di Rosa, professore ordinario di diritto civile dell’Universita di Catania.

Catanzaro

Il 12 ottobre, presso Palazzo Nicotera di Lamezia Terme, si € svolto il convegno dal titolo “Casa e proprieta. Le vie e le sfide per il
domani”.

Dopo i saluti introduttivi di Paolo Mascaro, Sindaco di Lamezia Terme, Antonio Abate, vicepresidente della Confedilizia di Catan-
zaro, Giuseppe Fergiuele, presidente della Societa italiana promozione salute-Calabria, ed Elena Mancuso, presidente di Adusbef-
APS Calabria, vi sono stati gli interventi di: Carlo Lottieri, professore presso I’Universita degli Studi di Verona, Salvatore Passafaro,
presidente dell’Unione giovani commercialisti di Catanzaro, L.eonardo Antonio Riccio, ingegnere ambientale e del territorio, Sandro
Scoppa, avvocato e presidente Confedilizia Calabria e Catanzaro.

Ha moderato Maria Loscri, presidente del Club Unesco di Vibo Valentia.

I1 18 ottobre, invece, presso la sala convegni dell’Ordine degli ingegneri di Catanzaro, si & tenuto il convegno dal titolo “La Direttiva
UE ‘Case green’ - Problema o soluzione?”, con i saluti introduttivi di Antonio Abate, vicepresidente della Confedilizia di Catanzaro,
Ferdinando Chilla, presidente del Collegio dei geometri di Catanzaro, e Gerlando Cuffaro, presidente dell’Ordine degli ingegneri di
Catanzaro.

Sono intervenuti: Domenico Bilotti, professore presso I’'Universita “Magna Graecia” di Catanzaro, Andrea Favaro, professore presso
I’Universita degli studi di Verona, LLeonardo Antonio Riccio, ingegnere ambientale e del territorio, Sandro Scoppa, avvocato e presi-
dente Confedilizia Calabria e Catanzaro.

Ha moderato Maria Loscri, presidente Club Unesco di Vibo Valentia.

Chiavari

I1 6 ottobre, presso ’Auditorium San Francesco di Chiavari, si € tenuto il convegno dal titolo “La Direttiva europea ‘Case green’:
opportunita o utopia?”.

Vi hanno partecipato I’on. Nicola Procaccini, eurodeputato gruppo ECR e membro della Commissione ambiente, I'ing. Gian Ettore
Borzone, responsabile territoriale Nazione Futura, ’avv. Giorgio Spaziani Testa, presidente della Confedilizia, I’avv. Vincenzo Nasini,
presidente della Confedilizia di Genova, I’ing. Emanuele Ferraloro, presidente regionale di Ance Liguria, il dott. Antongiulio Imberti,
direttore crediti Banca Patrimoni Sella, il dott. Andrea Profumo, coordinatore regionale dell’Osservatorio Immobiliare Fiaip, ’avv.
Silvio Boccalatte, consulente legale esperto di condomini, I’ing. Diego Lazzaro, sales Engineer Aircon Samsung.

I’evento e stato moderato dal dott. Diego Pistacchi, giornalista de /I Giornale.

Gorizia

1120 ottobre, presso la Sala comunale “Dora Bassi” di Gorizia, e stata presentata la “Guida pratica alla locazione e alla compraven-
dita immobiliare”. [’evento ¢ stato organizzato dalla Confedilizia di Gorizia e dal Notariato.

Dopo i saluti istituzionali di Silvana Romano, assessore alle politiche sociali, della famiglia, della disabilita, dell’assistenza e sanitarie
del Comune di Gorizia, Damjam Hlede, presidente del Consiglio notarile di Gorizia, e di Carlo del Torre, presidente della Confedilizia
di Gorizia, vi sono stati gli interventi dei notai Jessica Frisan, Francesco Caruso, Giovanna Guglielmucci e Alex Pascutto a cui &
seguito l'intervento dell’avv. Laura Rossetto, consulente legale della Confedilizia di Gorizia.

Reggio Emilia

Nel mese di ottobre, presso la sala conferenze della Confedilizia di Reggio Emilia, si sono svolti:

- il convegno dal titolo “Le controversie in materia di superbonus e cenni sull’assemblea on line”, con la relazione dell’avv. Daniela
Barigazzi, responsabile del Coordinamento condominiale Confedilizia.

- il convegno dal titolo “Le responsabilita penali del’amministratore di condominio”, con la relazione dell’avv. Liborio Cataliotti,
docente della Scuola di specializzazione per le professioni legali presso I’'Universita di Parma.

Torino

I1 19 ottobre si e tenuta, presso Palazzo Capris di Torino, la “Giornata di confronto sulla mediazione” organizzata dalla Confedilizia
di Torino assieme a DPL. Mediazione & Co.

I’evento si e svolto in due parti, entrambe moderate dall’avv. Alessandro Alasia, consigliere presso I’Ordine degli avvocati di Torino.

La prima parte, dedicata al tema “Le nuove frontiere della mediazione”, ha visto i saluti introduttivi dell’avv. Giorgio Cesare Amerio
e gli interventi dell’avv. Alessandro Alasia, dell’avv. Carlo Alberto Calcagno, del prof. Federico Ferraris, dell’avv. Carlo Mosca, dell’avv.
Massimiliano Romiti e dell’avv. Patrizia Romagnolo.

La seconda parte, dedicata al tema “L.a mediazione e la proprieta immobiliare”, e stata introdotta dall’avv. Giorgio Cesare Amerio
e dall’avv. Pier Luigi Amerio.

Sono seguiti gli interventi dell’avv. Alessandro Alasia, dell’avv. Giorgio Cesare Amerio, dell’avv. Giorgio Spaziani Testa, dell’avv.
Massimiliano Romiti, del notaio Roberto Grassi Reverdini, dell’avv. Pier Francesco Molino, dell’avv. Carlo Besostri Grimaldi e dell’avv.
Fabrizio Cardaci.
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Comitato esecutivo a Bruxelles

Si & tenuta a Bruxelles una riunione del Comitato esecutivo
dell’Uipi (per I'ltalia era presente I’avv. Gagliani Caputo della Sede
centrale).

I lavori sono stati aperti dal presidente Paradias che, commen-
tando P’attuale assetto geoeconomico internazionale, ha eviden-
ziato come il comparto immobiliare europeo sia sottoposto a
sollecitazioni negative che aggravano le condizioni dei proprietari
tutti. Il continuo aumento dei tassi di interesse disposto dalla BCE
ha inoltre contribuito alla stagnazione dei mercati nazionali, come
evidenziato anche dalle rilevazioni di Eurostat. Per quanto ri-
guarda il mercato transnazionale, la frenata potrebbe derivare dal-
Pinnalzamento dell’imposizione sugli immobili. Dall’ltalia, ad
esempio, giungono rumors, su misure, contenute nella prossima
legge di bilancio, che dispongono 'aumento delle tasse sugli im-
mobili detenuti all’estero.

Negli stessi giorni si & svolta inoltre una riunione del Comitato af-
fari europei dell’Unione (EAC). Kai Warneche, chairman del’EAC,
ha sottolineato 'importante risultato positivo, ottenuto durante la
riunione del Trilogo del 12 ottobre scorso, sulla proposta di direttiva
sull’efficienza energetica nell’edilizia. Per la prima volta, da quando
il testo ¢ stato pubblicato, s’intravede la possibilita di realizzare una
normativa capace di rappresentare tutti i Paesi, con una nuova vi-
sione. Grazie al costante impegno delle organizzazioni nazionali
della proprieta aderenti all’Uipi e all’incessante lavoro svolto dallo
staff del’Unione stessa, ¢ cambiata la rotta dei negoziati. Il buon
senso ha prevalso sull’estremismo ambientalista. Il lavoro dell’Uipi,
e di tutte le organizzazioni ad essa aderenti, non ¢ ancora finito in
quanto a dicembre si terra un’ulteriore riunione del Trilogo per de-
finire dettagli tecnici e politici del testo della direttiva.

Su questo notiziario si dara conto degli ulteriori sviluppi.

Sylvain Grataloup Presidente
dell'Union Nationale de la Propriété Immobiliére

Sylvain Grataloup e stato eletto
presidente dell’Unione nazionale
dei proprietari immobiliari fran-
cese (Unpi). Gia al vertice del-
I’Unione dei proprietari del Ro-
dano e della Metropoli di Lione,
Grataloup, € un avvocato esperto
in questioni immobiliari, specia-
lizzato in diritto condominiale e
della proprieta. Docente presso
I’Universita Jean Moulin Lyon
53, Grataloup, da quando ha as-
sunto un ruolo associativo in
seno all’UNPI 69, si e distinto
per il suo impegno contro il con-
trollo delle locazioni e contro Paumento dell’imposta fondiaria.

Felicitazioni e buon lavoro dalla Confedilizia.

CONTATTI

@Confedilizia

twitter

@Confedilizia_

Il nuovo registro dei titolari effettivi e il trust

Con il d.m. 29 settembre 2025, pubblicato in Gazzetta Ufficiale
il 9 ottobre 2023, il Ministero delle imprese e del Made In Iltaly ha
dato il semaforo verde definitivo al Registro dei Titolari Effettivi
per le imprese dotate di personalita giuridica private, nonché alla
sezione speciale per i trust produttivi di effetti giuridici rilevanti a
fini fiscali e di istituti giuridici affini al trusi.

Entro I’11 dicembre 2023 gli amministratori delle imprese dotate
di personalita giuridica oppure i soggetti cui é attribuita la rappre-
sentanza e 'amministrazione di persone giuridiche private, sono
tenute a comunicare all’ufficio del registro delle imprese della Ca-
mera di Commercio territorialmente competente i dati e le infor-
mazioni legate alla titolarita effettiva.

La norma di riferimento individua e puntualizza i criteri da uti-
lizzare per individuare il titolare effettivo.

Nei casi di trust e gli istituti giuridici affini Part. 1, comma 2, lett.
q), del decreto 29.9.2023, rinvia all’articolo 22, comma 5, primo
periodo del decreto antiriciclaggio, prevedendo che le notizie re-
lative alla titolarita effettiva sono: “... relative all’identita del costi-
tuente o dei costituenti, del fiduciario o dei fiduciari, del guardiano
o dei guardiani ovvero di altra persona per conto del fiduciario,
ove esistenti, dei beneficiari o classe di beneficiari e delle altre per-
sone fisiche che esercitano il controllo sul trust o sull’istituto giuri-
dico affine e di qualunque altra persona fisica che esercita, in ultima
istanza, il controllo sui beni conferiti nel trust o nell’istituto giuridico
affine attraverso la proprieta diretta o indiretta o atiraverso altri
mezzi”.

Di conseguenza la titolarita effettiva si individua in modo cumu-
lativo: se oltre al costituente e al trustee € presente un soggetto tra
quelli indicati (beneficiario o guardiano), tutti devono essere co-
municati quali titolari effettivi del ¢rust e di conseguenza venire
iscritti nella “sezione speciale” del registro delle imprese.

Si sottolinea che I’accesso alle informazioni contenute nel regi-
stro ¢ possibile per le autorita giudiziarie e fiscali senza limita-
zioni, mentre per soggetti privati titolari di un interesse giuridico
significativo e differenziato lo & quando la conoscenza della tito-
larita effettiva sia necessaria per salvaguardare o difendere un in-
teresse giuridicamente tutelato, a condizione che abbiano prove
concrete e documentate di una mancata corrispondenza tra tito-
larita effettiva e titolarita giuridica.

