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DALLA DEROGA

ALLA REGOLA:
LIBERARE LE LOCAZIONI
COMMERCIALI

“Sono regolate dal codice civile le locazioni stipulate

dai titolari, ivi compresi i lavoratori autonomi e i liberi
professionisti, di attivita economiche colpite dagli eventi
meteorologici verificatisi a partire dal 18 gennaio 2026,
aventi ad oggetto immobili situati nei territori dei comuni
di cui al comma 1in cui I'attivita si svolgeva,

al fine di utilizzarli per la ripresa dell'attivita medesima”.

(articolo 8, decreto-legge 27 febbraio 2026, n. 25, come convertito in legge)

[l Governo e il Parlamento, per favorire la ripresa nelle aree del
Sud colpite dagli eventi meteorologici, hanno ritenuto necessario
liberare le locazioni non abitative dai vincoli della legge n. 392
del 1978, affidandole alle regole del codice civile.

E una scelta significativa: quando lobiettivo & far ripartire
'economia, si punta sulla liberta contrattuale.

Ladomanda, allora, e semplice: perché considerare eccezionale
ci0 che appare ormai necessario in via ordinaria? Le esigenze di
flessibilita non riguardano solo i territori colpiti da calamita, ma
Iintero Paese.
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Servono meno leggi, non piu leggi

In campo immobiliare giungono frequentemente — da
parte di esponenti politici e di associazioni varie — mira-
bolanti propositi di riforme piti 0 meno salvifiche su que-
sta o su quella parte della legislazione, dal condominio
agli affitti. La realta ¢ che — come accade in molti altri
settori —in tema di immobili non occorrono ulteriori leg-
gi, ma semmai meno leggi.

Restiamo ai due esempi, quelli del condominio e de-
gli affitti. Ma il discorso e il medesimo per altre materie.
1. Sul condominio non c¢’é particolare necessita di intro-

durre nuove regole. La normativa non e perfetta (non
lo era prima della riforma del 2012, non lo € dopo il
suo varo), ma I’esperienza dimostra che per migliora-
re il funzionamento della vita condominiale sono piu
efficaci, da un lato, le elaborazioni della giurispruden-
za e, dall’altro, un’attenta cura dei regolamenti: picco-
le costituzioni private, fondate sull’autonomia dei pro-
prietari, che sostituiscono 'imposizione esterna attra-
verso regole condivise e responsabilita reciproca. Del
resto, chi propone nuove leggi sul punto — anche qui
soccorre ’esperienza — & solitamente animato da inte-
ressi corporativi o economici. Cosi che le proposte fi-
niscono per risolversi quasi sempre in richieste di albi
e registri ad excludendum, di obblighi e certificazioni
varie a vantaggio di professionisti e imprese in cerca
di lavoro garantito, e cosi via. Meglio di no.

2. Stesso discorso per la locazione. La legge del 1998 sugli
affitti abitativi funziona bene (altra cosa é il tema sfratti,
che abbisogna comunque di snellimenti, non gia di nuo-
ve norme), sia nella parte dei contratti liberi, sia in quel-
la affidata alla trattativa fra associazioni dei proprietari e
sindacati degli inquilini. I contratti a canone concordato,
in particolare, continuano a rispondere all’esigenza per
la quale furono pensati: quella di portare — attraverso il
confronto frairappresentanti delle due parti contrattuali
— a unarisposta equilibrata ed efficace alle esigenze abi-
tative di fasce di popolazione prive sia delle risorse per
affrontare i canoni di mercato, sia dei requisiti per rivol-
gersi all’edilizia economica e popolare.

Semmai c’e da intervenire sulla normativa del 1978 in
tema di locazioni commerciali. Ma, ancora una volta, non
per regolamentare, bensi per de-regolamentare. Come ha
appena fatto il decreto-legge 25, che — su impulso della
Confedilizia — ha stabilito la non applicazione delle norme
in materia di locazioni di immobili a uso diverso dall’abi-
tativo contenute nella legge n. 392 del 1978, a vantaggio
di quelle del Codice civile, ai contratti stipulati dai titola-
ri di attivita economiche colpite dagli eventi meteorologi-
ci verificatisi a partire dal 18 gennaio 2026 (si veda I’arti-
colo pubblicato sul numero di aprile di Confedilizia notizie
e la copertina del presente notiziario). Il tutto, all’evidente
fine di facilitare I’apertura di nuove attivita, superando le
ingessature di una normativa ipervincolistica.

Di questi e di altri temi parleremo il 19 maggio, a Roma,
in occasione dell’assemblea pubblica della Confedilizia.
Sara un momento importante di confronto con le istituzio-
ni, la stampa e I’opinione pubblica, per riportare al centro
dell’attenzione il tema della casa e degli immobili, davan-
ti a centinaia di dirigenti e di singoli associati dell’organiz-
zazione da sempre punto di riferimento del settore.

Giorgio Spaziani Testa

Tutto pronto
per 'assemblea
del 19 maggio

Appuntamento a Roma, il 19 maggio alle 11,
per ’assemblea pubblica della Confedilizia.

Al Teatro Adriano converranno esponenti del
Governo, del Parlamento, delle altre istituzioni
e delle associazioni di categoria.

Ci saranno, soprattutto, i dirigenti delle As-
sociazioni territoriali della Confedilizia di tut-
ta [talia e una rappresentanza degli associati.

Sara ’occasione per parlare di politiche sul-
la casa e di misure per il settore immobiliare, in
un periodo di grande tensione internazionale,
con inevitabili ricadute al livello italiano.

Aggiornamenti sul sito Internet e sui social
network della Confedilizia.

Mancato sgombero: la Cassazione
ribadisce la responsabilita dello Stato

Lo Stato e responsabile se non esegue in tempi ragio-
nevoli gli sgomberi degli immobili abusivamente occu-
pati. Lo ha ribadito la Corte di Cassazione con l'ordi-
nanza n. 8640 del 7.4.°26.

Le esigenze di ordine pubblico possono giustificare
solo ritardi temporanei, non inerzie protratte.

In tali casi, il proprietario ha diritto al risarcimento
del danno (nella fattispecie quantificato dal Tribunale di
Roma, con una sentenza del 2018 confermata nel 2022
dalla Corte d’Appello, in circa 28 milioni di euro).

“Llinosservanza, da parte dell’autorita amministrati-
va, del dovere, costituente espressione dello Stato di di-
ritto, di apprestare i mezzi per ’attuazione coattiva dei
provvedimenti giudiziari integra - si legge fra laltro
nell’ordinanza — una condotta colposa generatrice di re-
sponsabilita; pertanto, costituisce senz’altro atto illecito
colposo di natura omissiva, come tale fonte di responsa-
bilita ex art. 2043 cod. civ., la condotta del’amministra-
zione dell’Interno che, a fronte dell’ordine di sgombe-
ro di un immobile abusivamente occupato vi aut clam,
trascuri per anni di dare attuazione al provvedimento di
sequestro con contestuale ordine di sgombero impartito
dalla Procura della Repubblica”.

Il presidente della Confedilizia, Giorgio Spaziani Te-
sta, ha cosi commentato: “Siamo soddisfatti per i pro-
prietari ma non per i cittadini italiani, costretti a contri-
buire con le proprie tasse per porre rimedio ad anni di
lassismo irresponsabile che il Governo Meloni e il Mini-
stro Piantedosi hanno opportunamente interrotto.

Le occupazioni vanno anzitutto prevenute e comun-
que represse. Per tutelare il diritto di proprieta, per ra-
gioni di sicurezza e decoro, ma anche per salvaguarda-
re i contribuenti”.
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PRESENZE IN TV DI CONFEDILIZIA: RAI 3, TGCOM24, TV2000

Lo scorso 6 aprile il presidente Spaziani
Testa e intervenuto a FuoriTg, rubrica di
Rai 3, per parlare di prevenzione sismica
sugli immobili.

Video disponibile inquadrando il QR
code a fianco.

YEDIAMOCI =
CHIAR@E RESPONSA

Lo scorso 2 aprile il presidente Spaziani
Testa e intervenuto a TGCOMZ24 per par-
lare di affitti abitativi.

Video disponibile inquadrando il QR
code a fianco.

Lo scorso 23 marzo, Antonio Nucera,
responsabile del Centro studi della Con-
fedilizia, ¢ stato ospite di Tv2000 in una
puntata dedicata al condominio.

Video disponibile inquadrando il QR
code a fianco.

GIORGI0 SPAZIANI TESTA Presidente Confedilizia

Lo scorso 13 aprile il presidente Spa-
ziani Testa ¢ intervenuto a TGCOM24 per
parlare del patrimonio immobiliare abita-
tivo non utilizzato.

Video disponibile inquadrando il QR
code a fianco.

E legge il “decreto energia”

E stato convertito nella 1. 10.4.2026, n. 49, il d.l. n. 21
del 20.2.2026, recante misure urgenti per la riduzione
del costo dell’energia elettrica e del gas in favore del-
le famiglie e delle imprese, meglio noto come “decre-
to energia”.

Tra le previsioni di interesse si segnala, per I’anno
2026, il “riconoscimento di un contributo straordinario
che deve essere riportato in fattura con dicitura univo-
ca e standardizzata definita dall’Autorita di regolazione
per energia, reti e ambiente (Arera), del valore di 115
euro per le forniture di energia elettrica” relative ai tito-
lari del bonus sociale (istituito ai sensi dell’art. 1, com-
ma 375, I. n. 266/2005), mentre, per ciascuno degli anni
2026 e 2027, la possibilita per i venditori di energia elet-
trica di “riconoscere ai propri clienti domestici residen-
ti, che non siano titolari del bonus sociale” e con Isee
“annuale non superiore a 25.000 euro”, un contributo
straordinario — determinato in base a specifici criteri —
“a copertura di acquisto dell’energia elettrica”.

Ai venditori aderenti verra rilasciata una attestazione
da utilizzarsi “anche a fini commerciali”.

Sotto il profilo della trasparenza, invece, viene intro-
dotta, in particolare, una stretta sul telemarketing ag-
gressivo nel settore energia, con divieto di sollecitazio-
ni telefoniche o via messaggio, salvo richiesta esplicita
dell’interessato o consenso specifico di utenti gia con-
trattualizzati. I contratti conclusi senza rispettare tali
prescrizioni, oppure a seguito di contatti provenienti da
numeri non identificabili, sono espressamente definiti
“nulli”. Prevista anche la possibilita di segnalare al Ga-
rante per la protezione dei dati personali e all’Autorita
per le garanzie nelle comunicazioni (AGCOM) eventua-
li comportamenti scorretti.

Infine, ai fini di incentivare la transizione energetica,
viene previsto che i membri delle Comunita energeti-
che rinnovabili (Cer) possano essere le persone fisiche,
“anche nell’ambito del loro condominio”.
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«CASE GREEN, LE REGOLE UE VANNO CAMBIATE»

Matione nel mirino

Sufia Frasehini Selta seaces.

Per 100 metri quadri
servonolra 35.000

Bruxelles bombarda | =’
la casa conil green Reusiiere
epresentaagliitaliani =i
conto da 180 miliardi

ecentroll nostro Passe perché nen ha preparato
mutturazione perimmohili 2 zera emissioni |

Di seguito il testo dell’intervista al presidente del-
la Confedilizia, Giorgio Spaziani Testa, pubblicata il 28
marzo scorso su Moneta, il settimanale economico diffu-
so con i quotidiani il Giornale, Il Tempo e Libero.

Frale associazioni fin da subito piu attive nel denuncia-
re i rischi della direttiva case green, che ha gia iniziato a
presentare il conto con I’apertura della procedura di infra-
zione Ue contro I'Italia, ¢’¢ da sempre Confedilizia.

Tanto che il suo presidente, Giorgio Spaziani Testa, lan-
cia un appello al governo affinché continui a lottare in Eu-
ropa per fermare o quantomeno modificare la misura im-
posta dalla Commissione targata Ursula von der Leyen.

Presidente, qual ¢ la reazione di Confedilizia alla no-
tizia della procedura di infrazione aperta dall’'Unione
Europea?

«Si tratta di una mossa attesa e prevedibile, visto che
non ¢ stato presentato il Piano nazionale ristrutturazioni.
Entrando nel merito, mi sembra pero che si stia crean-
do una situazione assurda visto che il nostro Paese non e
Punico finito nel mirino della burocrazia europea: trovo
paradossale che venga aperta una procedura di infrazio-
ne contro 19 Paesi su 27, ovvero la stragrande maggio-
ranza degli Stati membri dell’Unione. Sarebbe il momen-
to di iniziare a porsi qualche domanda... Noi critichiamo
da sempre la direttiva, anche se il testo finale & stato mo-
dificato e attenuato rispetto alle prime bozze, per esem-
pio con P’eliminazione del divieto di vendere e affittare

«Leregoledell'Unione
non sono una Bibbia:
il governo deve

== chijederedicambiarle»

40000

ILSONTESTOGLORALE

gli immobili nelle classi energetiche meno efficienti pre-
visto all’inizio dell’iter».

Quali sono i vostri appunti principali?

«Come proprietari immobiliari siamo favorevoli all’ef-
ficienza energetica, ma non ci convince un approccio
vincolistico e impositivo. [’Europa chiede di interveni-
re, come primo step, riducendo il 16% dei consumi medi
entro il 2030 per ridurre il loro consumo di energia. Be-
nissimo, ma come possiamo arrivare a questo obiettivo?
I dati Enea dimostrano che un pezzettino di strada ¢ stato
percorso, ma siamo ben lontani dal traguardo. E le criti-
cita sono innumerevoli».

Quali sono quelle principali?

«Per iniziare, sono stati ridotti i bonus edilizi — scesi al
50% per la prima casa e al 36% per la seconda — ed eli-
minati cessione del credito e sconto in fattura, scelte che
non condividiamo. Il governo sta ancora valutando che
cosa fare e non ha neanche avviato l'iter di recepimen-
to della direttiva, il che rende impossibile capire quali ri-
sorse economiche - sia pubbliche sia private — serviran-
no. Non sappiamo con esattezza su quali immobili sara
necessario intervenire e quindi con quali strumenti il go-
verno potrebbe scendere in campo. Non si puo pensare
che i proprietari shorsino decine di migliaia di euro in
pochi anni, sono soldi che semplicemente non hanno».



Unr’ipotesi potrebbe essere quella di aumentare i bo-
nus edilizi, che pero sono stati ridotti a causa delle ri-
percussioni del Superbonus sui conti dello Stato: le
stime dell’Ufficio parlamentare di bilancio parlano di
un impatto di 4,6 punti di Pil sul debito pubblico solo
nel triennio 2025/2027

«Si puo chiedere di alzare le detrazioni e reintrodurre
cessione del credito e sconto in fattura, ma queste misure
non sono considerate opzioni praticabili dal governo. La
verita ¢ che bisogna intervenire alla fonte, ovvero in Eu-
ropa, facendo pressioni sulla Commissione per ottenere
la modifica della direttiva o quantomeno un cambio delle
date, tanto piu che la procedura d’infrazione riguarda ben
19 Paesi, non solo I'Italia. Anche nel Nord Europa, una re-
alta ben diversa dalla nostra, non sono riusciti a mettere
a terra la programmazione. Si tratta di una serie di regole
sbagliate proprio dal punto di vista concettuale. La diret-
tiva case green non ¢ la Bibbia, si puo e si deve cambiare.
Dal nostro punto di vista non bisogna imporre degli obbli-
ghi agli Stati, ma dare soltanto delle direzioni».

Con la guerra in Iran rischia anche di tornare il pro-
blema della maxi inflazione che, a causa del blocco
del petrolio, colpira tutti i settori, compreso quello
dell’edilizia

«Se la crisi dello Stretto di Hormuz non si risolvera in
tempi brevi ci saranno rincari a catena, sia legati alla
corsa del greggio sia speculativi. Il petrolio influisce su
tutto e all’aumento dei materiali da costruzione si som-
mera anche quello delle bollette per le famiglie.