Bozze delle nuove specifiche tecniche
per trasmissione dati alle Entrate

Agli amministratori iscritti al Coram e stata inviata la segnala-
zione di avvenuta pubblicazione sul sito Internet dell’Agenzia delle
entrate delle bozze delle specifiche tecniche per la trasmissione
dei dati relativi alle spese per interventi su parti comuni degli edi-
fici residenziali riguardanti ’anno d’imposta 2023. La segnalazione
e stata fatta con immediatezza ed evidenziando anche che I’ag-
giornamento delle stesse si ¢ reso necessario — come ha eviden-
ziato ’Agenzia - al fine di implementare il tracciato per tenere
conto delle modifiche apportate al comma 8-bis dell’art. 119 del
d.l. n. 34/2020, che hanno portato al 90% la percentuale di detra-
zione prevista per gli interventi che usufruiscono del superbonus,
mantenendo quella del 110% al verificarsi di particolari condizioni
(come, ad esempio, in caso di CILA presentata alla data del
31.12.2022 con la delibera assembleare che ha approvato ’esecu-
zione dei lavori adottata in data antecedente al 18.11.2022, data di
entrata in vigore del cd. decreto “Aiuti-quater”) e della mancata
proroga al 2023 del bonus facciate.

Gli amministratori di condominio che vogliono essere costante-
mente informati possono chiedere l’iscrizione al Coram rivolgen-
dosi alla sede di Confedilizia della propria citta.



RIRVONEDILI

N

2023 —

&
B

Lost Ao 0oL WONSTATOR WS (O L CowoLzy)

Conferenza organizzativa a Venezia

“Il Condominio dieci anni dopo la legge di riforma”

Usucapione
di immobile
di edilizia
residenziale
pubblica

CNR

“Ai sensi del combinato disposto di cui agli artt. 830 e 828, se-
condo comma, cod. civ., i beni del patrimonio indisponibile di un
ente pubblico non territoriale possono essere sottratti alla pubblica
destinazione soltanto nei modi stabiliti dalla legge, e quindi cer-
tamente non per effetto di usucapione da parte di terzi, non es-
sendo usucapibili diritti reali incompatibili con la destinazione
del bene dell’ente al soddisfacimento del bisogno primario di una
casa di abitazione per cittadini non abbienti”. E in questa pro-
spettiva, “il patrimonio dell’l.A.C.P. va considerato indisponibile,
proprio in quanto destinato a pubblico servizio, quello dell’edilizia
residenziale pubblica”.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 19951 del 12.7.2023.

Decreto flussi: il 4 dicembre alle ore 9
“click day” per il lavoro domestico

Il d.p.c.m. in materia di programmazione di flussi di ingresso per
il triennio 2023-2025, pubblicato in Gazzetta Ufficiale il 3.10.2023,
definisce in 28.500 unita le quote di ingresso per i lavoratori
subordinati non stagionali da destinarsi al comparto dell’assistenza
familiare e socio-sanitaria (art 6, comma 4, lettera c). Nello specifico,
potranno entrare 9.500 cittadini non comunitari per ciascuna delle
tre annualita disciplinate con il decreto in questione.

Le domande potranno essere presentate dalle ore 9 del 4.12.2023,
il cosiddetto “click day”.

Le famiglie interessate a farsi assistere nella presentazione delle
istanze, possono rivolgersi ad Assindatcolf. Sulla home page del sito
Internet dell’Associazione (assindatcolf.it) sono pubblicati tutti i ri-
ferimenti, indirizzi e numeri di telefono, per entrare in contatto con
la rete di delegati e sportelli attivi sul territorio nazionale.

Venezia accogliera la tradizionale Conferenza organizzativa di
Gesticond, che si terra il prossimo 10 novembre. Il tema del-
I’evento sara: “l’amministratore del futuro e la proprieta immo-
biliare”.

I professionisti presenti potranno confrontarsi su molteplici ar-
gomenti legati al mondo della gestione degli immobili, con la par-
tecipazione di illustri relatori e una moderatrice di eccezione,
Annarita D’Ambrosio, giornalista de /I Sole 24Ore.

Alla manifestazione & inoltre previsto un intervento del presi-
dente della Confedilizia, Giorgio Spaziani Testa.

La Conferenza organizzativa di Gesticond rappresenta un’occa-
sione per approfondire le novita del settore immobiliare nonché
per confrontarsi con i principali attori del mondo dell’amministra-
zione condominiale.

Durante I’evento, verranno affrontati temi come la digitalizza-
zione nell’amministrazione immobiliare, le nuove normative e le
sfide che Pamministratore del futuro dovra affrontare. Saranno al-
tresi presentate le piti innovative soluzioni tecnologiche e software
per la gestione degli immobili.

Lotta alle infiltrazioni criminali

Si e tenuto a Roma, presso I'Istituto Luigi Sturzo, il convegno “Fiaip
per la Legalita - il ruolo degli agenti immobiliari e dei mediatori
creditizi nella lotta alle infiltrazioni criminali”.

Il convegno, che ha registrato oltre 500 partecipanti (tra i
presenti in sala e i collegati via streaming), moderato dal
vicedirettore del 7g La7 Andrea Pancani, ha visto gli interventi
politici del presidente della Fiaip Gian Battista Baccarini, della
presidente della Commissione parlamentare d’inchiesta sul feno-
meno mafie e sulle associazioni criminali, on. Chiara Colosimo,
dell’ufficiale di collegamento della Guardia di Finanza presso la
Commissione parlamentare antimafia, col. Tommaso Luigi
Solazzo, del sen. Luigi Li Gotti, gia Sottosegretario di Stato alla
Giustizia, unitamente agli interventi tecnici del professore della
Scuola Ispettori Guardia di Finanza L’Aquila — Docente regola-
mentazione Antiriciclaggio Unitelma Sapienza Roma, prof. Sergio
Maria Battaglia, e del responsabile Unita antiriciclaggio e past
president Fiaip Paolo Righi.

“E’ stato un evento molto partecipato che conferma I'importanza
strategica del ruolo delle associazioni nella lotta al riciclaggio e,
in generale, alle infiltrazioni criminali nel nostro settore — ha di-
chiarato il presidente Baccarini. “La nostra Federazione — ha
aggiunto — ¢ da sempre in prima linea sia nel fornire strumenti

Segue a pagina 20
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innovativi che consentano alla categoria di rispettare gli adempi-
menti di legge evitando rischi di pesanti sanzioni e sia nell’azione
politica finalizzata a semplificare le procedure affinché ne sia
agevolato il rispetto e il controllo. La presenza e gli apprezzati in-
terventi della presidente e del consulente della Commissione
parlamentare antimafia testimoniano quanto Fiaip sia, da sempre,
al fianco delle istituzioni rendendo concreto il contributo dell’intera
categoria in questa difficile ma virtuosa battaglia per la legalita”.

IV Rapporto dell'Osservatorio
sul patrimonio culturale privato

I stata presentata a Roma — presso il Salone Spadolini del Ministero
della Cultura - la quarta edizione del Rapporto dell’Osservatorio sul
patrimonio culturale privato, realizzato dalla Fondazione Bruno Vi-
sentini e promosso dall’Adsi, dalla Confagricoltura, dalla Confedilizia
e dall’Istituto per il Credito Sportivo.

Giacomo di Thiene, presidente dell’Adsi, ha dichiarato: “Il IV Rap-
porto sul patrimonio culturale privato ¢ un documento fondamentale
che mette in luce il ruolo cruciale delle dimore storiche nella cultura
italiana e solleva importanti questioni legate alla loro preservazione
e valorizzazione. Noi proprietari, insieme alla Fondazione Bruno Vi-
sentini, abbiamo il compito di continuare a promuovere la consape-
volezza e la salvaguardia di questo straordinario patrimonio e per
fare cio abbiamo bisogno di un sostegno sempre piti puntuale e con-
creto della politica, che non puo lasciare ai soli proprietari-custodi
I'incombenza del mantenimento di questi beni cosi importanti per il
tessuto sociale, economico e culturale del nostro Paese”.

Di seguito la prefazione a firma del presidente della Confedilizia,
Giorgio Spaziani Testa.

“I contenuti, rinnovati, della quarta edizione del Rapporto confer-
mano la straordinaria importanza di un patrimonio di cui ogni ita-
liano dovrebbe essere orgoglioso. Confermano, pero, anche I'esigenza
di una maggiore consapevolezza dei rischi che questa ricchezza dif-

fusa corre se le istituzioni non
contribuiscono ad adeguata-
mente proteggerla o, almeno, a
non penalizzarla.

Il patrimonio immobiliare sto-
rico privato italiano, peraltro,
non e un mondo a sé stante, non
¢ collocato in un luogo separato
rispetto al resto del Paese. E, al
contrario, indissolubilmente in-
serito in un contesto di luoghi,
di persone, di attivita economi-
che, di immobili. Una condizione
che rende necessario pensare
coerentemente ogni azione,
dalla scelta privata alla politica
pubblica.

Emblematico ¢ il caso dei bor-
ghi, dei quali abbiamo piu volte
evidenziato i problemi ma anche le possibili soluzioni. Il Rapporto ci
conferma che oltre un quarto delle dimore storiche sono collocate
in piccoli (tra 2.000 e 5.000 abitanti) e piccolissimi (fino a 2.000 abi-
tanti) Comuni. Occorre fare ogni sforzo affinché dei luoghi ricchi di
bellezza e di storia siano sottratti al loro destino di abbandono, spo-
polamento, decadimento, perdita di tradizioni e valori. In questo
quadro, la valorizzazione degli immobili di interesse storico-artistico
presenti in tali realta potrebbe rappresentare un traino formidabile
per il rilancio degli interi centri.

La realta, pero, parla di qualcosa di diverso. Ogni anno Confedilizia
rende noti, elaborando i dati del’Agenzia delle entrate, i numeri ri-
guardanti le cosiddette “unita collabenti”, ovvero gli immobili ridotti
in ruderi a causa del loro elevato livello di degrado. L’ultimo rileva-
mento dice che nel 2022 il numero di tali immobili, classificati nella
categoria catastale F2, ¢ aumentato del 2,7 per cento rispetto all’anno
precedente.

Il dato piu allarmante emerge quando si confrontano i numeri
pre e post Imu: dal 2011, gli immobili ridotti alla condizione di ruderi
sono piu che raddoppiati, passando da 278.121 a 610.085, con un in-
cremento del 119,36 per cento.

Questa situazione — che riguarda anche il patrimonio storico — ha
evidenti conseguenze sulle aree in cui tali edifici insistono, creando
un serio problema di degrado urbano e sociale. Si tratta di immobili,
appartenenti per il 90 per cento a persone fisiche, che pervengono a
condizioni di fatiscenza per il solo trascorrere del tempo o, in molti
casi, in conseguenza di atti concreti dei proprietari (ad esempio, la
rimozione del tetto) finalizzati a evitare almeno il pagamento del-
PImu. Va infatti ricordato che sono soggetti alla patrimoniale immo-
biliare — giunta a un carico di 22 miliardi di euro ’anno — persino i
fabbricati definiti “inagibili o inabitabili”, ma non ancora considerati
“ruderi”. Bisogna muoversi. E presto.