Non si puo arrivare alla casa green con la bacchetta
magica, € necessario avere un approccio piu realistico
viste anche le differenze fra un Paese e I’altro.

Da questo punto di vista Spagna, Grecia e Italia so-
no un mondo a parte sia perché hanno un patrimonio
immobiliare piu datato, spesso di grande pregio, su cui
non si puo intervenire se non si vogliono deturpare edi-
fici storici, sia perché c’¢ una proprieta diffusa, non
concentrata in mano a grandi fondi immobiliari.

Un altro fattore rilevante ¢ la forte percentuale di ap-
partamenti in condominio, cosa che rende complesso
approvare le ristrutturazioni, come ha dimostrato il Su-
perbonus: un’agevolazione del 110%, il massimo che
si poteva dare, che ¢ stata sfruttata solo per il 4% del
patrimonio immobiliare anche per la mancanza delle
maggioranze in assemblea.

D’altra parte se i cittadini non hanno i soldi per paga-
re le spese ordinarie non gli si puo chiedere di approva-
re quelle straordinarie...».

La direttiva case green rischia di favorire i grandi fon-
di e costringere i piccoli proprietari a vendere?

«E possibile ma solo se si parla di immobili partico-
larmente appetibili in aree di pregio, mentre i Comuni
nelle aree interne non attraggono l'interesse dei capitali
esteri. In ogni caso, bisogna rimettere mano agli incen-
tivi edilizi e soprattutto al Sismabonus: prima o poi, pur-
troppo, in Italia si verifichera un altro terremoto cata-
strofico ed & necessario mettere in sicurezza il territorio.
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Purtroppo la shornia del 110 ha creato una reazione
opposta sul tema, ma bisogna capire che questo ¢ un
nodo prioritario».

Emanuela Meucci

Il decreto Pnrr € legge

I stato convertito nella 1. 20.4.2026, n. 50, il d.l. n. 19
del 19.2.2026 recante “Ulteriori disposizioni urgenti per
P’attuazione del Piano nazionale di ripresa e resilienza
(Pnrr) e in materia di politiche di coesione”.

Per quanto di interesse, il provvedimento interviene
sulla l. n. 241/1990 e, segnatamente, in materia di con-
ferenza di servizi semplificata, prevedendo, in parti-
colare, che tutte le amministrazioni coinvolte rilasci-
no, al’amministrazione procedente, le proprie deter-
minazioni entro 30 giorni (60 giorni se gli enti coin-
volti sono preposti alla tutela ambientale, paesaggisti-
ca, dei beni culturali o della salute). Termine, scaduto
il quale si considera acquisito ’assenso, senza condi-
zioni, delle amministrazioni che non hanno partecipa-
to, non si sono espresse, o hanno espresso un dissenso
non motivato.

In caso di dissenso, invece, le amministrazioni sono
chiamate ad indicare “le prescrizioni e le misure mi-
tigatrici che rendano possibile I’assenso, quantifican-
do altresi, ove possibile, i relativi costi”, nel rispetto dei
“principi di proporzionalita, efficacia e sostenibilita fi-
nanziaria dell’intervento risultante dal progetto origina-
riamente presentato”.

In tema silenzio assenso, invece, lo stesso provvedi-
mento rende automatico, e non piu su istanza del priva-
to — cio che e di particolare rilevanza per il settore edili-
zio —I'invio da parte del’amministrazione della ricevuta
attestante ’accoglimento della domanda. Inoltre, impo-
ne, “nel caso di procedimenti non ancora telematizza-
ti”, che Pamministrazione invii comunque d’ufficio ’at-
testazione di accoglimento “all’indirizzo di posta elet-
tronica certificata o ordinaria indicato nell’istanza en-
tro dieci giorni dalla data di formazione del silenzio as-
senso”. Tanto, con 'ulteriore precisazione che, decorso
inutilmente detto termine, ’attestazione in questione “e
sostituita da una dichiarazione” dell’interessato, resa ai
sensi dell’art. 47 d.p.r. n. 445/2000, “ovvero del proget-
tista abilitato”.

Infine, con un’altra misura, il d.l. n.19/2026, come
convertito, mira a velocizzare la creazione di nuovi po-
sti letto per studenti. Dispone, infatti, che gli interven-
ti di edilizia universitaria non necessitino, laddove pre-
vista dagli strumenti urbanistici, della “previa approva-
zione di un piano attuativo o di un piano di secondo li-
vello comunque denominato”. E precisa, altresi, che ta-
li interventi possano “essere realizzati con permesso di
costruire convenzionato” ai sensi dell’art. 28-bis del T.u.
dell’edilizia (d.p.r. n. 380/2001) “qualora sia necessaria
la realizzazione di opere di urbanizzazione a potenzia-
mento di quelle gia esistenti, funzionali all’intervento,
da cedere al Comune”.
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Affitti non abitativt. L attuale disciplina vincolistica limita la liberta contrattuale

Varidata la liberta alle parti

Laliberta nelregolare il rapporio

DI GIORGIO SpAzZIANT TESTA*

ono regolate
dal codice ci-
<< vile le loca-
zioni stipula-

te dai titolari di attivita
economiche colpite dagli
eventi meteorologici veri-
ficatisi a partire dal 18
gennaio 2026, aventi ad
oggetto immobili situati
nei territori dei comuni di
cui al comma 1in cui l'atti-
vita si svolgeva, al fine di
utilizzarli per la ripresa
dell'attivita medesimas.
Per la terza volta in
pochi anni un provvedi-
mento legislativo (in
questo caso il decreto-leg-
ge n. 25 del 27 febbraio
2026, all’esame della Ca-
mera dei deputati, recan-
te interventi urgenti per
fronteggiare 'emergenza
provocata dagli ecceziona-
i eventi meteorologici
che hanno colpito Cala-
bria, Sardegna e Sicilia)
prevede la non applicazio-
ne delle norme in materia
di locazioni di immobili a
uso diverso dall'abitativo
contenute nella legge n.
392 del 1978, sostituendo-

le con quelle, piu snelle,
del Codice civile, all'evi-
dente fine di facilitare
'apertura di nuove attivi-
ta, superando le ingessa-
ture di una normativa col-
ma di vincoli e limiti.

In precedenza, la me-
desima disposizione
era stata introdotta
nel 2012 (in occasione de-
gli eventi sismici che ave-
vano colpito 'Emilia-Ro-
magna) e nel 2023 (per ri-

Conviene regolare
liberamente
il rapporto,
predeterminato
in molti suoi
elementi essenziali

spondere agli eventi allu-
vionali che avevano inte-
ressato Emilia-Romagna,
Marche e Toscana). Ma i
problemi che la legge 392
crea alle locazioni non abi-
tative erano stati ben indi-
viduati anche nel 2014.
Cosi si puo leggere nella
relazione governativa al

decreto-legge n. 133 di
quell’anno (significativa-
mente denominato Sbloc-
ca Italia): «La disciplina
in wvigore risale per la
gran parte alla originaria
legge sull’equo canone
(legge n. 392 del 1978) e,
nonostante alcuni inter-
venti di riforma, continua
apresentare rilevanti ele-
menti di rigidita che non
hanno pari nei principali
Paesi europei. L'evoluzio-
ne del sistema economico
ha inoltre portato a con-
statare come le originarie

Un negozio di abbigliamento

esigenze di tutela, che ve-
devano aprioristicamente
nel conduttore il «con-
traente debole», risultino
largamente superate,
L'attuale disciplina vinco-
listica limita la liberta del-
le parti di regolare libera-
mente il rapporto, prede-
terminandolo in molti ele-
menti essenziali (ad esem-
pio vincoli alla durata,
ipotesi inderogabili di re-
cesso del conduttore, limi-
tazioni alla possibilita di
prevedere liberamente le
modalita di revisione del
canone, ipotesi inderoga-

facilita gli investimenti

bili di prelazione eccete-
ra), Tali rigidita rendono
meno appetibili gli inve-
stimenti nel mercato ita-
liano rispetto ai mercati
esteri e costituiscono un
freno allo sviluppo del
mercato delle locazioni
commerciali e degli immo-
bili ad uso turisticos.
Quel provvedimento,
tuttavia, previde la pos-
sibilita per le parti di
derogare alla legge del
1978 solo per le locazioni
di maggiore rilevanza,
quelle con canone annuo
superiore a 250mila euro,
lasciando fuori tutti i rap-
porti relativi alle situazio-
ni dove vi & piu bisogno di
liberta contrattuale (pic-
coli esercizi, negozi di vici-
nato ecc.).La domanda, di-
ceva un noto giornalista,
sorge spontanea: essendo
riconosciuto che la legge
del 1978 & dannosa per
I'economia, ostacolando
I'apertura di nuove attivi-
td commerciali, perché
non se ne consgente la dero-
gabilita in via generale?

*presidente
Confedilizia

anto pagaPantalone

CENTRO SOCIALE SULLA PRENESTINA

Nell'edificio Fiorucci vivono 400 persone ed & diventalo persing un -museos

Ex salumificio occupato
17 annisenzasgombero
e 28 milioni di danni

LaCassazione condanncail Viminale arisarcire laproprieta

da: Il Tempo, 10.4.°26
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I unisco volentieri
Mal “laboratorio  di
idee" che Il Tempo

ha deciso di mettere a dispo-
sizione del Governo, per for-
mulare alcune proposte ri-
l_zuardant‘l il settore immobi-
iare, Rilanciare il commer-
cio con aflitti pit semplici e
detassati, Da tempo le asso-
ciazioni dei commercianti la-
mentano una crescente de-
sertificazione commerciale.
La Confeommercio, in parti-
colare, ha recentemente se-
gnalato la scomparsa di ol-
tre 150.000 negozi tra il 2012
@il 2025, In parte il fenome-
no & ineluttabile, per ragioni
note, legate ai cambiamenti
di abitudini delle persone,
all'espandersi del commer-
cioelettronico, all’andamen-
to demografico. Ma due in-
terventi - riguardanti I"affit-
to - possono contribuire ad
attenuarlo, La locazione di
immobili a uso diverso
dall'abitativo (locali com-
merciali, uffici ecc) da
parte di persone fisiche &
ravata - direttamente o in-
irettamente - da almeno 6
imposte: Irpef, addizionale
comunale [rpef, addizionale
regionale Irpef, Imu, impo-
sta di registro e imposta di
bollo, Un carico di tassazio-
ne che - combinato con la
lunga durata obbligatoria
dei contratti (12 0 18 anni, a
seconda delle attivita) e con
gli altrivincoli di una regola-
mentazione risalente a qua-
si mezzo secolo fa (la le
n. 392 del 1978, nota, per la
sua parte relativa alle abita-
zioni, come legge dell’'equo
canone) - determina un for-
te ostacolo all'incontro fra
domanda e offerta di immo-
bili in locazione.
Tale ostacolo sarebbe atte-
nuato dall'introduzione di
un regime di imposizione
del reddito da locazione so-
stitutivo dell'Irpef, in analo-
gia con quanto in essere dal
2011 per le locazioni resi-
denziali. A questa conclusio-
nesono gia giunti il Governo
& il Parlamento, che hanno

1978

A quasi mezzo
secolo fo
I'ultima legge
a cwisspirana
molti dei

vincali attuali
come qul
per i confratti
di locazione

Miliardi
Il carico
dl tossaziane

ILLABORATORIO PER TORNARE A VINCERE

Riqualificareil patrimonio esistente, rivedere Imu e fiscalitaimmobiliare e avviare un confrontoistituzionale

Nuovepoliticheperlacasa
Le proposte di Confedilizia

Leideedell'associazione dicategoriaper l'agendadellariscossade Il Tempo

I'attivith si svolgeva, “al fine

di utilizzarli per la ripresa

dell’attivith medesima”. Per-

ché non estendere questa

misura, se la si ritiene vali-
?

POLITICHE ABITATIVE
Quello abitativo & un tema
che necessita di essere tratta-
to con un ventaglio di misu-
re, affiancando a quelle la
cui realizzazione richiede
tempi estesi, come & il caso
degli interventi di edilizia
pubblica o pubblico-priva-
ta, altre che siano in grado di
produrre effetti immediati.
Da questo punto di vista, un
ruolo importante pub essere
svolto dalla proprietd immo-
biliare diffusa, Iialta dimilio-
ni di piccoli risparmiatord, e
dall'affitto privato. Occorre
ampliare questa tipologia di
offerta abitativa, che ha gran-
di margini di crescita. E per
farlo bisogna dare ai proprie-
tari incentivi e sicurezze.
Tra gl incentivi, due misure
- in particolare - potrebbern
essere in grado, con oneri
molto limitati, di determina-
reun incremento del nume-
rodicase disponibilia “prez-
7i" accessibili, La prima &
I' ione a tutti i comuni

Fintero
comparto
immobifiore
ogni anno

La denuncia di Confecommercio
Segnalata la scomparsa

di oltre 150.000 negozi
trail 20121l 2025

inserito - fra i principii e cri-
teri direttivi della legge dele-
ga per la riforma fiscale (leg-
gen. 111 del 2023) - la possi-
hilita, perireddiri dei fabbri-
cati, di «estendere il regime
della cedolare secea alle lo-
cazioni di immobili adibiti
aduso diverso da quello abi-
tativo ove il conduttore sia
un  esercente  un'attivitd
d'impresa, un'arte o una pro-
fessione». Ora va attuato
questo principio.
Contestualmente, vanno su-
perati i vincoli che la legge
del 1978 impone per | con-
tratti di locazione. Anche in
questo caso, € stato lo stesso
Governo 4 riconoscere - 50-
lo pochi giorni fa - che snelli-
re queste regole & essenziale
per il rilancio delle attiviti
economiche, 11 decreto-leg-
gen. 25 perl'emergenza me-
teorologica in Calabria, Sar-
degna e Sicilia dispone infat-
ti che siano regolate dal codi-
ce civile - e non, quindi, dal-
la legge del 1978 - le locazio-
ni stipulate dai titolari di atti-
vita economiche colpite da-
ﬁlieveml meteorologicl veri-
catisia partire dal 18 genna-
io scorso, aventi ad oggetto
immobili situati nei territori
dei comuni interessati in cui

2012

dell'aliquota del 10% della
cedolare secca previstain ca-
so di utilizzo dei contratti di
locazione a canone concor-
dato, quelli che hanno mini-
mi e massimi fissati in sede
locale dai rappresentanti
della proprieti e dell'inquili-
nato. Ora questaliquota ri-
dotta si applica nei comuni
capoluogo, in quelli confi-
nanti con 11 grandi citta, nei
comuni considerati ad alta
tensione abitativa e in quelli
colpiti da specifiche calami-
tit. La sua estensione a tutta
Italia avrebbe il pregio, oltre
che di semplificare un siste-
ma farraginoso, di ridurre la
pressione abitativa su alcu-

| momenta ni centri, indirizzando la ri-
ineui chiesta di case su altri e favo-
Peserutivo rendo la rivitalizzazione di
Moali aree interne. Il secondo in-
inserisce tervento che si suggerisce
Il per consiste  nell'incremento
sesfituire della riduzione Imu prevista
Vlei per la medesima tipologia di
locazioni. Atmalmente la
percentuale & del 25%: se ne
suggerisce almeno il raddop-
pio, ma se si arrivasse all'az-
zeramento dell'imposta il
Incentivimirati
Necessari perinlerventi
dimanulenzione e di messa
in sicurezza degli edifici

messaggio giungerebbe in
maodo ﬁrgiequﬁm;abile eleri-
sposte in termini di maggio-
re offerta abitativa sarebbe-
ro conseguenti, Parallela-
mente, & necessario agire in
altre due direzioni: da un la-
to, garantendo un livello ade-
guato di contributi per il pa-

gamento dei canoni di loca-
zione da gﬁrte delle famiglie

meno abbienti; dall'altro,
rendendo certi e rapidii tem-
pi degli sfratti.

RIQUALIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO
L'Ttalia dispone di un patri-
monio edilizio molto esteso
ma in larga parte risalente
nel tempo, spesso realizzato
primadell'introduzione del-
le piu recenti normative in
materia antisismica ed ener-
getica.

In questo quadro, incentivi
fiscali mirati possono rap-
presentare uno strumento
essenziale per favorire inter-
ventidi 1Zione, mes-

tuito I'lci. Un carico di tassa-
zione che viaggia annual-
mente fra i 22 e { 23 miliardi
di eura (I'lci ne pesava circa
9) e che colpisce tuttoil patri-
monioimmobiliare, fatta ec-
cezione per la maggior parte
delle "abitazioni principali™:
fra queste ultime, sonoinfat-
ti tassate anche se “prime

possono essere né utilizzati
dai proprietari, né venduti,
né locati, Anche per queste
ragioni - ma non solo per
queste ragioni - occorre met-
tere in discussione ' impian-
to di un'imposta che, come
tutte le patrimoniali, & pro-
gressivamente  espropriati-
va dell'oggetto dell'imposi-
zione. E iniziare a ragionare,
invece, di un sistema di tas-

Giorgie Spaziani
Testa

Presidente

i Confedizia

Ifattori da considerare
Dall'espandersi del commercio
elettronico fino alnwovo

andamento demografico

sagione locale diverso, corre-
lato da un lato alla capacita
reddituale dei cittadini e,
dall’altro, all'enrith dei servi-
ziofferti dai Comuni. Inatte-
sa di tale cambio di direzio-
ne, |'Tmu andrebbe comun-

[l peso della patrimoniale

que eliminata per alcune si-
tuazioni limite (immobili in
aree spopolate, locali com-

Tanti gli immobili frutfo E}Ermn)ww' edifici inagi-
'm' F 'tua y 2 TEe aec.)

di ita ¢ situati mfa Di questi temi parleremo (1

del Pa&sepoco attrattive 19 maggio, a Roma, nel cor-

case” quelle lncf uadrate cata-
]

sa in gicurezza e ammoder-
namento degli edifici. Passa-
ta l'esperienza del superbo-
nus, & tempo di dare vita a
un complesso di incentivi
equilibrato e stabile, che se-
lezioni alcune priorita e su
diesse concentri le maggiori
lt'isnrse fra quelle disponibi-
i

IL PESO

DELLA PATRIMONIALE IMU
La fiscalith immobiliare ha
perb anche un elefante nella
stanza. Si tratta dell’Tmu,
l'imposta sugli  immobili
che dal 2012 - per decisione
del Governo Monti - ha sosti-

te nelle categorie
A/1 (“abitazioni di tipo si-
gnorile”), A/8 ("abitazioni
in ville"), A/9 (“Castelli, pa-
lazzi di eminent pregi artisti-
ci o storici").
Non si pud continuare a
ignorare il peso di questa pa-
trimoniale annuale sul ri-
sparmio degli italiani. E non
si pud farlo soprattutto di
fronte a una questione de-
mografica che non lascia
spazio a speranze. Un :‘ielri:
pre maggior numero degli
Inunobi?ig;?)ggetti all'impo-
sta sono frutto di eredith e si
trovano in aree del Pagse pri-
ve di qualsiasi attrattiviti.
Questi "beni”, pertanto, non

so dell’assemblea annuale
della Confedilizia, che que-
st'anno vedri una parte pub-
blica, aperta ai singoli pro-
prietari, affiancarsi a quella
privata, riservata ai delegati
delle Asspciazioni territoria-
Ii di tutta [talia.

Si trattera di un importante
momento di confronto con
le istituzioni, con la stampa
e con le altre associazioni di
categoria per ribadire con
forza e convinzione le posi-
zioni e le istanze della pro-
prieta edilizia. E per ascolta-
re dal Governo - sperabil-
mente - qualche buon pro-
posito per quest'ultimo an-

no di legislatura.
*PRESIDENTE
CONFEDILZIA
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Il ministro del Lavori pubblici annuncia: entro la fine del’anno la presentazione di un disegno organico per Pedilizia residenziale

| patti fuori equo canone saranno legali

Prandini affronta il nodo affitti, ma sul piano casa é scontro politico tra socialisti e Dc

I contratti in deroga riconosciuti solo se dureranno 9 anni - L’attuale normativa restera per i centri con oltre 200 mila abitanti - Gli obiettivi della nuova
proposta: aumentare Pofferta di abitazioni con ristrutturazioni, finanziamenti, misure fiscali - Carmelo Conte boccia il progetto per costruire 50 mila alloggi

ROMA — Dopo annt di
polemiche e di progetti 1
governo si accinge a «vara-
re» un nuovo pacchetto di
provvedimenti per la casa,
che comprendera anche la
tanto attesa riforma deli'e-
quo canone.

Entro la fine dell'arno,
ha ‘annunclato il ministro
del Lavori pubblici, Pran-
dini, 11 disegno di legge or-
ganico per l'edilizia resi-
denziale sara presentato

. all'approvazione del Con-
siglio dei ministri. Nel frat-
tempo, il progetto sara
sottoposto a verifiche sul
piano legislativo e su quel-
1o del raccordo con le aitre
inizlative parlamentari in
materia. Giovedi prossimo
sara dato in esame al Cer
(Comitato per 'edilizia re-
sidenziale) quindi, verra
trasmesso a tutte le com-
ponenti della Consuilta per
la casa che formulerannc
osservazioni e proposte.
Infine un gruppo di lavoro
elaborera un testo definiti-
vo, che la Consulta dovra
approvare entro il 10 di-
cembre. Superata questa

.serie di esami, i! piano--
casa affrontera subito il
giudizio del consiglio del
ministri.

1l ministro ha ieri sera il-
lustrato le sue proposte al
vicepresidente del Consi-

14.741

Le abitazioni in affitto in Europa
N. atlogg!

diato, e che si manitestera
sempre di piu net prossimi
annd, ha sottolineato il mi-
nistro, & di migliorare glo-
balmente le condizioni del-
I'abitare nel nostro Paese.

Altro punto cardine del
programma & 1o snellimen-
to delle procedure per ga-
rantire tempi certi per l'u-
tilizzazione def finanzia-
menti e per la realizzazio-
ne degli interventi. Quindi,
ha osservato Prandini, &
necessario non soltanto
mantenere i contributi ex
Gescal, ma anche inserire
ogni anno nella legge fi-
nanziaria una quota fissa
delle risorse nazionall.

In questo quadro si inse-
risce la riforma dell'equo

alloggi pubbiici
su famiglle

Fonte CECODHAS -
Comité éuropéen de

coordination de I'habitat social - (1988)l

Prandini ha riba-
dito I'intenzione di ridi-
mensionare con decisione
questo controverso mec-
canismo. Ha confermato
che le sue proposte sottoli-
neano la necessita di ap-
plicare 'equo canone sol-
tanto nef comuni oltre |
200 mila abitanti, sempre
che ci slano reali condizio-
ni dit 1 abitativa,

nuto conto, nell’elabora-
zione del piano per la co-
struzione di 50 mila nuovi
alloggl, delle critiche che
Regioni e Comuni, scaval-
cati dalle procedure acce-

glio, Martelli. In pr
2a aveva discusso le varie
niziative con la Consuita
per la casa, un organo in
cui sono rappresentate
tutte le componenti socia-
I, gli enti locali

~C'¢ stato un consenso
reneralizzato — ha detto il
ministro — sulla filgsofia
del progetto, che fra gli
obiettivi ha il recupero del-
le abitazioni gia costruite,
la riforma degli istituti
case popolarl, lo snelli-
mento delle procedure, il
rilancio del risparmio-
casar.

Per smussare contrasti e
polemiche, Prandini ha te-

lerate || previ-
ste, gli avevano mosso.
Ora, invece, viene garanti-
to il «pieno rispetto delle
competenze degli enti lo-
calin.

Dal campo politico ¢ ve-
nuta la conferma delle di-
vergenze che ancora divi-
dono )a stessa maggioran-
za. Quasi un'anteprima del
percorso di guerra che il
programma - casa dovra
superare per giungere al
traguardo finale. Il mini-
stro per ie Aree urbane,
Carmelo Conte (Psi) ha
seccamente bocciato {1
progetto di Prandini: ii di-
segno di legge per la co-
struzione di 50 mila alloggi

deve essere riformulato, ha
detto. «L'interpretazione
del provvedimento per
I'edilizia residenziale come
un problema di Javori pub-
blici ¢ impropria ed errata
— ha chiarito Conte —e ad
essa i socialisti sono deci-
samente contrari». Ha pro-
posto che si dedichi una
sessione parlamentare alla
casa e al servizi nelle gran-
di aree urbane. L'obiettivo
€ quelo di realizzare pro-
grammi edilizi straordinari
in tempi rapidi, nel rispet-
to del territorio e delle pre-
rogative istituzionall di
ambito locale. Contestual-
mente, dovra essere varaia
una disciplina organica
Ma, come ha piu volte
sottolineeto Prandini, le
misure per la casa sonoc

sata, al momento, ¢ la «fi-
losofia~ del progetto. L'o-
biettivo, ha detto il mini-
stro, e quello di aumentare
Tofferta di abitazioni nel
centri urbani, anche attra-
verse la ristrutturazione
dell'esistente. A questo
fine, si cerchera di stimola-
re il concorso del rispar-
mio privato, dando ai pro-
prietari maggiort certezze,
superando in maniera gra-
duale ma decisa l'attuale
regime di equo canone, as-
sicurando un adeguato
concorso finanziario pub-
blico, adottando una poli-
tica fiscale coerente con
I'offerta di abitazioni in fit-
to, favorendo e incentivan-
do forme alternative di ri-
sparmio per l'acquisto di
case, attraverso, ad esem-
di partico-

ancora in via
€, quindj, correzioni posso-
no essere apportate. Prec-

plo, I
lari titoli di credito.
L'esigenza per l'imme-

che dovra essere determi-
nata tenendo conto del
rapporto tra il numero de-
gli alloggi esistenti e quello
del nuclei familiari.

11 ministro intende an-
che arrivare al riconosci-
mento dei patti stipulatiin
deroga ail'equo canone,
purché 1 contratti abbiano
una durata di nove anni.
L'equo canone, inoltre, do-
vrebbe essere escluso per
gli appartamenti di nuova
costruzione e di Jusso. Infi-
ne, a corollario del pro-
gramma, la trasformazione
degli lacp in agenzie eco-
nomiche, con compit! di
intervento nella realizza-
zione "dei progetti e nella
gestione del patrimonio,
mentre tocchera at Comu-
ni pagare, attraverso il fon-
do soctiale, gl squilibri nel-
le entrate.

Roberto Stagno

Inquilini e proprietari
a confronto 2 speranze

MILANO — Difficile
raccogliere il consenso
generale su un tema
come I'equo canone, che
da anni vede schizrati su
posizioni opposte pro-
prietari e inquilini. Non
sfugge alla regola anche
il pacchetto-casa che il
ministro Prandini sta
mettendo a punto. Ecco
che cosa ne pensano
due degli intervenuti
alla riunione di feri della
Consulta per la casa.

Inquilini - «Siamo sod-
disfatti perché sconfes-
sando 1] suo piano, Pran-
dinf ha riconosciuto che
le nostre critiche erano
fondate~. ha detto Carlo
Pignocco, segretario ge-
nerale deil Sicet. In par-
ticolare perd Ul Sicet ri-
tiene che non si debba
piu parlare di edilizia
pubblica perché gli in-
tervent! vengono pro-
grammati quasi esclusi-
vamente contando sui
fondi ex-Gescal.

«50no soldi versati dal
lavoratori — aggiunge
Pignocco — quindi 1l sin-
dacato rivendica il pote-
re di scegliere gli inter-
venti. I tempi della rico-
struzione sono ormai
lontani». C'¢ poi da te-
nere conto della tratta-
tiva sul costo del lavoro:
1 fondi Gescal «pesano»
infatti per 1'1,65% (lo
0,357 é a carico dei lavo-
ratori, 1o 0,70% delle
aziende).

Le preoccupaziom
maggiori del Sicet ri-
guardano il progetto di
liberalizzazione dell’e-
Qquo canone.

«Non mancano le case
— afferma il segretario
del Sicet — mancano gl
alloggl in locazione. E

solo gli enti pubblici
possono costruirnen.

Un desiderio? «Che si
studino gli effetti della
liberalizzazione del ca-
none sul potere di ac-
quisto delle famiglie, sul
loro redditi. Con le pre-
visioni degli aumenti def
costin.

Proprietari - «Final-
mente un ministro che
vuole delegiferare nel
settore urbanistico al-
largando 1'uso del prin
cipio del slienzio-assen-
so. Un pungolo per far
muovere gii enti localt
che ci avvicina all’Euro-
ga-. commenta Attilio

iziano, presidente della
Confedilizia. Con la sem-
plficazione delle proce-
dure promesse, secondo
Viziano, sara possibile
abbreviare { tempi che
vanno dall'approvazione
di un progetto alla sua
realizzazione.

Equo canone: «La ne-
cessita di una norma na-
sce dal cattivo funziona-
mento dell'amministra-
zione pubblica: se fun-
zionasse — dice — sa-
rebbe la legge della do-
manda e dell'offerta a
regolare autonomamen-
te il mercato~. Peril rap-
presentante della gran-
de proprieta edilizia ba-
sterebbe’ autorizzare i
patti in deroga per fare
tornare alla luce del sole
tutti quei contratti «in
nero- che oggl sfuggono
anche all'imposizione fi-
scale. «~Ma occorre an-
che un coordinamento
con il ministro delle Fi-
nanze perche la politica
fiscale del governo disin-
centiva chi vuole inve-
stire in immobili».

Renato Gentilini

Lo scorso 16 aprile il Corriere della sera ha pubblicato un numero del giornale risalente al 10 novembre 1989.
In prima pagina campeggiava la notizia della caduta del Muro di Berlino.
A pagina 13 si riferiva invece dei primi colpi di piccone a un altro muro, quello della nefasta legge dell’equo canone
del 1978, che aveva praticamente distrutto ’affitto in Italia.
Grazie anche alla pressione della Confedilizia, quella legge fu poi definitivamente superata per la parte riguardante
le case. Ora, dopo mezzo secolo dal suo varo, occorre mettere in soffitta anche la parte che regola gli affitti non abitati-
vi, ingessandoli con vincoli fuori dal tempo.

Taglia i costi

per Uamministrazione dei tuoi beni vieni in Confedilizia
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Piano Casa in arrivo

1l ministro degli Affari Europei Tommaso Foti

Foti, 7 miliardi per il Piano Casa, c¢i saranno dl e ddl

‘Dal mio ministero 3,8 miliardi, il 50% dei fondi’

(ANSA) - ROMA, 15 APR - "Lo scorso 25 marzo si & conclusa la
riprogrammazione dei Fondi Coesione con una somma di 7 miliardi
della quale 1,9 milioni sono stati destinati alle politiche
della casa. A questi vanno aggiunti 732 milioni che derivano da
progetti che afferiscono a fondi europei e 1,1 miliardi che sono
risorse nazionali messe a disposizione per 1l'abitare. Per quanto
riguarda il mio ministero siamo a 3,8 miliardi che rappresentano
il 50% di quello che sara il futuro Piano casa"”. Lo ha detto il
ministro degli Affari Europei Tommaso Foti durante il question
time.

"Siamo anche in fase di determinazione di quello che sara il
piano legislativo che consentira di delineare tutte le fasi del
Piano Casa - ha proseguito Foti - che avra provvedimenti
diversi, vuoi decreti legge, vuoi disegni di legge, per
affrontare emergenze strutturali e sostenere le famiglie, le
giovani coppie e chi ha difficolta economiche nell'affrontare
1'acquisto di una casa". (ANSA).

Confedilizia, bene Foti su avvio percorso Piano Casa

‘Speriamo in norme su affitto privato e snellimento procedure sfratti’
(ANSA) - ROMA, 15 APR - "Oggi alla Camera il ministro Foti ha
confermato 1'imminente varo - attraverso pil provvedimenti
normativi e con un impegno complessivo di oltre 7 miliardi e
mezzo di euro - del piano casa, sul quale da ultimo si era
nuovamente soffermata la presidente Meloni nel discorso alle
Camere del 9 aprile.Si tratta di una conferma importante, che
risponde all'evidente necessita di offrire soluzioni
diversificate alle esigenze abitative delle fasce sociali pil
deboli.

L'auspicio & che fra i provvedimenti in preparazione trovino
spazio anche misure rivolte all'affitto privato, a partire da
uno snellimento delle procedure di sfratto, tema sul quale la
Confedilizia ha gia presentato al Governo una propria articolata
proposta”. Lo si legge in un comunicato dell'organizzazione che
tutela i proprietari di immobili. (ANSA).

Locazioni brevi:
disciplina fiscale
e regole per

gli intermediari

LOCAZIONI BREVI:
In disciplina fiscale & le regole
per gl intarmediari

genzia .
Arine

I’Agenzia delle entra-
te ha aggiornato, con le
ultime novita introdotte
con la legge di bilancio
2026 (1. n. 199/2025), la
sua guida dal titolo “Lo-
cazioni brevi: la discipli-
na fiscale e le regole per
gli intermediari”.

A partire dal 2026, in-
fatti, l’art. 1, comma
17, della 1. n. 199/2025
ha stabilito che il regi-
me fiscale delle locazio-
ni brevi puo essere rico-
nosciuto solo in caso di
destinazione a questa fi-
nalita di non piu di due
appartamenti per cia-
scun periodo d’impo-
sta. Superata questa so-
glia, l’attivita di locazio-
ne breve, da chiunque
esercitata, si presume
svolta in forma impren-
ditoriale.

La pubblicazione - di-
sponibile anche sui si-
ti www.confedilizia.it e
wwuw.affittocasa.info -
illustra le regole gene-
rali sulla tassazione dei
contratti di locazione
breve e le modalita ope-
rative che gli interme-
diari immobiliari devo-
no osservare per adem-
piere agli obblighi posti
a loro carico.
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Proposte e interrogazioni di nostro interesse

Il ministro dell’economia, il ministro del lavoro e il ministro delle infrastrutture sono i
destinatari di un’interrogazione della deputata Matone (L.ega), con la quale si chiede di
sapere —in relazione all’acquisizione da parte di Roma Capitale di circa 1.040 immobili
della Fondazione Enasarco, alla luce delle criticita economico-finanziarie e di un espo-
sto alla Corte dei conti — quali iniziative I’Esecutivo intenda adottare per verificarne la
congruita e garantire trasparenza, il corretto utilizzo delle risorse pubbliche e la tutela
dei cittadini coinvolti.

I medesimi ministri sono inoltre i destinatari di un’interrogazione del deputato Ben-
zoni (Azione), volta a conoscere quali iniziative il Governo intenda adottare per favorire
P’accesso alla casa, in particolare per giovani e lavoratori, anche attraverso strumenti fi-
scali o incentivi per riequilibrare domanda e offerta nel mercato delle locazioni, nonché
eventuali misure a sostegno dell’offerta di alloggi a canoni sostenibili.

Il deputato Pandolfo (Pd) ¢ il primo firmatario di un atto di sindacato ispettivo, rivolto
al ministro dell’ambiente, con il quale sollecita iniziative normative volte a rafforzare il
sostegno alle fonti rinnovabili e alla transizione energetica, anche attraverso il rifinan-
ziamento del Conto termico 3.0 e il ripristino degli incentivi per le imprese, garantendo
certezza e continuita agli investimenti nel settore.

Il ministro della cultura ¢ destinatario di un’interrogazione dei deputati Tassinari e
Mazzetti (FI), con la quale si sollecitano iniziative per verificare la correttezza delle
procedure autorizzative relative a un intervento edilizio nell’area dell’ex Teatro Comu-
nale di Firenze e per garantire la tutela del patrimonio artistico e architettonico della
citta, anche alla luce delle indagini in corso.

Con un’interrogazione rivolta al ministro dell’ambiente e al ministro delle infrastrut-
ture, il deputato Z2Abbate (M5S) domanda quale sia lo stato di elaborazione del piano
nazionale di ristrutturazione degli edifici previsto dalla normativa europea, quali siano
le tempistiche per la presentazione del piano alla Commissione europea e quali misu-
re il Governo intenda adottare per favorire la riqualificazione energetica del patrimonio
edilizio nazionale in coerenza con gli obiettivi europei.

Al ministro dell’interno ¢ rivolta un’interrogazione del deputato Zoffili (Lega), con la
quale, tra l’altro, si sollecitano iniziative urgenti per contrastare il fenomeno degli im-
mobili occupati abusivamente e ripristinare la legalita sul territorio nazionale.

Il ministro delle infrastrutture & destinatario di un’interrogazione a prima firma del
deputato Ghio (Pd), con la quale si sollecitano chiarimenti sul blocco o la riallocazio-
ne delle risorse destinate al recupero degli alloggi di edilizia residenziale pubblica e si
chiedono iniziative per ripristinare i fondi, riqualificare il patrimonio abitativo e fron-
teggiare ’emergenza abitativa.

Disposizioni generali e principi fondamentali per il governo del territorio e la piani-
ficazione urbanistica sono il tema di un disegno di legge dei senatori Irto e Rossoman-
do (Pd).

Dal deputato De Bertoldi (Lega) proviene una proposta di legge volta a introdurre
modifiche agli articoli 2256 e 2407 del codice civile e altre disposizioni concernenti la
responsabilita civile e 'obbligo di assicurazione dei professionisti iscritti negli albi delle
professioni tecniche regolamentate.

Ilistituzione di una Commissione parlamentare di inchiesta sullo stato della sicurez-
za e sul degrado delle citta e oggetto di una proposta di legge dei deputati De Maria e
Morassut (Pd).

Confedilizia

I'organizzazione in grado di assistere condémini e proprietari di casa
IN TUTTA ITALIA

Informazioni sulle sedi: www.confedilizia.it

ARCHIVIO DELLE

LOCAZIONI
DEL CONDOMINIO
E DELLIMMOBILIARE

RIVISTA BIMESTRALE DI DOTTRINA, GIUR

m
LaTribuna

La copertina del nume-
ro 2/26 dell’Archivio delle
locazioni, del condominio e
dell’immobiliare, rivista edi-
ta da La Tribuna, fondata da
Corrado Sforza Fogliani e
diretta da Giorgio Spaziani
Testa.

Si ricorda che gli iscritti
alle Associazioni territoria-
li della Confedilizia posso-
no usufruire di uno sconto
del 20% su questa e sulle al-
tre riviste della casa editri-
ce, oltre che sui codici e sul-
le monografie dalla stessa
pubblicati.

Per usufruire di tali condi-
zioni, consultare la seguen-
le pagina web: www.confe-
dilizia.it/convenzione-confe-
dilizia-la-tribuna.

CORSI AMMINISTRATORI
ON-LINE

SAVE THE DATE

Le prossime date
per sostenere I’esame finale

Venerdi 8 maggio, ore 15 Forl
Martedi 12 maggio, ore 15 Napoli
Sabato 16 maggio, ore 15 Treviso
Venerdi 19 giugno, ore 15 Palermo
Sabato 27 giugno, ore 930  Piacenza
Sabato 12 settembre, ore 11 Monza
Sabato 12 seftembre, ore 15 Messina
Giovedi 1° ottobre, oe 9 Parma
Sabato 17 ottobre, ore 10 Lanciano
Martedi 10 novembre, ore 10 Roma
Giovedi 12 novembre, ore 10 Bologna
Martedi 17 novembre, ore 15 Napoli
Giovedi 10 dicembre, ore 10 Trieste

Ogni sessione comprende esami sia per
corsi on-line iniziali che per corsi on-line pe-
riodici di qualsiasi anno.

Superato I'esame, il diploma viene imme-
diatamente rilasciato.

Eventuali spostamenti di date necessitati
da speciali esigenze saranno per tempo co-
municati sui siti Confedilizia e La Tribuna.
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APRILE: PRESENTAZIONE LIBRI/EVENTI wew.

nella Sala Einaudi della Confedilizia in Roma . .
Prezzi carburanti:

Venerdi 10 e sabato 11 dlSPOSI_ZIOnl

ap?il_e, si e svolta la prima |7 | ALIA T urgenti

edizione del convegno “LVI- Un esempio per Meloni? - I stato pubblicato sul-
talia dei Liberali”. I’even- | la Gazzetta Ufficiale n.
to & stato organizzato dalla 78 del 3.4.2026, il d.l.
casa editrice “Straborghe- 5.4.2026, n. 42 recante
se Edizioni”. Hanno aperto “disposizioni urgenti in
i lavori Giorgio Spaziani Te- materia di prezzi petro-
sta, presidente della Confe- liferi connessi alle cri-
dilizia e Lamberto Dini, ex si dei mercati interna-
presidente del Consiglio dei zionali, nonché in favore
ministri. Sono poi interve- delle imprese”.

nuti: Luigi Tivelli, Federico
Bini (organizzatore dell’ini- . .
ziativa), Daniele Capezzone, Paolo Armellini, Luigi Compagna, Elio d’Auria, Giancristia- le_orma °rgam°a
no Desiderio, Carlo Marsonet, Giuseppe Benedetto, Corrado Besozzi, Ginevra Cerrina Fe- | dei mercati

roni, Sandro lacometti, Pamela Fatighenti, Dario Martini, Andrea Ruggieri, Flaminia Ca- e delle societa
milletti, Raimondo Cubeddu, Roberta Modugno, Flavio Felice, Dino Cofrancesco, Gennaro di capitali

Malgieri, Corrado Ocone, Riccardo Pedrizzi, Andrea Catizone, Eugenio Capozzi, Alessan- R

dro Sterpa, Andrea Venanzoni, Edoardo Sirignano, Luca Bellardini, Elvira Cerritelli, Lo- E stato pubblicato sul-
renzo Cianti, Cosimo Magazzino, Nicola Galati, Rocco Buttiglione, Gianfranco Fini, Davi- la Gazzetta Ulfficiale n.
de Giacalone, Claudio Martelli, Ilaria Donatio, Mario Baldassarri, Mario Caligiuri, Giaco- 86 del 14.4.2026, S.O. n.
mo Canale, Francesco Compagna, Natale D’Amico, Raffaele Nevi, Stefano Parisi, Anna Ma- 14, il d.lgs. 27.5.2026, n.
ria Greco, Tommaso Cerno. 47 di “attuazione della
delega di cui all’artico-
lo 19 della legge 5 mar-
zo 2024, n. 21, per la ri-
forma organica delle di-
sposizioni in materia di
mercati dei capitali re-

Mercoledi 15 aprile si e te-
nuta la presentazione del li-
bro “Non esistono pasti gra-
tis”, di Milton Friedman,
edito da Liberilibri. Dopo
l’mtrp dqzmne di Glorglo cate dal testo unico di
Spaziani Tes't 4 preSIdeI}te cui al decreto legislativo
della CO.nfedIhZIa’ Sono 1n- 24 febbraio 1998, n. 58, e
tervenuti Lorenzo Maggi,
presidente di Lodi Liberale,
e Daniele Capezzone, diret-
tore de Il Tempo. Ha mode-
rato Federico Di Bisceglie,
giornalista di Formiche.net.

delle disposizioni in ma-
teria di societa di capitali
contenute nel codice ci-
vile, nonché per la modi-
fica di ulteriori disposi-
zioni vigenti al fine di as-
sicurarne il miglior co-
ordinamento”.

Coloro che volessero essere invitati ad eventi simili, possono scrivere a:
eventi@confedilizia.it, lasciando i propri dati di contatto

Codice della crisi di impresa e dell’insolvenza
In consultazione pubblica la bozza di circolare con i primi chiarimenti

E disponibile fino al prossimo 20 maggio, in consultazione pubblica sul sito del’Agenzia delle entrate, la bozza di
circolare sulle novita del Codice della crisi di impresa e dell’insolvenza (d.l. n. 14/2019) che presentano profili di inte-
resse per ’Agenzia delle entrate. In particolare, questo documento di prassi offre i primi chiarimenti interpretativi sui
principi generali e sulle disposizioni inerenti alla composizione negoziata della crisi (Titolo IT - Capo I), al concordato
semplificato (art. 25-sezxies), al piano di ristrutturazione soggetto ad omologazione (art. 64-bis) e ai gruppi di imprese
(Titolo VI). I’Agenzia delle entrate, in un apposito comunicato stampa, ha evidenziato che la bozza di circolare (deno-
minata “I nuovi istituti del Codice della crisi e dell’insolvenza «Parte 1»”) rappresenta il primo szep di un percorso pit
ampio: nei prossimi mesi saranno infatti pubblicate in consultazione le successive Parti II, III e IV, dedicate rispettiva-
mente: al sovraindebitamento; agli accordi di ristrutturazione e al concordato preventivo; alla liquidazione giudiziale
e agli istituti residuali. Lo scopo della consultazione ¢ consentire all’Agenzia delle entrate di valutare i contributi per-
venuti, al fine di recepirli eventualmente nella versione definitiva della circolare. I soggetti interessati, fino al 20 mag-
gio prossimo, possono inviare osservazioni e proposte di modifica o di integrazione alla mail dc.nc.circolare.crisidiim-
presa@agenziaentrate.it. “Per favorire un’efficace analisi dei contributi”, € richiesto I'utilizzo del seguente schema: “Tema-
tica/Paragrafi della circolare interessati/Osservazioni/Contributi”. Al termine della consultazione, ’Agenzia pubblichera
i commenti ricevuti, fatta eccezione per quelli contenenti espressa richiesta di non divulgazione.
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Esenzione Imu per abitazione principale
parzialmente locata

La Corte di Cassazione, con l'ordinanza n. 8236 del
2.4.2026 in tema di esenzione Imu per I’abitazione prin-
cipale parzialmente locata, rigettando il ricorso proposto
dal Comune, ha enunciato il seguente principio di diritto:

“In tema di IMU, al di fuori delle ipotesi speciali in cui
e lalegge ad escludere il beneficio dell’esenzione per I’a-
bitazione principale ove I'unita immobiliare sia locata a
terzi, la norma generale di cui all’art. 13, comma 2, del
decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201, nella parte in cui
dispone che «IJimposta municipale propria non si appli-
ca al possesso dell’abitazione principale e delle pertinen-
ze della stessa, ad eccezione di quelle classificate nelle
categorie catastali A/1, A/8 e A/9, per le quali continua-
no ad applicarsi I’aliquota di cui al comma 7 e la detra-
zione di cui al comma 10.....» esentando dal pagamento
dell’IMU il possessore dell’immobile adibito ad ‘abitazio-
ne principale’ - con tale locuzione intendendosi, dopo la
sentenza n. 209/2022 della Corte costituzionale, ‘I'immo-
bile, iscritto o iscrivibile nel catasto edilizio urbano co-
me unica unita immobiliare, nel quale il possessore di-
mora abitualmente e risiede anagraficamente’ - va inter-
pretata nel senso che la locazione parziale dell’abitazio-
ne non impedisce la fruizione dell’esenzione, qualora il
possessore mantenga la propria residenza e dimora abi-
tuale nell’immobile”.