Altro tema e quello del turismo. Gli anni passano, i Governi si av-
vicendano e siamo ancora qui a fronteggiare una vera e propria of-
fensiva nei confronti degli affitti turistici e brevi, che in molte aree
dell’Italia potrebbero essere una risorsa preziosissima, anche per la
valorizzazione del patrimonio immobiliare storico.

Al momento di scrivere questa nota, e stata appena diffusa dal Mi-
nistero del turismo una bozza di disegno di legge palesemente mirata
a contrastare I’affitto delle case attraverso I'introduzione di una serie
infinita di divieti, limitazioni, requisiti e obblighi, alcuni dei quali di
impossibile applicazione (oltre che di assai dubbia costituzionalita).

Basti citare una disposizione fra le altre: ’articolo 5 (“Requisiti
degli immobili da destinare a locazione per finalita turistica”) prevede
che chiunque conceda in locazione un appartamento per finalita tu-
ristiche, quindi anche chi lo faccia per due settimane all’anno, debba
trasformare casa propria in una sorta di simil-hotel, inserendo di-
spositivi, attrezzature, avvisi e istruzioni tipici delle strutture alber-
ghiere, e sottoponendosi a ingenti spese per corsi, controlli e buro-
crazia varia.

La finalita, evidente, ¢ il disincentivo a locare. Come e facile com-
prendere, infatti, quasi tutti questi adempimenti sarebbero impossibili
da rispettare nelle abitazioni, mentre altri lo sarebbero ma al costo
di deturparle (e si pensi che cosa cio possa voler dire per immobili
di particolare pregio, vincolati o meno). Ha senso tutto cio?

Giorgio Spaziani Testa
Presidente Confedilizia
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Il crowdfunding, strumento per finanziare
i progetti immobiliari

Si e svolto a Vicenza il 18 ottobre scorso ’evento organizzato da
Aspesi Triveneto insieme a Mamacrowd (Gruppo Azimut) sul tema
“Il Crowdfunding, strumento per finanziare i progetti immobiliari”.

Le conclusioni del convegno sono state tratte dal Presidente Oriana,
che ha sottolineato come, per la sua esperienza trentennale di opera-
tore immobiliare, il profilo finanziario dell’investimento immobiliare
sia sempre dirimente, stante la natura fortemente capital intensive
dell’immobile. “Ma in questo particolare momento — ha sottolineato il
Presidente — la problematica finanziaria ¢ ancora piu rilevante per gli
operatori, e le loro decisioni di investimento, per la crisi derivante
dalla concomitanza tra costi realizzativi esplosi e i tassi di interesse
elevati. Perché in una situazione nella quale i conti delle operazioni
immobiliari non tornano, non disporre di finanza stabile fino al termine
dell’operazione diventa un fattore dissuasivo rispetto all’effettuazione
dell’operazione stessa.” “Anche perché — ha proseguito Oriana — es-
sendo le operazioni immobiliari spesso lunghe per partenze ritardate
dalla mancanza di permesso o per le necessarie bonifiche delle aree,
gli interessi passivi alti colpiscono anche il capitale iniziale investito
per acquisto dell’area e i finanziamenti correnti per la gestione della
societa immobiliare. In questo il crowdfunding puo dare una mano”.

Il Presidente ha poi concluso portando il discorso sul piano
associativo. “I’evento odierno — ha affermato — costituisce ’evidente
conferma della positivita della collaborazione in campo immobiliare
tra mondo dell’investimento e mondo dei servizi di cui ’Aspesi e
Pesempio e uno strumento essenziale, avendo aperto le sue porte gia
da una ventina d’anni al mondo dei servizi immobiliari, in particolare
quelli innovativi.” “Noi ‘“mmobiliaristi’ — ha concluso — abbiamo
ricevuto molto in Aspesi da questa osmosi, che ci ha portato un
rilevante contributo tecnico-culturale, ma pensiamo di avere anche
restituito molto al mondo dei servizi immobiliari in termini di incarichi,
di lavoro, di investimenti innovativi che costituiscono il naturale
shocco delle aziende dei servizi piu innovative”.

Grecia, gregge di pecore mangia 100 Kg di marijuana terapeutica

“«Non so se ridere o piangere», ha detto il proprietario della
serra in cui coltiva cannabis terapeutica quando ha trovato un
gregge di pecore cosi alterate dall’effetto della marijuana da non
poter essere «rispedite indietro». Se n’¢ accorto poi anche il pastore
quando le ha trovate mentre «si comportavano in maniera strana».
Gli animali hanno mangiato circa 100 chilogrammi di cannabis
(...) E successo ad Almyros, nella regione greca della Tessaglia. I1
gregge ha cercato un riparo dalle inondazioni che hanno colpito
Parea. I.’unico posto sicuro che sono riuscite a trovare ¢ stata una
serra dove viene coltivata la cannabis per uso terapeutico. E, con
Poccasione, hanno deciso anche di fare uno spuntino”.

I quanto riporta corriere.it, in un articolo del 29.9.2023.

Bimbo impara la rianimazione da una serie tv e salva un uomo

“Un ragazzino eroe ha salvato la vita al suo terapista grazie a
una tecnica di rianimazione imparata dalla popolare serie tv Stran-
ger Things. 1episodio si e verificato in Florida. Austen Macmillan,
12 anni, era in piscina nella casa di famiglia con Jason Piquette,
30 anni. | due stavano giocando a trattenere il respiro sot’acqua
quando ad un certo punto Austen si ¢ accorto che il suo terapista
non riemergeva. Allarmato e sceso sul fondo della piscina e dopo
aver trascinato 'uomo verso la parte bassa ha cercato di attivare
il pulsante di emergenza dell’Apple walch. Purtroppo non ha fun-
zionato perché lo schermo era rotto. E corso a chiedere aiuto ma
nessuno era in casa, cosi ha deciso di praticare un massaggio car-
diaco. Ha poi raccontato che si era ricordato come fare dopo aver
visto un episodio della popolare serie Netflix Stranger Things. Cosi
facendo e riuscito a salvare la vita al suo terapista. Tutta la se-
quenza e stata ripresa dalle telecamere a circuito chiuso”.

i quanto scrive Today.it, in un articolo del 19.9.2023.
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I FOCUS DI CONFEDILIZIA - OTTOBRE 2023

Si riportano i diversi argomenti trattati, nel corso del mese di ottobre 2023 e a cadenza
settimanale, sui Focus di CONFEDILIZIA, riguardanti — a settimane alterne — uno la giuri-
sprudenza sugli immobili e I'altro le novita fiscali sempre sugli immobili.

Tutti i “Focus” sono disponibili presso le Associazioni territoriali.

FOCUS: GIURISPRUDENZA E IMMOBILI
NUMERO TEMA ARGOMENTO
E DATA USCITA
N. 35 Condominio Legittimazione passiva dellamministratore
del 13.10.2023 (ordinanza n. 27957 del 2023, Corte di Cassazione)
Condominio Uso del bene comune
(ordinanza n. 27950 del 2023, Corte di Cassazione)
Condominio Presunzione di comunione del lastrico sociale
(ordinanza n. 27846 del 2023, Corte di Cassazione)
Proprieta Azione di rivendicazione
(sentenza n. 3573 del 2023, Tribunale di Salerno)
Proprieta Diritti di abitazione e uso del coniuge separato
(sentenza n. 22566 del 2023, Corte di Cassazione)
Proprieta Effetti del pignoramento sull'usucapione
(sentenza n. 3850 del 2023, Tribunale di Palermo)
N. 37 Condominio Lezione del decoro architettonico (1)
del 27.10.2023 (ordinanza n. 28908 del 2023, Corte di Cassazione)
Condominio Lezione del decoro architettonico (2)
(ordinanza n. 28908 del 2023, Corte di Cassazione)
Condominio Degrado del lastrico solare ad uso esclusivo
e azione di risarcimento
(ordinanza n. 28253 del 2023, Corte di Cassazione)
Locazione Sfratto per morosita e condanna al pagamento dei canoni
(ordinanza n. 24819 del 2023, Corte di Cassazione)
Proprieta Usufruttuario e autonoma legittimazione ad agire
(sentenza n. 2249 del 2023, Tribunale di Nola)
Edilizia Riparto di giurisdizione tra giudice amministrativo e ordinario
residenziale (sentenza n. 14236 del 2023, Tar del Lazio)
pubblica
FOCUS: FISCO E IMMOBILI
NUMERO TEMA ARGOMENTO
E DATA USCITA
N. 34 Bonus fiscali Errori nella comunicazione della cessione del credito (decreto
del 6.10.2023 del 31.7.2023, Ministero dell’economia e delle finanze)
(interpello n. 440 del 2023, Agenzia delle entrate)
Registro Agevolazioni per “prima casa” in costruzione
(ordinanza n. 27528 del 2023, Corte di Cassazione)
Registro “Fondo prima casa”
(I. n. 147/2013, art. 1 comma 48, lett. c), Ministero
dell'economia e delle finanze)
N. 36 Bonus fiscali Bonus colonnine, anno 2022:
del 20.10.2023 domande dal 19 ottobre al 2 novembre
Bonus fiscali Proroga superbonus per le cd. “villette”
(. n. 136/2023 di conversione con modifiche del d.I. n. 104/2023)
[ci - Imu Variazione classamento e termini di accertamento delle imposte
(ordinanza n. 28458 del 2023, Corte di Cassazione)
Imu Accertamento non sanabile
(sentenza n. 900 del 2022, Commissione tributaria regionale
Toscana)
|
Tassare il reddito e solo il reddito
Bisognerebbe cominciare col non tassare cio che reddito non é
Luigi Einaudi
Lettera al sen. Luigi Sturzo
27.6.1954
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Sanzioni per abusi edilizi, il Consiglio di Stato stabilisce limiti retroattivi

Una recente pronuncia del Consiglio di Stato (sentenza 11.10.2023, n. 16) riguardo alle sanzioni applicate per gli abusi edilizi delinea

chiaramente i limiti dell’applicazione retroattiva delle sanzioni pecuniarie. La fattispecie oggetto del giudizio coinvolgeva una signora,

proprietaria di un fondo, sul quale insistevano risalenti manufatti, privi di titolo edilizio, oggetto di un’ordinanza di demolizione emessa
dal Comune di Massa Lubrense.
Il collegio giudicante si € concentrato sulla natura dell’illecito edilizio e sull’applicabilita retroattiva delle sanzioni pecuniarie, in

conformita all’articolo 31 del decreto del Presidente della Repubblica n. 380 del 2001.
Secondo la normativa vigente, se il proprietario di un’opera abusiva non provvede alla demolizione entro il termine stabilito dal-

P’autorita amministrativa, perde la titolarita del diritto di proprieta e puo essere soggetto a sanzioni pecuniarie. Tuttavia, nel caso di

specie, il termine per procedere alla demolizione era scaduto prima dell’entrata in vigore della legge che prevedeva sanzioni retroattive

(d.I. 12.9.2014, n. 133).

11 Consiglio di Stato ha chiarito che, mentre I’atto di acquisizione del bene al patrimonio comunale era giustificato secondo la legge,

P’applicazione retroattiva delle sanzioni pecuniarie era contraria al principio di irretroattivita delle leggi. 1’illecito, ossia la mancata

demolizione dell’opera entro il termine stabilito, era stato consumato prima dell’entrata in vigore della nuova legge, e quindi le
sanzioni retroattive non potevano essere applicate.

Tale pronuncia ha rilevanti implicazioni per il nostro ordinamento giuridico in quanto sottolinea I'importanza di rispettare i principi

fondamentali della legge, come lirretroattivita, che garantiscono la certezza e la stabilita dei rapporti giuridici.
La sentenza del Consiglio di Stato, non solo ha reso giustizia alla proprietaria implicata nella fattispecie concreta, ma ha anche de-

lineato un chiaro orientamento giuridico che protegge i diritti dei cittadini che dovessero trovarsi in simili situazioni, compiendo un

passo significativo verso una giustizia piu equa e stabile, dimostrando, al contempo, 'importanza di garantire che le leggi siano ap-
plicate in modo coerente e giusto per tutti i consociati.

Criminalita R

2631 al giorno. “E il dato
medio dei furti registrati
in Italia nel primo semestre
2023, il tipo di delitto piu
frequente tra le denunce
(Panno scorso la media era
di 2.447 al giorno)”.

(11 Sole240re 9.10.2023)

“La rete idrica italiana
fa acqua”

“Ogni anno vanno persi
3,4 miliardi di metri cubi
di acqua”.

({ltaliaOggi 9.10.2023)

“Mancate disdette: I’'Asl
impazzisce e invia multe
pure a chi ha pagato”

“I’Asl Toscana nord
ovest ha gia mandato, solo
nel territorio di Livorno,
circa 3.000 avvisi per il pa-
gamento di prestazioni non
disdette, riferite al 2019.
In un anno, si tratta di
40.000 lettere inviate in
tutto il territorio di com-
petenza. Molti pazienti pro-
testano, perché dicono di
non aver mai prenotato vi-
site o di non aver conser-
vato la ricevuta del paga-
mento della visita effettua-
ta, cosi da evitare la multa
per mancata disdetta. C’¢
anche chi ha pensato di
denunciare questi avvisi di
pagamento, per saldi di Zic-
ket non versati. [’Asl si
giustifica adducendo pos-
sibili errori del software,
sostiene di avere poco per-
sonale ma non c¢’¢ un call
center cui rivolgersi per
chiedere chiarimenti e i
cittadini sono inferociti”.

(La Verita 26.4.2023)

¥ Lo scadenzario del proprietario di casa e del condominio - DICEMBRE 2023 ®

18 Dicembre — Lunedi

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 2023.

Addizionali Irpef

Ultimo giorno per il versamento da parte del
condominio della rata delle addizionali regio-
nale e comunale all’Irpef trattenute ai dipen-
denti sulle competenze di novembre 2025 a
seguito delle operazioni di conguaglio di fine

M anno nonché per il versamento della rata del-

l’acconto dell’addizionale comunale all’Irpef
2023 trattenuta ai dipendenti sulle competenze
di novembre 2023; ultimo giorno, inoltre, per il
versamento in unica soluzione delle predette
addizionali trattenute, sempre sulle competenze
di novembre 2023, a seguito di cessazione del

B rapporto di lavoro.

Versamento acconto
imposta sostitutiva Tfr

Ultimo giorno per il versamento da parte del
condominio dell’imposta sostitutiva, a titolo di
acconto, sulla rivalutazione del fondo peril trat-
tamento di fine rapporto maturato nell’anno
2025.

Imu - Versamento saldo

Ultimo giorno per il versamento della se-
conda rata dell’Imu per il 2023, pari al saldo del-
Pimposta dovuta, effettuando gli eventuali
conguagli, sulla base del prospetto delle ali-
quote pubblicato, alla data del 28 ottobre, nel
sito Internet del Dipartimento delle finanze del
Ministero dell’economia e delle finanze.

20 Dicembre — Mercoledi

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, pure quando
Pammontare della stessa non raggiunga 'im-
porto di euro 500.

Tari e imposta di registro
Si veda Confedilizia notizie gennaio 2025

N.B. In tuttii casi in cuiviene citato il condominio
quale destinatario di un obbligo si intende che
al relativo adempimento provveda, quando esi-
stente, lamministratore o, altrimenti, un soggetto
designato dall’assemblea condominiale.

Lo scadenzario e presente — contlinuamente ag-
giornato e ulteriormente approfondito — sul sito
della Confedilizia (www.confedilizia.it)

Lo scadenzario del datore di lavoro domestico - DICEMBRE 2023

Dicembre

Tredicesima

Entro questo mese, il datore di lavoro corri-
sponde al lavoratore la tredicesima mensilita.
A quei dipendenti le cui prestazioni non rag-
giungono un anno di servizio, sono corrisposti
tanti dodicesimi di detta mensilita 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 e presente — contlinuamente aggior-
nato — sul sito www.confedilizia.it
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Si e tenuta una riunione del Co-
ordinamento urbanistico della Con-
fedilizia, di cui e responsabile I'avv.
Bruna Gabardi Vanoli, per esami-
nare i disegni di legge, all’esame
della Commissione Ambiente del
Senato, sulla rigenerazione urbana.
I componenti del Coordinamento
si sono confrontati al fine di definire
una posizione della Confederazione
e per concordare il contenuto di
un documento che dovra essere de-
positato presso la Commissione ci-
tata.
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5 BUONE RAGIONI
PER RINNOVARE
LA QUOTA ASSOCIATIVA

1. ASSINDATCOLF rappresenta e tutela
la categoria dei DATORI DI LAVORO.

2. ASSINDATCOLF porta all’attenzione
dell’opinione pubblica e delle istitu-
zioni i problemi e le realta inerenti al
RAPPORTO DI LAVORO DOME-
STICO.

3. ASSINDATCOLF assiste i datori di la-
voro nella CORRETTA GESTIONE DEI
DIPENDENTI.

4, ASSINDATCOLF partecipa - tramite Fl-
DALDO - alla stipula dei CONTRATTI
ED ACCORDI COLLETTIVI riguardanti
il lavoro domestico, sia a livello nazio-
nale che a livello territoriale.

5. ASSINDATCOLF non & solo I'Associa-
zione sindacale nazionale di lavoro do-
mestico, aderente a CONFEDILIZIA,
ma & molto di piu: E LA TUA ASSO-
CIAZIONE.

Abrogazione di norme, un salto nel futuro
con I'auspicio di non dover attendere un’eternita

Il Consiglio dei Ministri del 27 giugno scorso, su proposta del Presidente Meloni e del Ministro
per le riforme istituzionali e la semplificazione normativa Alberti Casellati, ha approvato un
disegno di legge riguardante ’abrogazione di norme prerepubblicane relative ai periodi 1871-
1890 e 1861-1870.

11 testo prevede la cancellazione di 6.479 regi decreti, portando il totale delle norme revocate a
oltre 9.000.

I’abrogazione delle leggi in Italia costituisce una sfida che richiede coraggio e determinazione
per garantire un sistema normativo adeguato ai tempi attuali. Tuttavia, cio che si teme di piu e
ritrovarsi in una situazione paradossale, in cui occorrano, in alcuni casi, oltre 150 anni per
apportare modifiche o abrogare disposizioni obsolete. Con il disegno di legge sopra richiamato,
ad esempio, vengono soppressi provvedimenti risalenti al 1861.

In questa prospettiva, potremmo convivere con “fossili normativi” che restano intrappolati in
un’epoca precedente, con scarsi riferimenti alle esigenze di oggi e poca attinenza con la realta.

Una su tutte, la legge n. 392/1978, sulle locazioni ad uso diverso dall’abitativo, che appare
oramai inadeguata alle esigenze attuali.

La legge 392 concepita in una stagione lontana, mentre il resto del mondo evolveva, ha
continuato, e continua ad esercitare il suo dominio su imprenditori e commercianti, limitando la
loro capacita di adattarsi ai rapidi cambiamenti del mercato.

Tra le criticita principali della 392 vi e ’obbligo di stipulare contratti di 12 o addirittura 18 anni,
secondo il tipo di attivita, nel corso dei quali il canone di locazione deve rimanere immutato (se
non per aggiornamento percentuale dell’Istat). Cio comporta che il canone sin dall’inizio dovra
essere piu alto, non potendo subire variazioni per lunghissimi periodi di tempo. In questo modo
non si puo venire incontro alle esigenze dei conduttori, (start up, giovani imprenditori) che non
hanno ancora ben presente, al momento della stipula del contratto di locazione, quale potra
essere la presa della propria attivita.

Tale rigidita, in un’epoca in cui il commercio elettronico impazza e sovente si utilizza la formula
dei temporary store, proprio ad evidenziare la necessita di una maggiore flessibilita nell’offerta,
deve trovare un affievolimento.

Per riformare il sistema normativo nazionale e renderlo piu aderente alla realta, non e possibile
permettere che il futuro sia un sogno lontano, bloccato in un passato che non appartiene piu alle
esigenze attuali.

Il Governo e la maggioranza parlamentare potrebbero ora, finalmente, intervenire sulla 392,
modificandola significativamente o abrogandola, sostituendola con una disciplina pit adeguata ai
tempi che corrono. Contribuendo in tal modo a far fare alle locazioni ad uso diverso dall’abitativo
un salto nel futuro, senza pero attendere altri 150 anni.

La piaga
della burocrazia

La piaga italiana sta princi-
palmente nella burocratizza-
zione generale: lo Stato, le
aziende statali, le banche, gli
enti statali o parastatali e per-
fino le grandi imprese indu-
striali e agrarie sono tutte bu-
rocratizzate: la burocrazia vi
comanda e vi impera.

L’impresa piccola e media,
fisco permettendo, banca per-
mettendo, sindacato permet-
tendo, congiuntura permet-
tendo, vive o vivacchia, secondo
i casi, o va in malora con falli-
menti risanatori. Ma il grosso,
quello che Ernesto Rossi defi-
nisce dei «pirati», dei «briganti»,
dei «baroni», vive con l’aiuto
diretto o indiretto dello Stato,
con i favori della burocrazia,
con il consenso non disinte-
ressato dei partiti.

Quel poco che ci mette I'ini-
ziativa privata da sola, al di
fuori dei contatti ibridi e torbidi
con lo Stato, € merito di im-
prenditori intelligenti, di tecnici
superiori, di mano d’opera
qualificata, della vecchia libera
tradizione italiana. Ma va scom-
parendo sotto 'ondata dirigista
e monopolista.

don Luigi Sturzo,
in La via 6.10.51
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A Venezia si inizi a gestire in modo decente gli immobili pagati dai contribuenti prima di disquisire su quelli di proprieta privata (vedi affitti brevi).

11 bar che ha inventato la tassa sulla bestemmia. «Pagano
tutti volentieri»

“Un bar di Castello di Godego, in provincia di Treviso (...) ha
istituito un tariffario per chi pronuncia pubblicamente una be-
stemmia: un euro ad articolo, ma e possibile «acquistare» un con-
veniente pacchetto da tre a soli due euro e cinquanta (...). Chi
invece sacramenta in modo particolarmente creativo (...) deve
deporre nel vasetto ben cinque euro (...). Pare che gli avventori
piu verbalmente scorretti nel versare ’obolo non si siano fatti
pregare (...), qualcuno avrebbe addirittura fatto ’labbonamento
Jull, versando in anticipo un certo ammontare per avere poi li-
berta di parlare a piacimento”.