Il testo dell’ordinanza e scaricabile dai siti:
www.confedilizia.it e www.affitlocasa.info.

Unita abitativa destinata
ad ufficio di rappresentanza

Con 'ordinanza n. 6002 del 17.3.2026 la Corte di Cassa-
zione si € pronunciata in merito a un accertamento con il
quale si contestavano a una societa immobiliare alcune
operazioni “oggettivamente” inesistenti, con conseguen-
te perdita del diritto alla detrazione Iva e alla deduzione
dei costi. L.a contestazione si riferiva a un appartamen-
to in un primo momento destinato ad uso ufficio della so-
cieta, e, in seguito, ad abitazione di un socio.

Nel giudizio si e discusso sulla strumentalita del bene
(abitazione A/2) e sull’eventuale conseguente diritto alla
deduzione di quote di ammortamento. In sintesi, la Com-
missione tributaria regionale avrebbe ritenuto indebita-
mente dedotte le quote di ammortamento relative alla co-
struzione dell’immobile accatastato A/2 (abitazione di ti-
po civile) trasformando erroneamente un immobile “stru-
mentale per destinazione” in bene patrimonio ex art. 90
del Tuir. Invero 'immobile, accatastato A/2, sebbene non
strumentale per natura, lo era divenuto per destinazione,
essendo stato utilizzato dalla societa nel 2008 come ufficio
di rappresentanza (accoglienza clienti e riunioni) prima
di essere destinato ad altro uso (residenza di uno dei soci)
nel 2013. Al riguardo, la Cassazione ha ricordato la distin-
zione tra immobili strumentali per natura (cioé non su-
scettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasforma-
zioni) rispetto agli immobili strumentali per destinazio-
ne (utilizzando anche le espressioni di strumentalita “og-
gettiva” e di strumentalita “astratta”). Per tali ultimi beni

occorre, infatti, verificare non solo I’effettiva strumentali-
ta in relazione alla specifica attivita aziendale, ma altresi
Peffettiva utilizzazione di essi in funzione direttamen-
te strumentale nell’esercizio dell’impresa. L.a condizione
dell’utilizzo diretto esclude quindi il caso in cui il bene sia
locato a terzi, salvo il caso in cui la locazione di beni mate-
riali costituisca lo specifico oggetto dell’attivita aziendale
(Cass. civ. sentenza n. 3858 del 18.2.2009). In altre parole,
i costi dei beni sono deducibili, purché gli stessi siano so-
stenuti in funzione della produzione di ricavi e, dunque, a
condizione che i beni acquistati siano non soltanto stru-
mentali alla specifica attivita aziendale ma anche effetti-
vamente utilizzati nell’esercizio dell’impresa. Sulla base
di quanto precede la Cassazione ha accolto la tesi del con-
tribuente, affermando che la Commissione tributaria re-
gionale non ha correttamente applicato le disposizioni ri-
chiamate, laddove ha negato il diritto alla deduzione delle
quote di ammortamento sull’assunto che I'immobile abi-
tativo (accatastato A/2) non potesse avere una destinazio-
ne strumentale all’attivita di impresa; cio senza verifica-
re se, in base ai documenti prodotti in giudizio dal contri-
buente, questi avesse provato la natura strumentale del
bene nel 2008 (quale ufficio di rappresentanza) e la sua
destinazione esclusiva all’utilizzazione nell’attivita pro-
pria dell’impresa.

Declassamento catastale da C/1 a C/2

Con il decreto n. 3688 del 13.2.2025 la Corte di Cas-
sazione si € pronunciata, accogliendo di fatto le ragio-
ni del contribuente, in merito al classamento di un’unita
dichiarata con modello Docfa in categoria C/2 (magaz-
zino) e rettificata dall’ufficio in categoria C/1 (negozio).

Tale rettifica era stata operata in quanto I'unita, collo-
cata all’interno di una galleria commerciale, aveva, se-
condo un sopralluogo effettuato dall’esterno, le caratte-
ristiche di un locale commerciale ed era posizionata ac-
canto ad unita anch’esse in categoria C/1.

Il contribuente eccepiva che il locale era privo di fine-
stre e prese d’aria, di servizi igienici, di collegamenti al-
le utenze, in sintesi non idoneo all’ottenimento di licen-
za per qualsiasi attivita commerciale. Sia in primo grado
che in appello il contribuente risultava vittorioso, anche
in considerazione - si legge nella sentenza d’appello — del-
le indicazioni contenute nella circolare n. 146 del 1939. In
sostanza, secondo ’ufficio, la categoria ¢ assegnata in ba-
se alle caratteristiche intrinseche dell’unita ed alla desti-
nazione ordinaria; inoltre, secondo I'ufficio, la variazio-
ne di categoria ¢ sempre collegata a variazioni edilizie in-
terne che nei fatti non risultavano; infine la Commissione
tributaria, richiamando - impropriamente secondo I'uffi-
cio - la citata circolare n. 146 del 1939, confermava la ca-
tegoria C/2, facendo riferimento alle potenzialita come
magazzino dell’'unita in oggetto. Ribatteva il contribuen-
te che il giudice d’appello non si era basato sulla effetti-
va destinazione d’uso, ma proprio sulle caratteristiche in-
trinseche dell’unita (locale privo di luci, di servizi ecc.),
non contestate dall’ufficio, e che dimostravano la natura
di magazzino, piuttosto che di negozio commerciale. Inol-
tre 'ufficio non aveva fornito alcuna dimostrazione in me-
rito alla somiglianza con le unita limitrofe.
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Riteneva quindi la Cassazione che il ricorso dell’Agen-
zia era inammissibile, in quanto dichiaratamente inteso
a contestare una violazione della norma di diritto, ma nei
fatti mirato a censurare, come vizio di motivazione, la va-
lutazione fatta dai giudici di merito, tra I’altro con identita
di conclusioni tra primo grado ed appello, valutazione che
non puo essere oggetto di esame di legittimita.

Pertanto, essendo stata ravvisata la inammissibilita del
ricorso, ai sensi dell’art. 380-bis c.p.c., e decaduti i termi-
ni ivi previsti, la Corte ha dichiarato I’estinzione del giu-
dizio, e di fatto — come detto in premessa — riconosciuto
le ragioni del contribuente.

Agevolazioni fiscali
per impianti fotovoltaici

Su Fisco Oggi, la rivista on-line dell’Agenzia delle entra-
te, alla domanda “E possibile detrarre le spese per Iinstal-
lazione di un sistema di accumulo integrato nell’impianto
fotovoltaico?” é stata data la seguente risposta:

“F, possibile avvalersi della detrazione per le spese re-
lative all’installazione di impianti fotovoltaici e sistemi
di accumulo a condizione che vengano trasmesse all’E-
nea, entro 90 giorni dalla data di ultimazione dei lavori
o del collaudo, le informazioni sui lavori effettuati (per i
piani di accumulo i dati vanno trasmessi per gli interven-
ti con data di fine lavori a partire dal 1° gennaio 2019). E
riconosciuta una detrazione del 50 per cento (con limite
massimo di spesa agevolabile di 96.000 euro) per gli in-
terventi effettuati sull’unita immobiliare adibita ad abita-
zione principale dai titolari di diritto di proprieta o di di-
ritto reale di godimento sull’unita stessa o una detrazio-
ne del 36 per cento (con uguale limite massimo di spesa)
negli altri casi in cui spetta ’agevolazione”.

Recupero Ici enti non commerciali

Sono stati istituiti, con la risoluzione n. 12 del
24.3.2026, i codici tributo per versare, tramite il model-
lo F24 e il modello F24 “enti pubblici”, le somme dovute
per il recupero dell’aiuto concesso mediante ’esenzione
dall’imposta comunale sugli immobili (Ici) prevista per
gli enti non commerciali (art. 7, comma 1, lett. i, del d.1-
gs. 504/1992), in applicazione di quanto stabilito dall’art.
16-bis del d.1. n. 131/2024, come convertito in legge.

Tale norma - che da applicazione a specifiche deci-
sioni europee (sentenza della Corte di giustizia dell’U-
nione europea del 6.11.2018 e decisioni della Commis-
sione europea del 19.12.2012 e del 53.3.2023) — riguarda
gli enti non commerciali che negli anni 2012-2013 han-
no dichiarato, o comunque sono stati chiamati a versa-
re, Imu/Tasi per oltre 50mila euro annui. Questi sog-
getti sono tenuti a presentare entro il prossimo 30 set-
tembre (il termine iniziale del 31 marzo ¢ stato proro-
gato dal d.p.c.m. 26.3.2026) la dichiarazione per il recu-
pero dell’Ici relativamente al periodo dal 2006 al 2011.
E ad effettuare, entro 30 giorni dalla scadenza del ter-
mine per la presentazione della dichiarazione, il relati-
vo versamento. Il modello di dichiarazione e le relati-
ve istruzioni e specifiche tecniche sono stati approvati
con il decreto del ministero dell’economia e delle finan-

ze del 4.2.2026, pubblicato nella Gazzetta Ulfficiale del
7.2.2026, n. 31.

La risoluzione ricorda inoltre che il versamento del-
le somme relative all’aiuto, detratti gli importi eventual-
mente gia corrisposti a titolo di Ici per lo stesso periodo
di imposta, e effettuato in favore dei Comuni in cui sono
ubicati gli immobili oggetto del recupero e che le som-
me, comprensive degli interessi, se superiori a 100mi-
la euro possono essere rateizzate in quattro quote trime-
strali di pari importo.

Imu: entro il 16 giugno
il versamento dell’acconto 2026

Entro il 16 giugno va pagato I’acconto dell’Imu per
I’anno 2026 per tutti gli immobili ad eccezione delle abi-
tazioni principali (salvo che 'unita immobiliare sia ac-
catastata come A/1, A/8 e A/9) e relative pertinenze, le
aree fabbricabili e i terreni agricoli. Il saldo dell’imposta
si paghera invece entro il prossimo 16 dicembre. E co-
munque possibile pagare in unica soluzione entro il 16
giugno. Fanno eccezione gli enti non commerciali di cui
all’art. 1, comma 759, lett. g, 1. n. 160/2019, che effettua-
no il versamento in tre rate.

La prima rata ¢ pari all’imposta dovuta per il primo se-
mestre applicando I’aliquota e la detrazione dei dodici
mesi dell’anno precedente (fatta eccezione per il caso in
cui il Comune non abbia mai approvato il prospetto del-
le aliquote in quanto in questa evenienza continueranno
ad applicarsi le aliquote di base previste dalla legge). Il
versamento della seconda rata a saldo dell’imposta do-
vuta per l'intero anno va eseguito, a conguaglio, sulla
base delle aliquote risultanti dal prospetto delle aliquo-
te (che forma parte integrante delle delibere comunali)
pubblicato sul portale del Dipartimento politiche fisca-
li del Mef entro il 28 ottobre. Al riguardo si ricorda che
i Comuni, dallo scorso anno, non possono piu diversi-
ficare le aliquote dell’Imu introducendo specifiche fat-
tispecie, ma possono solo fissare le aliquote sulla base
di fattispecie “tipizzate” che sono indicate nel prospet-
to da allegare alla delibera e da pubblicare poi, entro
il 28 ottobre. Cio in quanto la delibera di approvazio-
ne delle aliquote dal 2025 puo essere redatta solo attra-
verso l’applicazione informatica disponibile nel Porta-
le del federalismo fiscale tramite la quale — previa sele-
zione delle fattispecie di interesse tra quelle individuate
dal d.m. 7.7.2023, come modificato e integrato prima dal
d.m. 6.9.2024 e poi dal successivo d.m. 6.11.2025 (che ha
introdotto anche nuove fattispecie) — i Comuni elabora-
no il prospetto delle aliquote dell’lmu, che forma parte
integrante della delibera stessa (le esenzioni, le riduzio-
ni e le agevolazioni gia previste dalla legge, quali, per
esempio, la detrazione di 200 euro per I’abitazione prin-
cipale di categoria catastale A/1, A/8 e A/9 oppure la ri-
duzione dell’imposta al 75% per gli immobili locati con
contratto a canone concordato, invece, non devono es-
sere inserite nel prospetto in quanto le stesse sono ap-
plicate senza che il Comune possa esercitare alcun mar-
gine di discrezionalita in merito).

Segue a pagina 14
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Comuni montani, esenzione Imu

In molti hanno scritto al Ministero dell’economia e delle
finanze per sapere se i criteri per la classificazione dei Co-
muni montani individuati nello schema di regolamento di
cui allart. 2, comma 1, della 1. 12.9.2025, n. 151, allegato
alla deliberazione del Consiglio dei Ministri del 18.2.2026,
siano validi anche ai fini dell’Imu, e cioe se il relativo
elenco dei Comuni montani possa considerarsi sostituti-
vo di quello allegato alla circolare n. 9 del 14.6.1993, con
la quale sono stati individuati i Comuni nel cui territorio i
terreni agricoli sono esenti da tale imposta.

Il Ministero, con la risoluzione n. 1 dell’1.4.2026, ha
chiarito che I’elenco dei Comuni montani allegato al-
lo schema di regolamento non sia valido ai fini dell’e-
senzione dall’lmu dei terreni agricoli prevista dall’art. 1,
comma 758, lettera d), della I. n. 160 del 2019.

Conseguentemente, ai fini dell’individuazione dei Co-
muni montani nei quali i terreni agricoli sono esenti
dall’imposta municipale propria, continua a trovare ap-
plicazione I’elenco allegato alla circolare n. 9 del 1995.
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Salva Casa, chiarimenti del Governo
sulla sanatoria paesaggistica

Confronto in Commissione Ambiente della Camera
sull’applicazione della procedura di accertamento di
compatibilita paesaggistica nell’ambito del decreto-leg-
ge n. 69/2024 (“Salva Casa”). Il deputato Simiani (Pd) ha
sollevato, con un’interrogazione rivolta al Ministro del-
le infrastrutture, dubbi interpretativi in merito alla pos-
sibilita di regolarizzare interventi realizzati sulla base
di titoli edilizi rilasciati in assenza del preventivo pare-
re paesaggistico.

Nella risposta, il sottosegretario di Stato per le infra-
strutture Tullio Ferrante, ha ricostruito la ratio della
norma, evidenziando come il comma 4-bis del decre-
to in parola sia volto a superare una situazione di stal-
lo che ha interessato numerosi immobili, derivante da
omissioni procedurali imputabili alle amministrazioni
comunali. In tali casi, pur in assenza di abuso edilizio
sostanziale, il titolo risulta viziato sotto il profilo pae-
saggistlico, con conseguenti effetti negativi per i privati.

’Esecutivo ha chiarito che la procedura di accerta-
mento di conformita semplificato ex articolo 36-bis del
Testo unico edilizia ¢ applicabile anche in queste fatti-
specie, consentendo il rilascio “ora per allora” del pare-
re paesaggistico per interventi antecedenti all’l1 mag-
gio 2006. Tale impostazione comporta un’estensione del-
la disciplina della sanatoria, in deroga ai limiti ordina-
ri previsti dall’articolo 167 del Codice dei beni culturali.

Resta fermo, ha precisato il sottosegretario Ferran-
te, che al di fuori delle ipotesi espressamente previste
dall’articolo 36-bis Tue continua a trovare applicazio-
ne il regime ordinario, con il conseguente divieto di sa-
natoria nei casi non rientranti nelle condizioni stabilite
dalla norma.

Parliamo di...

Il depo superbonus
Agevolazioni attuali
e prospettive future

Con il dott. Andrea Boreatti
componente il Coordinamento tributario
dello Confedilizia

Lunedi 4 maggio 2026
dalle 17 alle 18

Diretta web su:
facebook Ynu
www.confedilizia.it

A cura del dott. Antonio Nucera
responsabile del Centro studi dello Confedilizia
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Continua “Parliamo di...”, il consueto ciclo di seminari web, che Ssi
svolgono ogni primo lunedi del mese, dalle 17 alle 18.