Cosi ilgiornale.it del 4.9.2023.

Tentano di ucciderla: 1o scopre 80 anni dopo quando
le trovano un ago nel cervello

“Quando i medici hanno controllato P’esito della Tac non pote-
vano credere a quello che vedevano: nel cervello di una donna di
80 anni avevano trovato un ago di quasi tre centimetri. E successo
nell’estremo oriente della Russia nella regione di Sakhalin. Se-
condo quanto si € appreso la donna conviveva con ’ago fin da
pochi giorni dopo la nascita quando i suoi genitori avevano tentato
di ucciderla. I’infanticidio non era cosi raro, specialmente in quei
tempi di guerra: si usava un ago sottile che veniva inserito nella
fontanella del bambino, danneggiando il cervello. «[.’ago ¢ pene-
trato nel lobo parietale sinistro, ma cio non ha portato alle conse-
guenze previste (...)», ha riferito il ministero della Salute. Al
contrario di quanto si possa pensare, la donna non si € mai lamen-
tata di dolori di testa e non ¢ mai stata in pericolo di vita”.

Cosi Today.it del 4.10.2023.
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1l fenomeno B&B (cioe gli af
Jitti brevi in case private per i
turisti) e esploso. E come tutti i
Jenomeni che esplodono, solle-
vano dei problemi che vanno
risolti nel migliore dei modi,
tenendo cioe presenti tutli i loro
diversi aspetti. Insofferente alle
lunghezze decisionali a livello
parlamentare il sindaco di Fi-
renze, il pd Dario Nardella ¢
entrato a gamba tesa conliro le
locazioni nel centro della sua
citta, vietandole (si veda il ser-
vizio di Carlo Valentini a pag.
8). In mezzo a motivazioni vere
(che ci sono), ma anche fumose
e pretestuose, ce ne ¢ una di
Jondo che prevale. Nardella, lo
ha detto lui stesso, ce l'ha contro
l'overtourism, cioe contro l'ec-
cesso di turisti giovani, con po-
chi soldi, che intasano la citta
e si ostinano anche a voler ve-
dere i suoi musei. E dovendo
scegliere fra gli albergatori
(con iloro 250 euro a notte nel
centro di Firenze) e i poveracci,
sceglie gli albergatori. Non é
una scelta di sinistra. Ma ormai
le cose vanno cosi. La sinistra
modello Nardella e contro chi
non ha soldi e porta via spazio
nel centro di Firenze a chi i
soldi ce li ha.

da: ItaliaOggi, 4.10.23

Frasi celebri

Il comico Groucho Marx,
il piu celebre dei fratelli attori
che godettero di notevole po-
polarita nel secolo scorso, fu
drastico quando tronco cosi
un circolo: “Non vorrei mai
far parte di un club che ac-
cettasse tra i suoi soci uno
come me”.

das 1501 24076, 0.10:25 |

Nel 2022, il settore immobiliare
italiano ha sperimentato significa-
tive dinamiche finanziarie, eviden-
ziando diverse tendenze nei mutui
ipotecari e nel capitale di debito as-
sociato.

Di seguito una panoramica det-
tagliata delle analisi condotte sui
dati del settore, con particolare at-
tenzione alle aree geografiche e
alle grandi citta. Il capitale di
debito estratto dal patrimonio im-
mobiliare nel 2022 ¢ stato di circa
102 miliardi di euro, equivalente
al 5,3% del PIL italiano. Dei 102
miliardi di euro, circa 48 sono stati
destinati all’acquisto di abitazioni
con mutuo ipotecario, mentre 56
miliardi hanno finanziato altre at-
tivita economiche. I restanti 18 mi-

Rapporto mutui ipotecari

liardi hanno avuto un utilizzo misto.
Nel 2022, sono stati registrati cir-
ca 443 mila atti di ipoteca, inte-
ressando 975.937 unita immobiliari
ipotecate, con una riduzione del
4% rispetto al 2021. I1 68% delle
unita immobiliari ipotecate ri-
guarda abitazioni residenziali,
mentre il restante 32% ¢ associato
a immobili di diverse tipologie
(terziario-commerciale, produttivo
ecc.). 11 60% degli immobili ipo-
tecati e il 57% del capitale finan-
ziato si concentrano nelle regioni
del Nord Italia. II Sud ha speri-
mentato una crescita del 5% nel
capitale di debito, mentre al Centro

si & registrata una diminuzione
del 13%. Il Nord e il Sud hanno
visto un aumento del 28% e del
33%, rispettivamente, nel capitale
di debito destinato a finanziare
altre attivita economiche, mentre
al Centro si e verificata una dimi-
nuzione del 25%. Nelle otto mag-
giori citta italiane, 125 mila im-
mobili sono stati ipotecati nel
2022, rappresentanti un quarto
del capitale nazionale. A livello
urbano, il 50% del capitale fi-
nanziato con garanzie immobi-
liari e stato reinvestito nel mercato
immobiliare. Palermo e Napoli
spiccano con oltre I'80% del capi-

tale reimmesso, mentre Milano
utilizza quasi la meta del capitale
per finanziare altre attivita eco-
nomiche. Nel 2022, mentre il Nord
e il Sud hanno sperimentato una
crescita significativa nel capitale
di debito, le grandi citta mostrano
dinamiche eterogenee, eviden-
ziando la necessita di strategie
differenziate per sfruttare appieno
il potenziale del mercato immo-
biliare.

Per chi volesse approfondire, link al
rapporto:

hitps://www.agenziaentrate.gov.it
/portale/documents/20143/263042
/Rapporto+mutui+ipotecari+2023_
20231019.pdf/77524331-95 5 e-fc05-
JOJ0-0c0901544f96
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A ONEDILIZIAR FESTIVAL
della CULTURA

ISCRIVITI DA NOJ, Q\/ della LIBERTA
DIVENTERAI : / “Corrado Sforza Fogliani”
UN AMMINISTRATORE o Lere
AFFERMATO Libere 4c 7Y
Il I
' I

Beethoven forse
I & morto per una l
I predisposizione I
genetica

|| alle malattie epatiche ||

“Ludwig van Beethoven
(1770-1827) aveva un lungo I
elenco di problemi di salute:
la progressiva perdita del- I
I’udito, che porto il compo-

I sitore a essere di fatto sordo I
nel 1818, problemi gastroin-
testinali cronici e la cirrosi
epalica che e stata a lungo I
considerata la causa piu

I probabile della sua morte, I
avvenuta a 56 anni. Per sa-
perne di piu un gruppo di I
ricerca internazionale ha

I esaminato cinque ciocche I

di 11i « i cert: t
autenticher. Lo riporta la PIACENZA
I rivista Current Biology. Gli I 27/28 . G E N NAI O . 2024

scienziati non sono riusciti

I a individuare le cause della I PalabancaEventi
sordita di Beethoven o dei a5 .
suoi problemi gastrointesti- I (gla Palazzo Galli)

nali, ma hanno scoperto una via Mazzini, 14
serie di importanti fattori I

di rischio genetici per le
malattie del fegato. Hanno I
anche trovato prove di un’in-
fezione da epatite B. Seb- m

bene dai «quaderni di con- I m@NED'UZ[A
versazione» (su cui il grande
compositore si faceva scri- I
vere le risposte dai suoi in-
terlocutori quando divenne I
totalmente sordo) risulti un
regolare uso d’alcolici, la I

L’imposizione immobiliare va vincolata all’effettiva
i dei i - RN . . . .
lemporanei sosteneva che capacita contributiva di ogni soggetto.
I il suo consumo di alcolici I . .
fosse moderato. Tuttavia, Un presupposto fondamentale di un Fisco onesto, che
possa pretendere 'onesta.

avendo dei fattori genetici I
di rischio, anche un consu-
mo limitato potrebbe essere I
fra le cause della sua ma-
lattia mortale al fegato, com- . , . o
plice anche P’epatite B”. I Informati presso I’Associazione della tua provincia
E quanto scrive la rivista Elenco Associazioni territoriali: www.confedilizia. it
I mensile Storia in Rete sul
numero di maggio-giugno
2023, |
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Coram: formazione amministratori e tonto altro

Gli amministratori di immobili, condominiali e non, parteci-
pano alla vita della Confedilizia tramite il Coram (Coordina-
mento Registri Amministratori). La Sede centrale della
Confedilizia assicura il continuo aggiornamento — con l’iscri-
zione dei nuovi ammessi — del Registro nazionale amministra-
tori Confedilizia, ai cui iscritti fornisce gratuitamente i previsti
servizi (risposte a specifici quesiti, segnalazione tramite mail
di novita, inviti a convegni ecc.). L’iscrizione a tale Registro na-
zionale, consultabile anche tramite il sito Internet confederale,
offre visibilita agli amministratori anche al di fuori della pro-
pria area geografica di pertinenza. Presupposto per farne parte
e liscrizione in un Registro amministratori presso una Confe-
dilizia locale nonché la richiesta di adesione degli interessati.

Per gli amministratori di condominio e immobiliari in ge-
nere, la Confedilizia predispone i corsi obbligatori per la for-
mazione iniziale e periodica sia frontali (organizzati nelle varie
sedi locali) sia online, cosl come cura corsi volontari per con-
domini e amministratori del proprio condominio nonché corsi
di formazione per revisori condominiali. Per i corsi obbligatori
la Confedilizia assicura il rispetto di tutte le indicazioni e di tutti
i requisiti previsti dalle norme di legge e regolamentari.

Maggiori informazioni sul sito www.confedilizia.it

Lunedi 4 dicembre, d
Diretta web su:

www.confedilizia.it

PARLIAMO
DI CONDOMINIO..
ENON SOLO

Bed & breakfast
in condominio

H K\
N NONEDILIZIA

Continua “PARLIAMO DI CONDOMINIO... E NON SOLO”, il
consueto ciclo di seminari web, che si svolgono ogni primo lunedi
del mese, dalle 17 alle 18.

Lunedi 4 dicembre sara affrontato il tema del “Bed & breakfast
in condominio”.

Lo trattera, assieme al dott. Antonio Nucera, responsabile del
Centro studi di Confedilizia, ’avv. Paolo Prato, componente il Co-
ordinamento legali di Confedilizia.

Il seminario, liberamente fruibile da tutti, potra essere seguito
in diretta sul sito Internet oppure sulla pagina Facebook o sul ca-
nale Youtube della Confedilizia.

I'soci di Confedilizia possono, come di consueto, inviare quesiti
di carattere generale sul tema di volta in volta trattato almeno 7
giorni prima del seminario di riferimento.

La registrazione dei seminari gia svolti, ¢ presente sul sito di
Confedilizia, al link www.confedilizia.it/parliamo-di-condominio-
eventi-gia-svolti/

N
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REGISTRO
NAZIONALE
AMMINISTRATORI

DALLA PARTE DELLA PROPRIETA

L'ISCRIZIONE AL
REGISTRO NAZIONALE AMMINISTRATORI

- CQE AVVIENE A RICHIESTA DEI SINGOLI ISCRITTI Al REGISTRI LOCALI -
DA DIRITTO, SENZA ALCUNA SPESA
A CARICO DEGLI INTERESSATI:

@ ad awvalersi del Servizio quesiti predisposto da Confedilizia, ottenendo le risposte
anche via e-mail

@ ad avvalersi del servizio di informazioni tramite sms
@ aricevere il periodico mensile “Confedilizia notizie”

® ad ottenere il rilascio di un diploma attestante I'avvenuta ammissione al Registro
nazionale amministratori firmato in originale dal Presidente di Confedilizia
e dal Presidente del Coram

@ a partecipare alle iniziative del Centro Studi del Coram

® q specifica richiesta dell'interessato, a vedere inserito il proprio nome e recapito
nello spazio del sito Internet di Confedilizia (www.confedilizia.it) con I'elenco
degliiscritti al Registro nazionale amministratori

@ ad ottenere dalla Sede centrale di Confedilizia la password per l'accesso
del sito Internet della Confederazione

@ all'invio, a richiesta, delle pubblicazioni curate da Confedilizia edizioni

@ aricevere mensilmente il numero di Italia Oggi contenente la pagina riservata
a Confedilizia

@ ad avvalersi della possibilita di apporre sulla propria carta intestata la dizione
“Iscritto al n. .. del Registro nazionale amministratori Confedilizia”

@ 3 dotarsi di timbro, da utilizzarsi nella corrispondenza ed altro, con la dizione
“Iscritto al n. ... del Registro nazionale amministratori Confedilizia”

® ad avvalersi dei servizi delle Giunte di conciliazione costituite
presso le Associazioni territoriali di Confedilizia

@ a partecipare ai lavori del Coordinamento condominiale Confedilizia

@ a partecipare ai lavori del Coordinamento legali Confedilizia
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da: Il Sole 240re, 2.10.23

I portieri di stabili nel II secolo d.C.

A Roma, presso il complesso monumentale delle Terme di
Diocleziano, una supeficie di 13 ettari che si trova davanti la
Stazione Termini, vi € il Museo nazionale romano. Tale Museo
vanta una delle pitu ricche raccolte di iscrizioni al mondo, con
un patrimonio di circa 20.000 reperti.

Nei tre piani dell’esposizione, circa novecento reperti rac-
contano aspetti della civilta romana attraverso le parole che gli
autori hanno scelto di incidere su diversi tipi di documenti:
stele, cippi, altari e rilievi in marmo e travertino e molti altri
materiali.

Questi testi scritti sia dall’imperatore sia da persone apparte-
nenti ad ogni strato sociale, testimoniano la vita quotidiana.

Tra le varie incisioni se ne segnala una in particolare, la
lastra del monumento sepolcrale del capo del servizio di
portineria (praepositus ostiariorum) della casa imperiale, Publio
Elio Pirano. Con tale atto formale, risalente alla meta del 11
secolo d.C., Pirano, liberto dell’imperatore Adriano, affido la
cura del sepolcro ai suoi successori nell’incarico ed al collegio
dei portieri, con il compito di impedire la sepoltura di estranei. Le copertine dei volumi con gli Atti del Convegno del Coordinamento
legali svoltosi il 17 settembre 2022 a Piacenza. Riportano — oltre alle re-
lazioni ed agli interventi sui temi di cui ai titoli — nome e cognome di

L




N

RIRVONEDILI

&
B

2023 —

La necessita della forma scritta per I'avviso di convocazione

Un aspetto da tenere in debita considerazione con riguardo all’avviso di convocazione dell’as-
semblea di condominio riguarda la forma che tale avviso deve rivestire.

L’art. 66 disp. att. cod. civ., nel testo precedente entrata in vigore della legge di riforma (1. n.
220/2012), nulla disponeva, infatti, circa la forma dell’avviso di convocazione, limitandosi a pre-
vedere che esso dovesse “essere comunicato almeno cinque giorni prima della data fissata per
I’adunanza”. Cio aveva portato la giurisprudenza ad escludere che I’avviso in questione dovesse
necessariamente rivestire la forma scritta, potendo assolvere allo scopo —secondo i giudici — anche
la semplice convocazione orale (ferma restando, comunque, la necessita della prova della effettiva
conoscenza dell’avviso da parte dei condomini: cfr., ex multis, Cass. sent. n. 3231 del 25.5.1984).

Ora, invece, il predetto art. 66, al terzo comma, prevede, in particolare, che I’avviso in questione
debba essere comunicato (almeno cinque giorni prima della data fissata per ’adunanza in prima
convocazione) “a mezzo di posta raccomandata, posta elettronica certificata, fax o tramite consegna

Ultimissime
di giurisprudenza

Balconi privati e cappotto
termico

Eillegittima la delibera con
cui si approvi, a maggioranza,
la realizzazione, su di un edi-
ficio condominiale, di un cap-
potto termico che comporti
“una riduzione delle aree dei
balconi di proprieta esclusiva
dei condomini”.

a mano”. Cosi il Tribunale di Roma,
E evidente che la previsione delle indicate modalita di comunicazione comporti, come logica sez. V, con sentenza n. 11708
conseguenza, che ’avviso debba rivestire, adesso, certamente forma scritta, con conseguente esclu- del 25.7.2023.

sione della possibilita di utilizzare altre forme di comunicazione.

CASI CLINICI
DI CONDOMINIO

Distacco impianto riscaldamento centralizzato - Video-
registrazione assemblea - Terrazza condominiale come
stenditoio - Cassonetti rifiuti - Dissenso alle liti

Quali i presupposti per il distacco dall’im-
pianto condominiale di riscaldamento cen-
tralizzato?

I’art. 1118 c.c. subordina la possibilita del
distacco dall’impianto di riscaldamento con-
dominiale del singolo condomino alla condizione
che lo stesso dimostri che, dal detto distacco,
non derivino notevoli squilibri di funzionamento
dell’impianto o aggravi di spesa a carico dei
rimanenti condomini, poiché, in caso contrario,
I’eventuale distacco lo esporra al rischio di
essere chiamato al ripristino dello stalus quo
ante. Sul soggetto che intende operare il distacco
grava l'onere di provare che non vi siano tali
pregiudizi e la detta prova dovra essere fornita
mediante specifica documentazione tecnica.
Tale onere viene meno, tuttavia, nel caso in
cui Passemblea condominiale abbia autorizzato
il distacco sulla base di una propria autonoma
valutazione di assenza di pregiudizi.

L’assemblea condominiale puo essere vi-
deoregistrata?

Il Garante per la privacy si & espresso in ar-
gomento: ’'assemblea condominiale puo essere
videoregistrata, ma solo con il consenso infor-
mato di tutti i partecipanti; inoltre, la docu-
mentazione, su qualsiasi supporto, deve essere
conservata al riparo da accessi indebiti.

A fini probatori si consiglia che lo stesso
consenso sia anche espresso in forma scritta,
anche mediante sottoscrizione dei partecipanti
(compresi eventuali soggetti presenti ma estra-
nei alla compagine).

Si puo utilizzare la terrazza condominiale
come stenditoio?

In assenza di divieto normato in un regola-
mento di natura contrattuale non e general-
mente possibile vietare I'utilizzo della terrazza
condominiale come stenditoio.

11 Codice civile cosa prevede sul posizio-
namento dei cassonetti dei rifiuti?
Il Codice civile non ha una prescrizione di

% a cura di Flavio Saltarelli

legge specifica. Secondo un’applicazione
estensiva del disposto dell’art. 889 del Codice
civile (norma che prevede che chi vuole
aprire pozzi, cisterne, fosse di latrina o di
concime presso il confine, anche se su questo
si trova un muro divisorio, deve osservare la
distanza di almeno due metri tra il confine
medesimo ed il punto pil vicino
del perimetro interno delle opere
predette) i cassonetti dei rifiuti
dovrebbero comunque essere
collocati ad almeno due metri
dal confine con la proprieta in-
dividuale. Inoltre, I’art. 844 sem-
pre del Codice civile stabilisce
che “Il proprietario di un fondo
non puo impedire le immissioni
di fumo o di calore, le esalazioni,
i rumori, gli scuotimenti e simili
propagazioni derivanti dal fondo
del vicino, se non superano la
normale tollerabilita, avuto an-
che riguardo alla condizione dei
luoghi’.

i obbligatorio partecipare
ad una causa condominiale?
I’art. 1132 c.c. prevede espres-

condomino dissenziente di separare la propria
responsabilita da quella del condominio nei
casi in cui la compagine abbia deliberato di
promuovere giudizio civile contro un terzo o
di resistervi.

Per essere legittimamente escluso dalle spese
di causa il condomino che abbia espresso voto
negativo in assemblea e voglia avvalersi del
disposto dell’art. 1372 c.c. ha poi 'obbligo di
notificare al’amministratore un atto scritto
con il quale ribadisce la sua contrarieta alla
causa e quindi la sua volonta di essere esonerato
dalla partecipazione alle spese. Tale comuni-
cazione - che ¢ necessaria solo qualora non
sia stata gia messa a verbale in assemblea la
volonta di dissentire — deve pervenire all’am-
ministratore entro 30 giorni dalla data dell’as-
semblea se presente, altrimenti entro 30 giorni
dalla data in cui ha avuto conoscenza della de-
libera.

Opposizione a decreto in-
giuntivo e onere della prova

“Nel giudizio di opposi-
zione a decreto ingiuntivo
concernente il pagamento
di contributi per spese, il
condominio soddisfa 'onere
probatorio su esso gravante
con la produzione del ver-
bale dell’assemblea condo-
miniale in cui sono state
approvate le spese, nonché
dei relativi documenti (...).
La delibera condominiale
di approvazione della spesa
costituisce, cosi, titolo suf-
ficiente del credito del con-
dominio e legittima non solo
la concessione del decreto
ingiuntivo, ma anche la con-
danna del condomino a pa-
gare le somme nel processo
oppositorio a cognizione
piena ed esauriente, il cui
ambito e ristretto alla veri-
fica della (perdurante) esi-
stenza della deliberazione
assembleare di approvazio-
ne della spesa e di riparti-
zione del relativo onere. Il
giudice deve quindi acco-
gliere l’opposizione solo
qualora la delibera condo-
miniale abbia perduto la
sua efficacia, per esserne
stata Iesecuzione sospesa
dal giudice dell’impugna-
zione, ex art. 1157, secondo
comma, cod. civ., o per ave-
re quesli, con sentenza so-
pravvenuta alla decisione
di merito nel giudizio di op-
posizione ancorché non pas-
sata in giudicato, annullato
la deliberazione”.

Cosi la Cassazione con
ordinanza n. 21094 del 19.7.
2025.

CONDOMINI,

ricorrete agli amministratori iscrit-
ti al Registro nazionale ammini-

stratori della Confedilizia

. -
amministratori
dalla parte

(] -
della proprieta
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Stracotto di asinina :

® Ingredienti per 4 persone °

® 6 etti di massetere (ganas-
sino) di asinina (o cavallo) olio,
burro, pesto di lardo, prezze-

® molo, erbe aromatiche e aglio, ®

@ trito di verdurine (cipolla, carota, g
sedano) 1 bicchiere di vino
rosso, 1 cucchiaio di sugo di po-

® modoro, brodo vegetale q.b., ®

©® sale e pepe. °

[ Procedimento °

® Rosolare a fuoco lento il trito @
@ di verdurine in poco olio, burro
P 2 cucchiai di pesto di lardo in

un tegame di coccio. Unire in
® seguito un mescolo di brodo e ®
@ rosolare per circa 10 minuti.