Lunedi 13 aprile & stata la volta dei suggerimenti pratici per le loca-
zioni abitative con I'avv. Alessandra Alaimo, componente il Coordina-
mento legali della Confedilizia, mentre lunedi 4 maggio sara affrontato il
tema “Il dopo superbonus. Agevolazioni attuali e prospettive future”.
Lo trattera, assieme al dott. Antonio Nucera, responsabile del Centro studi
della Confedilizia, il dott. Andrea Boreatti, componente il Coordinamento
tributario della Confedilizia. Il seminario — nel corso del quale si rispondera
anche agli specifici quesiti sul tema inviati dagli asso-
ciati — verra trasmesso sul sito Internet, sulla pagina E|l":" )
Facebook e sul canale Youtube della Confedilizia. &

Per rivedere tutti gli eventi gia svolti, visitare la
specifica sezione del sito della Confedilizia, raggiun-
gibile inquadrando il QR code a fianco.

Alessandra Alaimo
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Belluno

I1 28 marzo la Confedilizia di Belluno ha partecipato
all’iniziativa organizzata dal Comune dal titolo “Abita-
re a Belluno. Locazione: cosa fare”, nel corso della quale
P’avv. Giuliano Marchi ha effettuato un intervento sul te-
ma “Le tipologie contrattuali che regolano le locazioni”.
Successivamente, il 31 marzo, ha curato la docenza del
“Corso sui contratti d’affitto” organizzato dal Collegio
dei geometri di Belluno presso la loro sede e che e stato
aperto dai saluti di Paolo Vaccari, presidente del locale
Collegio dei geometri. Nel corso dell’evento — nel quale
si € anche svolta una simulazione pratica sulla compila-
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Abitare a Belluno
Locazione: cosa fare

sabato 28 marzo 2026
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Palazro Crepadona imm:

zione di un contratto — sono stati affrontati i seguenti argomenti: le tipologie di contratti d’affitto; gli accordi terri-
toriali della provincia di Belluno.

Messina

Il 16 aprile, presso la Cripta del Duomo di Messina,
la locale Confedilizia ha organizzato una “serata di me-
moria tra storia, patrimonio, musica e pensiero civile”
dal titolo “Messina rediviva”. Dopo i saluti introduttivi
di Sebastiano Maio, presidente di Confedilizia Messina,
si e svolta una visita guidata alla Cripta con il prof. Mar-
co Grassi. A seguire la pianista Irene Veneziano ha ese-
guito dei brani musicali classici. Jevento si ¢ conclu-
so con delle letture e con delle riflessioni sulla Messina
della ricostruzione dopo il terremoto a cura del prof. An-
drea Noto.

Chiavari

Il 1° aprile, presso il “Salone Dario Casassa” di Chia-
vari, si e tenuto il terzo incontro del ciclo “Incontri for-
mativi e di aggiornamento per proprietari” organizza-
to dalla Confedilizia locale. In questo terzo incontro si e
trattato il tema “Comprare e vendere casa: le regole da
seguire e aspetti fiscali”.

Sono intervenuti il notaio Silvio Liviera Zugiani e il
geom. Giorgio Demartini. Ha moderato I’arch. Lucia-
no Maggi, presidente Confedilizia Chiavari, delegazio-
ne della Confedilizia di Genova presieduta dall’avv. Vin-
cenzo Nasini.

Monza

11 24 marzo la locale Confedilizia ha organizzato, pres-
so lo Spazio Manzoni 16 di Monza, un convegno dal ti-
tolo “Questioni fiscali, civilistiche e penali di attualita
per il settore edile e condominiale”. Saluti introduttivi
di: Alessandro Lafratta, presidente Confedilizia Monza e
Brianza - dottore commercialista e revisore legale; Gior-
gio Spaziani Testa, presidente della Confedilizia; Enrica
Michela Malberti, presidente dell’Ordine degli avvoca-
ti di Monza e Brianza; Fabio Enrico Pessina, presiden-
te dell’Ordine dei dottori commercialisti e degli esper-
ti contabili di Monza e Brianza; Alessandro Busatto, co-

ordinatore Assimpredil Ance Milano Lodi Monza e Brianza; Antonietta Fenisia Gallo, avvocato dello Studio Lega-
le Gallo - direttore scientifico del Centro Studi Confedilizia Monza e Brianza. Si sono tenute le seguenti relazioni
“Verifiche fiscali e contenzioso tributario sui crediti di imposta da recupero edilizio” a cura di Umberto Volonte av-
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vocato tributarista, Advest Tax Legal Corporate, docente a contratto di diritto tributario dell’impresa presso I’ Uni-
versita Cattolica del Sacro Cuore; “La circolazione di immobili di proprieta condominiale e il rapporto tra garanzie
reali e immobili che fanno parte del condominio”, a cura di Matteo Bullone, notaio in Lecco presso lo Studio Asso-
ciato Notai Viggiani Bullone Girardi, con sedi in Milano e L.ecco, membro del Consiglio Notarile di Como e Lecco;
“Gli adeguati assetti organizzativi e gestionali nel settore edile” a cura di Martina Benvenga, avvocato, GMS Avvo-

cati Penalisti.

Il convegno ¢ stato moderato da Andrea Purpura, coordinatore area fiscalita e tributi locali della Confedilizia di
Monza e Brianza, ricercatore di Diritto tributario dell’Universita Cattolica del Sacro Cuore, avvocato tributarista.

Pesaro e Urbino

I1 17 aprile la Confedilizia di Pesaro e la Confedilizia di
Urbino hanno organizzato, presso il Tag Hotel di Fano,
un convegno dal titolo “La citta che torna a vivere. Stra-
tegie, strumenti e visioni per rigenerare i centri storici”.

Dopo i saluti iniziali di Filippo Andreani, presidente
Confedilizia Pesaro, e Marco Pirozzi, presidente Confe-
dilizia Urbino, si sono aperti i lavori con la prima tavo-
la rotonda dal titolo “La realta: dove siamo davvero?” al-
la quale hanno partecipato Enrico Rossi, vicepresidente
Regione Mar-
che con delega

all’urbanistica; Carmen Storoni, Ordine degli architetti Pesaro e Urbino;
Andrea Balsamini, Ordine degli ingegneri Pesaro e Urbino; Matteo Simon-
celli, Collegio dei geometri Pesaro e Urbino.

Nel secondo tavolo, dal titolo “La visione: la citta possibile”, & intervenu-
to Pasquale Piroso, architetto di Loft Canova, con una relazione dal titolo:
“Dai centri storici alla terra: le nuove forme dell’abitare. Rigenerare o co-
struire nuovo? Esempi concreti di nuovi modelli abitativi con I'utilizzo di
materiali e soluzioni tecnologiche di nuova concezione”.

Il terzo tavolo, dal titolo “Gli strumenti: domani cosa facciamo?”, ha visto
la partecipazione di Valentina Giacomelli, project Director Mic-Hub con
una relazione su “Lo spazio tra gli edifici: dal concept al cantiere Piazza-
le Loreto a Milano. Nodo stradale a Ferrara” e di Riccardo Pensini, Pensi-
nigroup, con un focus su “La gestione economica dei lavori senza bonus”.

[Jultima sessione (“Le domande: cosa portiamo a casa?”) si ¢ conclusa
con un t{alk condotto da Giorgio Tartaro, giornalista, autore e presentato-

re televisivo.

Piacenza

Il 5 aprile e stato presentato a Piacenza il “Vademe-
cum Affitti”.

Si tratta di un protocollo fortemente voluto dal Comu-
ne per rispondere alle esigenze abitative degli studen-
ti universitari che vivono in citta. L/iniziativa nasce dal
protocollo siglato il 1° aprile 2025 tra il Comune di Pia-
cenza, le associazioni degli inquilini, la Confedilizia di
Piacenza, i mediatori, nel’ambito del progetto “Stay Ju-
de — Piacenza Talenti”, cofinanziato dalla Regione Emi-
lia-Romagna.

Il vademecum fornisce informazioni pratiche sui con-
tratti a canone concordato, sui diritti e doveri delle par-
ti, sui vantaggi fiscali per i proprietari e su aspetti fon-
damentali come residenza, recesso e subentro. Il docu-

mento e gia disponibile on-line sulla piattaforma Piacenza Talenti e sara presto distribuito anche in formato carta-

ceo presso universita e punti informativi cittadini.

In arrivo anche una bacheca digitale per facilitare 'incontro tra domanda e offerta di alloggi.
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Reggio Emilia

Nel mese di aprile la Confedilizia di Reggio Emilia ha
organizzato alcuni eventi nella Sala conferenze della
propria sede in via Tavolata 6.

Nello specifico, I’8 aprile, ’avv. Daniela Barigazzi ha
tenuto un incontro durante il quale sono stati trattati di-
versi temi legati alla gestione condominiale: “Videosor-
veglianza; Acquisto di un immobile e gestione dell’am-
manco del vecchio amministratore; L.ocazioni brevi in
condominio”. 11 15 aprile vi e stata la presentazione del
libro “I re di denari” di Mario Giordano, edito da Rizzo-
li, durante la quale il giornalista Federico Casanova ha
dialogato con l’autore. Mentre il 29 aprile ’avv. Fabio
Ramadori ha tenuto un incontro su “I casi di revoca giu-
diziale del’amministratore”.

Il 18 aprile, presso I'Istituto Filippo Re, in via Trento e
Trieste, la Confedilizia di Reggio Emilia, in collaborazio-
ne con i Lions International di Canossa Val d’Enza ETS, Filippo Re e Emil Banca Credito Cooperativo, ha organizzato
Pevento “Missione agenti pulenti”: un’intera mattinata dedicata alla formazione e all’azione concreta, con I’obiettivo
di coinvolgere attivamente i giovani nella cura degli spazi pubblici. Il programma ha previsto un seminario della du-
rata di circa un’ora, durante il quale sono stati introdotti i concetti fondamentali legati alla tutela del patrimonio e al
valore dei beni comuni. Attraverso slide e contenuti multimediali, gli studenti hanno avuto modo di approfondire il
significato storico e culturale dei monumenti presenti nella propria citta. A seguire, i partecipanti sono stati coinvolti
in un’attivita pratica di circa due ore, che li ha visti impegnati nella pulizia e nella rimozione dei graffiti.

Saronno

11 27 marzo, alle 20.45, presso Villa Gianetti in via
Roma 20, la locale Associazione ha organizzato, con
il patrocinio del Comune di Saronno, un convegno
su “I reati condominiali di condomini e ammini-
stratori”.

Sono intervenuti: Guido Braguti, avvocato del Fo-
ro di Busto Arsizio, Andrea Finazzi, avvocato del Fo-
ro di Milano, Filippo Germinetti, presidente Confedi-
lizia Saronno.

Udine

1120 aprile, presso Palazzo Torriani a Udine, si e
tenuto il convegno “Verso un condominio che fun-
ziona. Nuove idee e prospettive” organizzato dal-
la locale Confedilizia e nel corso del quale si so-
no affrontati i seguenti temi: le assemblee condo-
miniali, i compiti e le responsabilita dell’ammini-
stratore del condominio, le spese e la contabilita
condominiale.

Sono intervenuti I’avv. Pier Paolo Bosso, presi-
dente della Confedilizia di Asti, e I’avv. Paolo Sca-
lettaris, presidente della Confedilizia di Udine.
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Nuovi regolamenti
e potenziamento delle prestazioni

A seguito della firma del nuovo Contratto collettivo na-
zionale di lavoro peri dipendenti da proprietari di fabbri-
cati, il Comitato esecutivo della Cassa Portieri ha provve-
duto ad aggiornare la regolamentazione delle prestazio-
ni dalla stessa fornite agli iscritti (quali per esempio por-
tieri, dipendenti amministrativi ecc.), introducendo nuo-
ve fattispecie e migliorando quelle esistenti.

Le novita principali riguardano in particolare i seguen-
ti aspetti:

FONDO MALATTIA

e misura dell’indennita di malattia che passa dal 1° al 20°
giorno al 65% della retribuzione e dal 21° al 180° gior-
no al 75% della retribuzione;

e aumento di 5 punti percentuali del rimborso parziale
degli oneri previdenziali dovuti relativamente al perio-
do di malattia.

ASSISTENZA INTEGRATIVA

* miglioramento del contributo per invalidita del coniu-
ge e/o ascendenti di 1° grado dell’iscritto;

e estensione dei beneficiari del contributo spese funerarie.

ASSISTENZA SANITARIA

e estensione delle prestazioni sanitarie al nucleo fami-
liare dell’iscritto;

e introduzione di prestazioni di prevenzione dentale e
protocollo ortodontico a favore dei figli minorenni;

* aumento dei massimali annui.

Erogazione delle prestazioni
relative agli iscritti
e ai componenti il nucleo familiare

La Cassa Portieri ha avviato ’attivita per ’erogazione
delle prestazioni di Cassa Portieri relative agli iscritti e ai
componenti il nucleo familiare, come previsto dal recen-
te rinnovo del Contratto collettivo nazionale per i dipen-
denti da proprietari di fabbricati firmato il 30.10.2025.

Si tratta di un’attivita collocabile nel segno della conti-
nuita e dell’efficientamento delle politiche di assistenza
perseguite nel corso degli anni dalla Cassa Portieri, volte
ad offrire servizi e prestazioni sempre piu efficaci e di vi-
sione. In tale prospettiva si inserisce, infatti, ’estensione
del welfare integrativo che completa la tutela dei lavora-
tori del nostro settore sul fronte della copertura dell’in-
dennita di malattia, sulla non autosufficienza e sul pia-
no sanitario dedicato ai famigliari potenziando la pre-
venzione, la parte odontoiatrica, la diagnostica e le visite
specialistiche. Inoltre, rimane confermata ’estensione ai
famigliari del rimborso dei ticket relativi alle prestazioni
effettuate nel Servizio sanitario nazionale.

Un progetto pienamente sostenibile da parte della Cassa
che ha adottato tutte le misure per la registrazione al porta-
le dei famigliari e la gestione delle nuove prestazioni.

Per maggiori informazioni: rivolgersi alla Cassa Portieri
al numero 06.4425.1191.

Dalle parti sociali del Ccnl domestico
un appello unitario al Governo
per riformare il settore

II 30 marzo, a cinque anni dall’ultima iniziativa con-
giunta, le parti sociali firmatarie del Ccnl del lavoro do-
mestico — organizzazioni datoriali e sindacati — hanno
inviato al Governo una piattaforma programmatica che
individua cinque priorita di intervento, chiedendo I’avvio
urgente di una riforma organica del comparto. Tra le re-
alta coinvolte anche Assindatcolf, in rappresentanza del-
la parte datoriale insieme a Fidaldo. Di seguito i conte-
nuti della piattaforma.

1. Tutela economica in caso di malattia

Introduzione di una copertura a carico dell’Inps, equi-
parabile a quella degli altri lavoratori dipendenti.

2. Tutela della maternita e della genitorialita

Garanzia di diritti e sostegni economici analoghi a
quelli previsti negli altri settori.

3. Agevolazioni fiscali e contributive

Incentivi per le famiglie che applicano il Contratto col-
lettivo nazionale, per sostenere il lavoro regolare.

4. Gestione inclusiva dei flussi migratori

Superamento delle attuali rigidita per favorire ingressi
regolari e coerenti con la domanda di assistenza.

5. Misure di welfare familiare

Rafforzamento del ruolo del lavoro domestico nelle po-
litiche su disabilita, non autosufficienza e conciliazione
vita-lavoro.

Assindatcolf richiama con forza I’attenzione su due no-
di centrali della riforma: flussi migratori e welfare.