In un’altra teglia rosolare |l

massetere con poco olio e burro
® per “sigillare” la carne. o
® Immettere la carne rosolata °
nel tegame di coccio, aggiungere
la passata di pomodoro ed il
vino rosso, mescolare e poi co- ®
® prire con il brodo.

Continuare la cottura a fuoco
lento per circa 4/5 ore aggiun- b
gendo brodo se necessario. @

® A cottura ultimata, levare il g
@ Mmassetere e tenerlo in caldo;
frullare il sugo, tagliare a fette la
carne e servirla irrorata dal sugo. ®
® Accompagnare con fette di @
@ polenta al forno. °
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Regolamento condominiale e sanzioni in caso di infrazione

I’art. 70 disp. att. cod. civ. prevede, al primo periodo, che “per le infrazioni al regolamento di
condominio puo essere stabilito, a titolo di sanzione, il pagamento di una somma fino ad euro 200
e, in caso di recidiva, fino ad euro 800”. Al secondo periodo aggiunge che “la somma ¢ devoluta al
fondo di cui ’amministratore dispone per le spese ordinarie”. Al terzo periodo, infine, dispone che
“Pirrogazione della sanzione e deliberata dall’assemblea con le maggioranze di cui al secondo
comma dell’articolo 1156 del codice”.

La formulazione attuale della norma e diversa da quella prevista originariamente dalla legge di
riforma della disciplina condominiale (1. n. 220/2012), la quale — contemplando i soli due periodi
iniziali — non prevedeva a chi competesse I’applicazione della sanzione e né la maggioranza utile
a deliberare in tal senso.

In relazione alla suddetta iniziale formulazione i commentatori avevano evidenziato, comunque,
come ’organo deputato allo scopo, cosi come alla quantificazione della sanzione medesima, fosse
senz’altro da ritenersi (non Pamministratore ma) ’assemblea, contro le cui deliberazioni al pro-
posito si sarebbe potuto ricorrere ex art. 1137 cod. civ. (cfr. C. Sforza Fogliani, Codice del nuovo
condominio dopo la riforma, ed. La Tribuna, 2013, 254).

L’integrazione (recata dal decreto-legge — cosiddetto della riforma della riforma — n. 145 del
25.12.2015, come convertito dalla legge n. 9 del 21.2.2014) — specificando che le sanzioni per le in-
frazioni al regolamento di condominio possano essere irrogate (obbligatoriamente dall’ammini-
stratore, deve ritenersi) solo a seguito di delibera dell’assemblea approvata con un numero di voti
che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno la meta del valore dell’edificio, sia in
prima che in seconda convocazione (sempre fermi i guorum costitutivi di cui al primo e terzo
comma dell’art. 1136 cod. civ.) —non ha fatto altro, quindi, che legificare questa tesi. Si conferma,
cosl, che 'organo deputato ad ogni decisione circa I’irrogazione delle sanzioni e la quantificazione
delle stesse ¢ ’assemblea, sia pure tramite il provvedimento dell’amministratore che ne recepisce
la volonta. Tutto cio, con il duplice positivo effetto, da un lato di valorizzare il ruolo dell’assemblea
come organo decisionale del condominio (in linea, all’evidenza, con I'impianto codicistico); dal-
P’altro, di non esporre ’amministratore (in particolare, a causa della graduazione della sanzione
prevista dalla norma) al rischio di essere coinvolto in azioni giudiziarie avviate dai condomini che
si ritenessero ingiustamente sanzionati.

Infine - sottolineato che contro ’anzidetto provvedimento del’amministratore, effettuato o meno
il ricorso all’assemblea di cui all’art. 1135 cod. civ., potra ricorrersi, sempre per quanto stabilito
da quest’ultima norma, all’autorita giudiziaria ex art. 1137 cod. civ. - si precisa, per completezza,
che - secondo il pensiero degli interpreti — i nuovi importi devono essere recepiti nel regolamento
condominiale; inoltre che — sempre secondo gli interpreti — ove il regolamento condominiale vi-
gente contenga differenti disposizioni relative sia agli importi sia alle modalita di irrogazione delle
sanzioni, continuino a valere — in considerazione della derogabilita dell’art. 70 disp. att. cod. civ. —
tali disposizioni (cfr. C. Sforza Fogliani, Codice commentato del condominio articolo per articolo,
ed. La Tribuna, III edizione, 2022, 261).

Obbligo di scarico sopra il tetto dell'edificio in caso di distacco dal centralizzato

Del distacco dall’impianto centralizzato di riscaldamento abbiamo trattato piu volte su queste colonne, in particolare commentando

Part. 1118 cod. civ. (“Diritti dei partecipanti sulle parti comuni”), il quale ora, dopo le modifiche recate dalla legge di riforma del con-
dominio (1. n. 220/2012), prevede al quarto comma la possibilita, da parte del singolo condomino, di rinunciare all’utilizzo di tale im-
pianto, se dal distacco non derivino “notevoli squilibri di funzionamento o aggravi di spesa per gli altri condomini”.

Cio posto, siritiene il caso di tornare sul tema per sottolineare 'importanza di quanto stabilito dall’art. 5, d.p.r. n. 412/1993. I commi
9-9quater di tale disposizione stabiliscono, infatti, che “gli impianti termici installati successivamente al 31 agosto 2013 devono essere
collegati ad appositi camini, canne fumarie o sistemi di evacuazione dei prodotti della combustione, con sbocco sopra il tetto dell’edi-
ficio alla quota prescritta dalla regolamentazione tecnica vigente”. Specifiche deroghe sono previste esclusivamente nei casi in cui:
a) si proceda, anche nell’ambito di una riqualificazione energetica dell’impianto termico, alla sostituzione di generatori di calore in-
dividuali che risultano installati in un periodo precedente la suddetta data del 31 agosto, con scarico a parete o in canna collettiva ra-
mificata; b) ’'adempimento dell’obbligo risulti incompatibile con norme di tutela degli edifici oggetto dell’intervento, adottate a livello
nazionale, regionale o comunale; c) il progettista attesti e asseveri 'impossibilita tecnica a realizzare lo sbocco “sopra il colmo del
tetto”; d) si proceda alle ristrutturazioni di impianti termici individuali gia esistenti, siti in stabili plurifamiliari, qualora nella versione
iniziale non dispongano gia di camini, canne fumarie o sistemi di evacuazione dei prodotti della combustione con shocco sopra il
tetto dell’edificio, funzionali e idonei o comunque adeguabili all’applicazione di apparecchi a condensazione; e) vengano installati
pompe di calore a gas o uno o piu generatori ibridi compatti, composti almeno da una caldaia a condensazione a gas e da una pompa
di calore e dotati di specifica certificazione di prodotto.

Per poter accedere alle indicate deroghe ¢ inoltre obbligatorio installare generatori di calore dall’alto rendimento energetico aventi
le specifiche caratteristiche elencate nello stesso art. 5.

In tutti i casi € comunque necessario “posizionare i terminali di scarico in conformita alla vigente norma tecnica UNI7129 e suc-
cessive modifiche e integrazioni”.

Dunque, salvo casi particolari (e sempreché sul punto non vi sia una diversa disciplina regionale), chi si distacca dovra fare in
modo che il suo impianto individuale scarichi i fumi prodotti sopra il tetto dell’edificio in cui 'unita immobiliare e sita. Il che dovra
essere tenuto presente non solo in relazione ai costi da sostenere (in specie dai condomini dei piani bassi, per i quali la rinuncia al-
I'impianto centralizzato sara senz’altro pitt onerosa rispetto agli altri condomini), ma anche con riguardo ad un eventuale pregiudizio
che potrebbe subire il decoro architettonico dello stabile (si pensi ad una canna fumaria installata sulla facciata).
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Le barriere architettoniche in condominio

Il superamento e l’elimina-
zione delle barriere architetto-
niche in ambito condominiale ¢
un tema di grande interesse. E’
il caso quindi di fare il punto
della situazione.

La materia & essenzialmente
disciplinata dall’art. 2 della 1. n.
13 del 9.1.1989. Tale norma pre-
vede che le innovazioni preor-
dinate al superamento e all’eli-
minazione delle barriere archi-
tettoniche negli edifici privati
(innovazioni tra le quali puo an-
noverarsi oltre che — per espressa
disposizione di legge —la realiz-
zazione di un servoscala, anche
— per costante giurisprudenza —
Pinstallazione di un ascensore
idoneo al trasporto dei disabili:
cfr., fra le altre, Cass. sent. n.
8286 del 20.4.2005) siano ap-
provate dall’assemblea condo-
miniale, “in prima o in seconda
convocazione, con le maggio-
ranze previste dal secondo com-
ma dell’art. 1120 del codice ci-
vile”. Norma, quest’ultima, che
tratta, fra le altre cose, proprio
degli interventi “previsti per eli-
minare le barriere architettoni-
che” stabilendo, per la loro ap-
provazione, “la maggioranza in-
dicata dal secondo comma del-
Part. 1136” cod. civ.

Il risultato di quanto precede
¢, allora, che, per approvare le
innovazioni preordinate al su-
peramento e all’eliminazione
delle barriere architettoniche,
occorre un quorum deliberativo
costituito, tanto in prima quanto
in seconda convocazione, dalla
maggioranza degli intervenuti e
da almeno la meta del valore
dell’edificio (fermi restando, na-
turalmente, i quorum costitutivi
di cui all’art. 1136, primo e terzo
comma, cod. civ.). Questa almeno
e laregola generale. In via tem-
poranea occorre, infatti, aver
presente una deroga recente-
mente introdotta: la legge di bi-
lancio per il 2023 (art. 1, comma
365, 1. n. 197 del 29.12.2022) —
intervenendo sull’art. 119-ter;, del
c.d. “decreto Rilancio” (d.l. n.
34/2020, come convertito) — ha
stabilito che “le deliberazioni
condominiali relative alla rea-
lizzazione, in edifici gia esistenti,
di interventi direttamente fina-
lizzati al superamento e all’eli-
minazione di barriere architet-
toniche”, le cui spese vengano
sostenute entro il 31.12.2025, sia-
no adottate con “la maggioranza
dei partecipanti all’assemblea
che rappresenti almeno un terzo
del valore millesimale dell’edi-
ficio”. Per approvare, sia in prima
sia in seconda convocazione, gli
interventi qua in discorso e suf-
ficiente dunque, fino al termine
dell’anno 2025, un quorum deli-
berativo piti basso rispetto a quel-

lo previsto dal codice civile.

Tutto invariato, invece, con
riguardo alla previsione di cui
all’art. 1120 cod. civ., che impone
allamministratore di convocare
Passemblea entro 30 giorni dalla
richiesta anche di un solo con-
domino interessato agli interventi
in questione: tale richiesta deve
contenere 'indicazione del con-
tenuto specifico e delle modalita
di esecuzione di detti interventi
e, in mancanza, chi amministra
e tenuto a invitare “senza indugio
il condomino proponente a for-
nire le necessarie integrazioni”.

Tornando al dettato della legge
n. 15/1989, va poi evidenziato
come, laddove il condominio ri-
fiuti di assumere, o “non assuma
entro tre mesi dalla richiesta
fatta per iscritto”, le deliberazioni
aventi ad oggetto le finalita pre-
dette, gli interessati possano co-
munque provvedere a proprie
spese, cosl ovviando all’inattivita
(o alla contrarieta) degli altri
condomini.

Naturalmente, ove 'opera sia
stata eseguita a spese esclusi-
vamente del condomino o dei
condomini interessati, gli altri
condomini possono in qualunque
tempo — cosi come previsto dal-
Part. 1121, terzo comma, cod.
civ., espressamente richiamato
dal piu volte citato art. 2 — par-
tecipare ai vantaggi dell’inno-
vazione, contribuendo alle spese
di esecuzione e di manutenzione
dell’opera.

Per completezza resta solo da
segnalare che la giurisprudenza
ha chiarito che la normativa di
cui trattasi trova applicazione
anche in favore di “soggetti ul-
trasessantacinquenni che abbia-
no difficolta persistenti a svolgere
i compiti e le funzioni proprie
della loro eta” (cfr. Trib. Napoli
sent. n. 2606 del 14.5.1994). E,
ancora, che sono da considerarsi
nulle le delibere in materia di
eliminazione delle barriere ar-
chitettoniche che, ancorché adot-
tate con le prescritte maggio-

ranze, “siano lesive dei diritti di
altro condomino sulla porzione
di sua proprieta esclusiva, indi-
pendentemente da qualsiasi con-
siderazione di eventuali utilita
compensative” (Cass. sent. n.
6109 del 25.6.1994). Si tratta di
precisazioni che non possono
dirsi superate con I’entrata in
vigore della legge di riforma
dell’istituto condominiale (che
su questi particolari aspetti nulla
ha innovato) e che quindi ¢ bene
aver presente allorché, in un
condominio, si discuta di instal-
lare, ad esempio, un servoscala
0 un ascensore.

Si tenga conto, infine, che il
d.l. n. 76 del 16.7.2020 (come
convertito in legge), ha previsto
—in linea con la consolidata giu-
risprudenza in materia di uso
di un bene comune - che ciascun
partecipante al condominio (o
alla comunione) possa realizzare
a proprie spese ogni opera diretta
all’abbattimento delle barriere
architettoniche di cui al citato
art. 2, 1. n. 15/1989 anche ser-
vendosi della cosa comune, pur-
ché questo avvenga nel rispetto
dellart. 1102 cod. civ. Ma cio
che piu rileva & che lo stesso
provvedimento ha anche preci-
sato, con particolare riferimento
sempre all’art. 2, che le innova-
zioni ivi previste non siano da
considerarsi “in alcun caso di
carattere voluttuario” ai sensi
dell’art. 1121, primo comma,
cod. civ.; inoltre che per la loro
realizzazione resti “fermo uni-
camente il divieto di innovazioni
che possano recare pregiudizio
alla stabilita o alla sicurezza del
fabbricato”, di cui al quarto com-
ma dellart. 1120 cod. civ. Da
tale ultima precisazione deriva,
dunque, che, per tali tipi di in-
terventi, non occorre considerare
né il pregiudizio al decoro ar-
chitettonico del fabbricato né la
circostanza che possano rendere
talune parti dell’edificio inser-
vibili all’uso o al godimento an-
che di un solo condomino.

Leggendo
per intero
questo notiziario
SIETE INFORMATI
su tutte
LE PIU IMPORTANTI NOVITA
E CURIOSITA

Ultimissime
di giurisprudenza

Spazi comuni e violazione
di domicilio

“I cortili e gli orti, destinati
al servizio ed al completa-
mento dei locali di abitazione,
rientrano nel concetto di ap-
partenenza di cui all’art. 614,
primo comma, cod. pen., ed
e irrilevante, ai fini della sus-
sistenza del reato previsto da
tale norma, che le «apparte-
nenze» siano di uso comune
a piu abitazioni, spettando il
diritto di esclusione da quei
luoghi a ciascuno dei titolari
delle singole abitazioni”. Per-
tanto “commette reato di vio-
lazione di domicilio chi s’in-
troduca, contro la volonta di
chi ha diritto di escluderlo,
nel cortile dell’edificio con-
dominiale, rientrando il cor-
tile nel concetto di «apparte-
nenza» dell’abitazione”.

Cosi la Cassazione penale
con sentenza n. 31700 del
20.7.2023.

Clausola compromissoria
e regolamento

La clausola compromis-
soria per arbitrato rituale
contenuta in un regolamen-
to di condominio, la quale
stabilisca che siano decise
dagli arbitri le “controversie
che dovessero sorgere fra
condomini in ordine alla in-
terpretazione ed esecuzione
delle norme del presente
regolamento ed in genere
per la amministrazione e
godimento dello stabile in
condominio”, deve essere
interpretata, in mancanza
di volonta contraria, “nel
senso che rientrano nella
competenza arbitrale tutte
le cause in cui il regola-
mento pud rappresentare
un fatto costitutivo della
pretesa o comunque aventi
causae pelendi connesse con
Poperativita del regolamento
stesso, il quale, in senso
proprio, e P’atto di autorga-
nizzazione a contenuto ti-
pico normativo approvato
dall’assemblea con la mag-
gioranza stabilita dall’art.
11536, secondo comma, cod.
civ., e recante le norme
circa I'uso delle cose comuni
e la ripartizione delle spese,
secondo i diritti e gli obblighi
spettanti a ciascun condo-
mino, nonché le norme per
la tutela del decoro dell’edi-
ficio e quelle relative al-
Pamministrazione”.

Cosi la Cassazione con
ordinanza n. 21529 del 19.7.
2023.
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“Decifrate
50 nuove lettere

| di Maria Stuarda”

“Dagli archivi della Bi-
blioteca nazionale francese
sono emerse 50 nuove let-
tere, finora sconosciute, del-
la Regina di Scozia Maria
Stuarda (1542-1587). Scritte
in codice, sono state deci-
frate: si tratta di lettere per
gran parte indirizzate a Mi-
chel de Castelnau de Mau-
vissiere, ambasciatore fran-
cese in Inghilterra, al quale
Maria chiede piu volte un
maggior sostegno e si la-
menta delle condizioni di
prigionia in cui ¢ tenuta
dalla cugina Elisabetta 1
d’Inghilterra (1533-1603).
Maria Stuarda era divenuta
Regina di Scozia quando
aveva appena sei giorni, in
seguito alla morte del padre
Giacomo. A cinque anni fu
portata in Francia perché
gia promessa al Delfino e
per salvarla dalle guerre
scatenate dall’Inghilterra
contro la Scozia. Regina di
Francia per un breve pe-
riodo, fu coinvolta nelle
guerre tra cattolici e prote-
stanti e a 19 anni fu fatta
catturare dalla cugina Eli-
sabetta I perché considerata
una potenziale minaccia in
quanto seconda in linea di
successione al trono inglese.
Dalla prigionia durata 20
anni Maria scrisse centinaia
di lettere cifrate a suoi so-
stenitori e alle cancellerie
europee. Proprio a causa di
queste lettere, decriptate da
uno dei massimi esperti
dell’epoca, venne infine con-
dannata a morte per tradi-
mento: fu la prima sovrana
della storia moderna ad es-
sere giustiziata. Le lettere
di Maria Stuarda erano scrit-
te in un codice ritenuto in-
violabile, che tuttavia venne
decifrato dallo studioso Tho-
mas Phellipes (1556-1625)
che aveva sviluppato nuove
tecniche crittografiche ri-
voluzionarie”.

E quanto scrive la rivista
mensile Storia in Rete sul
numero di marzo-aprile
2023.
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Proposte e interrogazioni di nostro interesse

I Ministro del’lambiente Pichetto Fratin viene sollecitato da
un’interrogazione della senatrice Di Girolamo (M5S) in relazione
alle comunita energetiche. In ltalia, su 100 comunita energetiche
mappate a giugno 2022 - si legge nell’atto di sindacato ispettivo —
50 hanno completato I'iter di attivazione presso il Gse e di queste
solo tre hanno ricevuto i primi incentivi statali. La senatrice del
Movimento 5 Stelle chiede di sapere se il Governo sia consapevole
dell’'urgenza di definire le regole attuative necessarie a dare avvio
definitivo alle comunita energetiche e quali siano le effettive tem-
pistiche di emanazione della normativa mancante.

L’intero Gruppo parlamentare del Partito democratico al Senato
ha depositato un disegno di legge, a prima firma Mirabelli, con il
quale intende introdurre disposizioni in materia di locazioni a
breve termine nei Comuni ad alta tensione abitativa.

Agevolazioni fiscali in favore delle imprese insediate nei centri
storici urbani e nei piccoli Comuni nonché Pistituzione di un
fondo per la rigenerazione urbana e la riqualificazione abitativa,
economica e produttiva dei medesimi, sono il tema di una propo-
sta della deputata Silvestri (FdI).

Modifiche all’articolo 146 del codice dei beni culturali e del pae-
saggio (d.lgs. n. 42/2004), in materia di modalita e termini per il
rilascio dell’autorizzazione paesaggistica, sono contenute in una
proposta di legge del deputato Bof (Lega).

Dalla deputata L’Abbate (M5S) proviene una proposta di legge
in materia di contenimento del consumo di suolo, il riuso e la ri-
generazione urbana.

Sempre la deputata Silvestri (FdlI) ha presentato una proposta di
legge in materia di agevolazione fiscale per gli interventi di restauro
e di risanamento conservativo di immobili dell’architettura rurale.

. LA CONFEDILIZIA
NON E SOLTANTO UN SINDACATO

NON E SOLTANTO
UN’ORGANIZZAZIONE DI CATEGORIA

NON E SOLTANTO
UN’ASSOCIAZIONE DI CITTADINI

MA E QUESTO TUTT’INSIEME

Costo della vita - Indici nazionali
(Comunicazioni ISTAT o sensi dell'art. 81 legge 392/1978)

Le variazioni dellindice Istat dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ed impiegati - da utilizzare
per I'aggiornamento dei contratti di locazione - sono le seguenti:

VARIAZIONE ANNUALE Dato pubblicato dall'ISTAT 5%
Variazione aprile 2022 - aprile 2023 79% 5,925%
Variazione maggio 2022 - maggio 2023 72 % 5,400%
Variazione giugno 2022 - giugno 2023 6,0 % 4,500%
Variazione luglio 2022 - luglio 2023 5,7 % 4,275%
Variazione agosto 2022 - agosto 2023 5,2 % 3,90%
Variazione settembre 2022 - settembre 2023 51% 3,825%
VARIAZIONE BIENNALE

Il dato relativo alla variazione biennale non viene pil pubblicato, posto che la soppressione
dell’aggiornamento biennale risale al 1985. A richiesta, il dato potra essere fornito a chi ne
avesse hisogno, direttamente dalla Segreteria generale della Confedilizia.

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

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

VARIAZIONE ANNUALE Dato pubblicato dall’ISTAT
Variazione aprile 2022 - aprile 2023 8,7%
Variazione maggio 2022 - maggio 2023 8,0%
Variazione giugno 2022 - giugno 2023 6,7%
Variazione luglio 2022 - luglio 2023 6,3%
Variazione agosto 2022 - agosto 2023 5,5%
Variazione settembre 2022 - settembre 2023 5,6%

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