Sul primo fronte, I’associazione evidenzia come gli at-
tuali decreti flussi risultino ancora inefficaci nel risponde-
re ai bisogni reali delle famiglie. Il sistema basato su quote
e “click day” produce, infatti, tempi di attesa troppo lunghi
e poco aderenti alla domanda concreta di assistenza, con
il risultato di non garantire ingressi tempestivi e regolari
di lavoratori. Per questo, secondo Assindatcolf, ¢ necessa-
rio superare I’attuale modello con strumenti piu flessibili.
Sul versante del welfare, ’associazione sottolinea 'urgenza
di rafforzare il riconoscimento del lavoro domestico come
componente integrante delle politiche pubbliche.

ASPESI
Unione Immobiliare _

Interpretare il futuro
e il suo impatto sull’ospitalita a Ithic

Aspesi e tra i patrocinatori del prossimo Ithic, che si
terra a Milano il 30 settembre e il 1° ottobre.

A seguire il comunicato degli organizzatori con alcune
anticipazioni sul programma della conferenza.
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Mentre interpretiamo i nuovi segnali che arrivano dal
resto del mondo in rapido cambiamento, per compren-
dere il ruolo del nostro settore e il suo futuro, ci diamo
appuntamento a Ithic, a Milano. Un cauto ottimismo ¢
emerso al Mipim e a IThif, dovuto soprattutto alla scom-
messa di molti su un impatto temporale limitato del con-
flitto in Iran. Tuttavia, un cambiamento specifico nei fon-
damentali della nostra industria appare evidente, molto
probabilmente gia alla fine del Q1.

Pianifichiamo Ithic con la forte speranza che una situa-
zione ristabilita tra i Paesi in conflitto permetta un ritor-
no alla normalita e un ambiente prospero per la crescita
culturale, il turismo e lo scambio internazionale.

Nel frattempo, ’agenda di Ithic punta a esplorare il fu-
turo imminente e gli scenari alternativi che dobbiamo
interpretare per I’hospitality in Italia nei prossimi 1-2 an-
ni: cambiamenti della domanda, risk assesment, flessibi-
lita nello sviluppo del real estate, evoluzione dei paradig-
mi di finanziamento, competitivita nell’area del Mediter-
raneo, trend di consumo, innovazione nel branding, in-
flazione e altri fattori di discontinuita.

ADSI

Associazione Dimore Storiche Italiane

Assemblea a Roma

%

Si e svolta a Roma, presso il Teatro Argentina, la qua-
rantanovesima assemblea dell’Adsi.

L’evento e stato aperto dalla presidente Maria Pace
Odescalchi e ha visto gli interventi, fra gli altri, del mi-
nistro della giustizia Carlo Nordio, del ministro dell’agri-
coltura Francesco Lollobrigida e del viceministro dell’e-
conomia e delle finanze Maurizio Leo.

Allassemblea era presente anche il presidente della
Confedilizia, Giorgio Spaziani Testa, che ha partecipato
al dibattito sul tema “Interesse pubblico e immobili sto-
rici: gli strumenti fiscali e il contributo economico al si-
stema Paese”.

Servizio quesiti per gli amministratori
iscritti al Coram

Gli amministratori di condominio iscritti al Coram, in-
viando una mail al “Servizio quesiti” (coram@confedilizia.
it), possono ricevere, dai consulenti di Confedilizia, una
risposta a quesiti condominiali di carattere generale per
i quali non sia in corso un giudizio. Di seguito si riporta-
no due quesiti con la relativa risposta che vengono anche
pubblicati sulla rivista — edita da La Tribuna — “Archivio
delle locazioni, del condominio e dell’immobiliare”.

D. Un amministratore, che ha sempre svolto la sua
attivita professionale come ditta individuale (partita
iva e codice fiscale personale), ha deciso di aprire una
Srls unipersonale e chiede, pertanto, se debba porta-
re in assemblea il cambio di ragione sociale per la sua
approvazione.

R. assemblea va certamente informata del mutamen-
to ma non sembra sia necessaria una specifica delibera
se il soggetto responsabile rimane sempre lo stesso.

D. Per le opere di manutenzione straordinaria, I’art.
1135, quarto comma, cod. civ., stabilisce la costituzio-
ne di un fondo speciale di importo pari all’lammonta-
re dei lavori.

Cio posto, si domanda se per “costituzione” si inten-
da la mera “costituzione contabile” del fondo specia-
le o I’effettivo versamento da parte dei condomini del-
le quote a loro ascritte in base alla ripartizione delle
spese straordinarie.

R. Rammentiamo che a seguito di un’importante modi-
fica, apportata anche grazie all’intervento della Confedi-
lizia, il fondo in questione puo essere costituito in varie
soluzioni in base agli stati di avanzamento lavori (sal) se
nel contratto d’appalto per tali lavori viene inserita una
specifica clausola in tal senso.

Cio premesso, secondo ’opinione maggioritaria deve
ritenersi che gli importi debbano essere presenti mate-
rialmente sul conto per assicurare ’effettivo rispetto del-
la ratio legis.

Per avere informazioni su come iscriversi al Coram,
contattare la Confedilizia della propria citta (info su wwuw.
confedilizia.it) oppure telefonare al numero 06.679.34.89.

FEDERAZIONE NAZIONALE DELLA PROPRIETA FONDIARIA

Consiglio Ue: focus su visione
per 'agricoltura dopo un anno
di attuazione con I'analisi
degli obiettivi raggiunti

“Visione per Pagricoltura e I’alimentazione, dopo un
anno di attuazione, questioni agricole legate al com-
mercio e transizione energetica nei settori della pesca

Segue a pagina 20
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e dell’acquacoltura: sono stati questi i temi principa-
li affrontati nel corso del Consiglio Agricoltura e pesca
dell’Ue che si e tenuto il 30 marzo scorso a Bruxelles.
Nel corso della riunione, presieduta dal Ministro
dell’Agricoltura di Cipro, Maria Panayiotou, i Ministri
hanno discusso dello stato dei lavori a un anno dall’av-
vio della Visione per I’agricoltura e I’alimentazione della
Commissione europea. I responsabili agricoli degli Sta-
ti membri dell’Ue hanno valutato i progressi compiuti fi-
nora e hanno proceduto a uno scambio di opinioni sull’a-
deguatezza delle iniziative in corso e di quelle pianifica-
te, in particolare alla luce dell’evoluzione degli sviluppi
geopolitici, dei conflitti in corso in Medio Oriente, del-
la volatilita del mercato e delle sfide legate al clima. Tra
le azioni attuate finora, molti dei Ministri hanno accolto
con favore I’attenzione rivolta al ricambio generazionale
e i progressi compiuti in materia di semplificazione, sot-
tolineando al tempo stesso la necessita di ulteriori azio-
ni al riguardo. I Ministri hanno inoltre discusso della ne-
cessita di ulteriori azioni per rafforzare la resilienza, la
competitivita e la sicurezza alimentare in tutto il settore
agroalimentare dell’Ue. Pitl in generale, la Visione mi-
ra a trovare un equilibrio tra redditivita economica, so-
stenibilita ambientale e sviluppo rurale, con il sostegno
di innovazione, ricerca, semplificazione e digitalizzazio-
ne” (articolo pubblicato sulla Newsletter della Federazio-
ne nazionale della Proprieta Fondiaria n. 4 del 3.4.2026).

FEDERAZIONE NAZIONALE DELLA PROPRIETA FONDIARIA
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La casa europea e la sfida
della semplificazione: gli sportelli unici
nella raccomandazione (UE) 2026/536
tra accompagnamento e complessita

C’¢ un paradosso, neanche troppo nascosto, nelle poli-
tiche energetiche europee. Da una parte, Pambizione di
trasformare il continente nel primo spazio a emissioni ze-
ro. Dall’altra, la realta concreta delle nostre case: vecchie,
inefficienti, spesso difficili da ristrutturare e, soprattutto,
immerse in una burocrazia che scoraggia anche i pitt mo-
tivati. E qui che entra in scena una figura nuova, quasi bu-
rocraticamente salvifica: lo “sportello unico”.

Il nome e rassicurante. Evoca ordine, semplificazione,
persino una certa idea di Stato amico. Ma dietro questa
etichetta si nasconde una verita pitt complessa, che la rac-
comandazione (UE) 2026/536 della Commissione mette
nero su bianco: il problema non ¢ solo la mancanza di in-
centivi, ma la struttura stessa del sistema, frammentata e
difficile da attraversare.

Per anni si € pensato che bastassero incentivi, agevola-
zioni fiscali, campagne informative. Si ¢ immaginato che

il cittadino, opportunamente stimolato, si sarebbe trasfor-
mato in un piccolo imprenditore della transizione ecolo-
gica. Non e andata cosi. La realta, come riconosce esplici-
tamente la raccomandazione europea 2026/536, e fatta di
ostacoli molto concreti: la complessita tecnica e ammini-
strativa, la difficolta di accesso ai finanziamenti, la man-
canza di competenze e informazioni, i costi iniziali elevati
e, soprattutto, ’assenza di coordinamento tra i molti attori
coinvolti. E una giungla nella quale si muovono architet-
ti, banche, imprese ed enti pubblici, ciascuno con logiche
proprie e raramente allineate. Non a caso, ’'Unione eu-
ropea sottolinea che il problema non ¢ la carenza di ope-
ratori, ma il fatto che non lavorino insieme in modo coe-
rente. Gli sportelli unici nascono proprio da questa con-
sapevolezza. L.a raccomandazione Ue li individua come
uno strumento centrale per attivare la domanda di ristrut-
turazioni energetiche e accompagnare cittadini e impre-
se lungo tutto il processo. I’idea ¢ semplice solo in appa-
renza: creare un punto di accesso, fisico o digitale, in cui
il cittadino possa trovare un percorso completo, dall’idea
iniziale fino al finanziamento e alla realizzazione dei lavo-
ri. Non piu soltanto informazione, ma un insieme integra-
to di servizi che comprendono consulenza tecnica, sup-
porto amministrativo, orientamento finanziario e, nei ca-
si piu avanzati, anche coordinamento degli interventi. In
sostanza, una regia capace di trasformare un sistema di-
sperso in un processo leggibile. E qui che emerge la di-
mensione piu interessante e pit politica della questione.
Gli sportelli unici non sono semplicemente un servizio in
pil,, ma uno strumento strategico per rendere possibile la
transizione energetica. Servono ad aumentare il numero
e la qualita delle ristrutturazioni, a mobilitare investimen-
ti pubblici e privati, a ridurre i costi energetici e a raffor-
zare la competitivita. Ma soprattutto servono a colmare
un vuoto meno visibile, quello della fiducia. Senza fidu-
cia nei professionisti, nelle istituzioni e nei risultati, diffi-
cilmente i cittadini intraprenderanno interventi comples-
si e costosi. In questo senso, gli sportelli unici funzionano
anche come dispositivi di fiducia, prima ancora che come
strumenti tecnici. Proprio questa centralita apre pero un
nodo delicato. Man mano che lo sportello evolve, passan-
do dalla semplice consulenza a forme piu operative di ac-
compagnamento o addirittura di gestione degli interven-
ti, entra progressivamente in ambiti tradizionalmente ri-
servati al mercato. La stessa raccomandazione riconosce
che esistono diversi livelli di intervento, da modelli basati
sull’informazione fino a modelli in cui lo sportello assume
un ruolo attivo nel progetto e nella sua realizzazione. E
qui che emergono interrogativi inevitabili su chi garanti-
sca I'imparzialita, su dove si collochi il confine tra interes-
se pubblico e interesse economico e su come evitare di-
storsioni. F una linea sottile, e su quella linea si gioca gran
parte della credibilita dell’intero impianto.

Al fondo, pero, il cambiamento piu rilevante e un altro.
Laraccomandazione segna il passaggio da una logica ba-
sata sugli incentivi a una logica basata sull’accompagna-
mento. Per anni si & pensato che bastasse rendere con-
veniente la ristrutturazione. Oggi si riconosce che non &
cosl, perché il problema non é solo economico, ma anche
cognitivo, organizzativo e psicologico. Accompagnare si-
gnifica ridurre la complessita, guidare le scelte, coordina-
re gli attori e sostenere il cittadino lungo tutto il percorso.
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Significa, in altre parole, trasformare un processo perce-
pito come rischioso in un’esperienza gestibile.

Resta pero un rischio ben presente, che la stessa impo-
stazione europea lascia intravedere: quello di costruire
strumenti formalmente perfetti ma incapaci di adattarsi
alle realta locali. Gli sportelli funzionano davvero solo se
sono radicati nei contesti territoriali e culturali, perché la
casa non é semplicemente un bene economico, ma uno
spazio profondamente legato alle abitudini, alle relazio-
ni e alle percezioni delle persone. In definitiva, la partita
non si gioca tanto sugli obiettivi — gia definiti e ambiziosi -
quanto sulla capacita di accompagnare milioni di cittadi-
ni dentro un cambiamento complesso. Gli sportelli unici
rappresentano forse il tentativo piti concreto finora di col-
mare questa distanza tra strategia europea e vita quotidia-
na. Resta da vedere se saranno davvero una porta aperta o
I’ennesimo corridoio burocratico.

Link al testo della raccomandazione:
https.//eur-lex.europa.eu/legal-content/IT/TXT/PDF/?uri=0J:L_202600536

non sfuggono al controllo fiscale italiano. Gli strumenti
fiduciari possono quindi essere utilizzati solo con piena
consapevolezza dei rischi fiscali connessi.

€ ssomuss

Liberalita e cessioni infraquinquennali:
chiarimenti dell’Agenzia delle entrate
sulle partecipazioni tramite trust estero

Con la risposta a interpello n. 17 del 23.1.2026, ’Agen-
zia delle entrate ha chiarito ’applicazione della discipli-
na antielusiva prevista dall’art. 16, comma 1, della legge n.
5853/2001, in caso di liberalita aventi ad oggetto partecipa-
zioni socielarie successivamente cedute entro cinque anni.

Il caso riguarda la distribuzione a favore di un benefi-
ciario di quote di una s.r.l. italiana provenienti da un trust
svizzero istituito dalla madre disponente nell’ambito di una
pianificazione successoria. [Jamministrazione finanziaria
ha qualificato il trust come fiscalmente interposto rispetto
alla disponente, rilevando che il trasferimento al {rust non
determinava uno spossessamento sostanziale della madre.
Pertanto, ai fini della disciplina antielusiva, la cessione del-
le partecipazioni entro il quinquennio deve essere conside-
rata come effettuata direttamente dalla disponente.

La plusvalenza realizzata dal beneficiario ¢ quindi tas-
sata come se latto di liberalita non fosse mai intervenuto.

La risposta conferma che, anche nel caso di struttu-
re fiduciarie-patrimoniali estere, non e possibile aggi-
rare le norme antielusive interne, qualora ’operazione
combini atti di liberalita e cessioni infraquinquennali.
In particolare, il quinquennio decorre dalla distribuzio-
ne delle partecipazioni ai beneficiari e non dalla costi-
tuzione originaria del trust. Per gli operatori e i profes-
sionisti della pianificazione patrimoniale, il chiarimento
rappresenta un monito chiaro: occorre verificare la rea-
le autonomia e sostanza economica del frust estero, poi-
ché eventuali poteri di controllo collegati alla disponen-
te o al protector possono comportare ’applicazione della
disciplina antielusiva. In sintesi, la risposta dell’Agenzia
rafforza Porientamento secondo cui le liberalita attraver-
so lrust esteri, se seguite da cessioni infraquinquennali,

Riparto di
giurisdizione

“Sussiste la giuri-

sdizione del giudice

casda amministrativo quan-

do si controverta del’annullamento dell’assegnazione per
vizi incidenti sulla fase del procedimento amministrativo,
fase strumentale all’assegnazione medesima e caratteriz-
zata dall’assenza di diritti soggettivi in capo all’aspiran-
te al provvedimento, mentre sussiste la giurisdizione del
giudice ordinario quando siano in discussione cause so-
pravvenute di estinzione o risoluzione del rapporto loca-
tizio, sottratte al discrezionale apprezzamento dell’ammi-
nistrazione (...). Ne consegue che il riparto di giurisdizio-
ne va effettuato secondo il criterio ordinario della natura
della situazione giuridica soggettiva azionata in giudizio,
distinguendo la fase che precede I’assegnazione dell’al-
loggio — contraddistinta dall’esercizio di pubblici poteri —
dalla fase successiva, nella quale si svolge il rapporto pa-
ritetico secondo le regole di diritto privato. La prima fase,
funzionale all’individuazione del soggetto con cui ’Ammi-
nistrazione dovra stipulare il contratto, ¢ caratterizzata da
atti amministrativi (quali il bando recante i requisiti per
la graduatoria e ’assegnazione), a fronte dei quali nasco-
no posizioni di interesse legittimo, rientranti nella cogni-
zione del giudice amministrativo.

Una volta stipulato il contratto, invece, sorgono posi-
zioni di diritto soggettivo rispetto alle vicende del rap-
porto (quali il subentro, la risoluzione, la decadenza, il
rilascio dell’alloggio), con conseguente giurisdizione del
giudice ordinario (...). Si e cosl ritenuta la giurisdizio-
ne del giudice ordinario nel caso di decadenza dall’asse-
gnazione dell’alloggio di E.R.P. correlata all’avvenuto ac-
certamento della carenza del requisito dell’impossiden-
za quale previsto dalla legge regionale per il diritto alla
conservazione del medesimo (...); in controversia avente
ad oggetto il rilascio dell’immobile in cui ’opponente ec-
cepiva di possedere i requisiti per ’assegnazione dell’al-
loggio e di avere diritto a subentrare all’originario asse-
gnatario nel godimento dello stesso (...); in caso di re-
voca dell’assegnazione di alloggio disposta dal Comune
per avere il nucleo familiare dell’assegnatario superato
i limiti reddituali (...); nell’ipotesi di dedotta inesegui-
bilita dell’ordine di rilascio del’immobile per I’asseri-
ta esistenza delle condizioni richieste dalla legge per la
permanenza del rapporto comportante la prosecuzione
della detenzione qualificata del bene da parte dell’attore
(...); nel caso di impugnativa di provvedimento comuna-
le che aveva dichiarato la decadenza dall’assegnazione
per abbandono dell’alloggio e per cessione dello stesso
a terze persone (...); nel caso di denuncia di vizi di legit-
timita procedurale del provvedimento con cui era stato
intimato lo sgombero e nella dedotta ricorrenza dei pre-
supposti per la regolarizzazione del rapporto locativo”.

Cosi Sezioni Unite della Cassazione, con ordinanza n.
32956 del 17.12.2025.
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I Locazione e responsabilita da cose in custodia

Ai fini del disposto di cui all’art. 2051 cod. civ., custodi sono anzitutto i proprietari, come tali gravati da obblighi
di manutenzione e controllo della cosa custodita. Custodi sono altresi il possessore, il detentore e il concessiona-
rio. “Tra i detentori (...) rientrano i conduttori di immobile in locazione, i quali hanno I’'uso e il godimento sia della
singola unita immobiliare sia dei servizi accessori e delle parti comuni dell’edificio”. Costoro, pertanto, “rispondo-
no ex art. 2051 cod. civ. (salvo che dalla responsabilita presunta a loro carico si liberino dando la prova del fortuito)
dei danni provocati dalla cosa ai terzi”; grava sul proprietario, invece, “la responsabilita per i danni subiti da terzi
(nel novero dei quali vanno ricompresi anche i conduttori di appartamenti siti nell’edificio) derivanti dalle struttu-
re edilizie e dagli impianti conglobati nell’immobile”.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 5564 del 12.3.2026

Locazione stipulata dal custode giudiziario

“La locazione stipulata dal custode giudiziario, a tal fine autorizzato dal giudice, di un immobile sottoposto ad
esecuzione forzata, & contratto la cui durata risulta naturaliter contenuta nei limiti della procedura concorsuale,
non potendo essere opposta a colui che abbia acquistato il bene a seguito di vendita forzata”.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 5330 del 9.3.2026

Costituzione di servitu per destinazione del padre di famiglia

“La servitu per destinazione del padre di famiglia si costituisce ope legis solo se, al momento della separazione
dei fondi o del frazionamento dell’unico fondo, vi siano opere o segni manifesti ed inequivoci di una situazione og-
gettiva di subordinazione o di servizio, che integri de facto il contenuto proprio di una servitti, indipendentemente
da qualsiasi volonta, tacita o presunta, dell’'unico proprietario nel determinarla o nel mantenerla (...); dunque, per
determinare il momento rilevante ai fini della costituzione della servitu va considerato lo stato di fatto esistente al
tempo della cessazione dell’appartenenza dei due fondi al medesimo proprietario”.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 5227 del 9.3.2026

Locazione e reato di favoreggiamento della prostituzione

“Non integra il reato di favoreggiamento della prostituzione la cessione in locazione di un appartamento, pur nel-
la consapevolezza che ivi si esercitera la prostituzione, ove difettino prestazioni accessorie (come nel caso di ese-
cuzione di inserzioni pubblicitarie, fornitura di profilattici, ricezione di clienti o altro) che concretizzino una ogget-
tiva agevolazione del meretricio”. Del pari non integra tale reato neanche la locazione di un immobile a una prosti-
tuta a un canone maggiorato in quanto cio “non incide favorevolmente sullo svolgimento di detta attivita, potendo,
invece, costituire un maggiore ostacolo all’ottenimento dell’abitazione”.

Cosi la Cassazione penale, con sentenza n. 6120 del 16.2.2026
Credito dell’appaltatore

“Non costituisce (...) idonea prova del credito dell’appaltatore (recte del quantum) la contabilita redatta dal diret-
tore dei lavori (o dallo stesso appaltatore), a meno che non risulti che essa sia stata portata a conoscenza del com-
mittente e che questi ’abbia accettata senza riserve, pur senza aver manifestato la sua accettazione con formule sa-
cramentali, oppure che il direttore dei lavori, per conto del committente, abbia redatto la relativa contabilita come
rappresentante del suo cliente e non come soggetto legato a costui da un contratto di prestazione d’opera professio-
nale, che gli fa assumere la rappresentanza del committente limitatamente alla materia tecnica”.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 2067 del 31.1.2026
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Esecuzione forzata, focus condominio, condominio parziale,
rendiconto, delibera nulla, lucernari

LArchivio delle locazioni, del condominio e dell’immobiliare (n. 2/2026) pubblica un articolo di Angelica Saltarelli
in materia di esecuzione forzata in forma specifica per consegna o rilascio. Nella circostanza, ’autrice esamina i pro-
cedimenti per la consegna di cose mobili e per il rilascio di beni immobili approfondendo, con riguardo a quest’ulti-
mo profilo, ’esecuzione forzata per il rilascio di immobili oggetto di locazioni urbane.

Sempre ’Archivio (n. 2/2026) ospita un focus di Antonio Nucera sul condominio. Diversi i temi affrontati che per-
lopiu prendono spunto da recenti pronunce di giurisprudenza: la rappresentanza dell’amministratore, la nozione di
condominio, la partecipazione all’assemblea; la suddivisione delle spese di riparazione dei lastrici solari; la compra-
vendita; la deroga convenzionale ai criteri legali di riparto delle spese condominiali; i danni derivanti dall’esecuzione
di opere di utilita condominiale; la presunzione di condominialita.

Di condominio tratta anche Paolo Scalettaris sul n. 3 del 2026 della rivista Immobili & proprieta. Nell’occasione
Scalettaris prende in esame, richiamando numerose pronunce di legittimita sull’argomento, la figura del condominio
parziale e, segnatamente, gli aspetti connessi alla responsabilita per le spese, allo svolgimento delle assemblee, alle
delibere e alla contabilita condominiale. Ampio spazio viene pure riservato al raffronto con la figura del supercondo-
minio. E relativamente a quest’ultimo aspetto Scalettaris evidenzia come non sembri corretto considerare il condomi-
nio parziale ed il supercondominio “quali fattispecie aventi natura omogenea”. Al riguardo sottolinea, infatti, come il
supercondominio, costituisca una figura “dotata di autonomia di decisioni” e di “autonomia di rappresentanza”, men-
tre il condominio parziale rappresenti “solamente lo strumento diretto a dare soluzione concreta al problema delle
decisioni circa beni che non siano di proprieta comune di tutti i condomini”.

Di Scalettaris e pure un articolo sul rendiconto condominiale pubblicato sul portale /IUS Condominio e locazioni
(ius.giuffrefl.it/condominio-e-locazione). Nello scritto ’autore commenta le conclusioni alle quali giunge il Tribuna-
le di Udine, nella sentenza n. 592 del 25.8.2025, che ha ritenuto illegittima una delibera assembleare di approvazione
di un rendiconto diverso da quello presentato dall’amministratore e comunicato ai condomini con I’avviso di convo-
cazione. In particolare, Scalettaris si sofferma sulle motivazioni poste a sostegno della sentenza fondate sul duplice ri-
lievo che la redazione del rendiconto ¢ compito del’amministratore e non dell’assemblea e che I’approvazione di un
rendiconto diverso da quello comunicato ai condomini in vista dell’assemblea viola il diritto dei condomini assenti.

Sullo stesso portale e riportato anche un contributo, sempre in tema di condominio, di Alberto Celeste. Nella circo-
stanza, ’autore esamina una recente pronuncia della Cassazione (sent. n. 29917 del 12.11.2025) secondo cui, in caso
di delibera nulla, non rileva che la decisione sia stata richiesta e votata anche dal condomino attore. Anche in questo
caso viene approfondito I’iter motivazionale che ha condotto i giudici a tale decisione basata sull’assunto, da un lato,
che il principio di cui all’art. 1421 cod. civ. (secondo cui la nullita puo essere fatta valere da chiunque vi abbia interes-
se, salvo diverse disposizioni di legge) non e derogato dalle norme in tema di condominio; dall’altro, che la regola per
la quale chi ha dato causa ad una nullita non puo farla valere & propria della materia processuale, mentre ¢ estranea
alla materia sostanziale.

Infine, sulla rivista Consulenie Immobiliare (n. 1226/2026), Fulvio Pironti approfondisce la disciplina dei lucernari
in ambito condominiale con particolare riguardo alla loro qualificazione giuridica e al riparto degli oneri manutentivi
quando inseriti nella copertura terminale dell’edificio. Ampio spazio viene dedicato dall’autore anche ai profili edili-
zio-urbanistici connessi alla realizzazione di tali aperture, cosi come ai limiti di utilizzo del tetto comune da parte del
singolo condomino.

Edilizia residenziale pubblica, presentato I'Osservatorio 2024/2025

Presso la Sala Caduti di Nassirya del Senato e stato presentato il Report dell’Osservatorio nazionale Erp 2024/2025,
realizzato da Federcasa in collaborazione con Nomisma. Lo studio offre una fotografia aggiornata dell’edilizia resi-
denziale pubblica in Italia, evidenziandone il ruolo centrale per la coesione sociale e, al tempo stesso, le profonde cri-
ticita strutturali. Il sistema Erp, che rappresenta appena il 2,5% dello stock abitativo nazionale, continua a essere un
presidio fondamentale per le fasce piu fragili della popolazione. Tuttavia, il patrimonio gestito dagli enti appare sem-
pre piu sotto pressione, stretto tra risorse insufficienti e una domanda abitativa in costante crescita.

Tra i dati pitu rilevanti emergono le condizioni del patrimonio: 61.300 alloggi risultano sfitti perché necessitano di in-
terventi di ristrutturazione, sottraendo di fatto migliaia di case alla disponibilita. A questo si aggiunge il fenomeno del-
le occupazioni abusive, con 22.700 alloggi occupati irregolarmente.

Nonostante gli interventi avviati, solo una quota limitata degli alloggi e stata oggetto di ristrutturazione nell’ultimo
anno, mentre le entrate da canoni, generalmente molto basse, non riescono a coprire i costi di manutenzione e gestio-
ne. Emergono inoltre livelli elevati di morosita e una forte frammentazione delle risorse disponibili, tra fondi statali,
regionali e Pnrr.

Nel complesso, il quadro delinea un sistema indispensabile ma fragile, che necessita di interventi strutturali e risor-
se adeguate per rispondere alla crescente domanda abitativa.
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| Lo scadenzario del proprietario di casa e del condominio - GIUGNO 2026 |

| 16 Giugno 2026 — Martedi |

Imposte e contributi
Ultimo giorno per il versamento da parte del condominio delle ritenute fiscali e dei contributi previdenziali e assi-
stenziali relativi a dipendenti e assimilati, lavoratori autonomi nonché a contratti di appalto, con riferimento al me- I
se di maggio 2026.
Addizionali Irpef
Ultimo giorno per il versamento da parte del condominio della rata delle addizionali regionale e comunale all’Ir-

I pef trattenute ai dipendenti sulle competenze di maggio 2026 a seguito delle operazioni di conguaglio di fine anno
nonché per il versamento della rata dell’acconto dell’addizionale comunale all’Irpef 2026 trattenuta ai dipendenti
sulle competenze di maggio 2026; ultimo giorno, inoltre, per il versamento in unica soluzione delle predette addizio- I
nali trattenute, sempre sulle competenze di maggio 2026, a seguito di cessazione del rapporto di lavoro.

I Imu - Versamento in acconto o in unica soluzione I
Ultimo giorno per il versamento della prima rata dell’imposta municipale propria per il 2026 pari all’imposta do-
vuta per il primo semestre applicando Paliquota e la detrazione dei dodici mesi dell’anno precedente. E anche pos- I

sibile scegliere di versare 'imposta per tutto ’anno in unica soluzione, utilizzando le aliquote e le detrazioni previ-

ste per 'anno 2026.

30 Giugno 2026 — Martedi

Irpef - Versamento a saldo e prima rata acconto

Ultimo giorno per i versamenti relativi alla dichiarazione dei redditi Mod. REDDITI 2026 delle persone fisiche e I
delle societa di persone, concernenti I'lIrpef a saldo per il 2025 e la prima rata in acconto per il 2026.

Cedolare secca - Versamento a saldo e prima rata acconto

Ultimo giorno per il versamento a saldo della cedolare secca sugli affitti relativa all’anno 2025 e per il versamento
della prima rata della cedolare secca relativa all’anno 2026.

Versamento della ritenuta del 4%

Ultimo giorno per effettuare il versamento da parte del condominio della ritenuta d’acconto operata sui corrispet-
tivi dovuti per prestazioni relative a contratti di appalto di opere o servizi, anche se rese a terzi o nell’interesse di ter- I
zi, effettuate nell’esercizio di impresa, pure quando Pammontare della stessa non raggiunga I’importo di euro 500.

Irpef - Presentazione Mod. REDDITI cartaceo

Ultimo giorno per la presentazione in forma cartacea, da parte delle persone fisiche e delle societa di persone non ob-
bligate all’invio telematico, della dichiarazione dei redditi Mod. REDDITI 2026 (redditi 2025) tramite gli uffici postali.

Presentazione Quadro AC cartaceo del Mod. REDDITI I
Ultimo giorno per la presentazione in forma cartacea — da parte degli amministratori di condominio che non pre-
sentino il Quadro K del Modello 730 — del Quadro AC relativo alla comunicazione annuale all’Anagrafe tributaria I
dell’importo complessivo dei beni e dei servizi acquistati dal condominio nell’anno 2025 nonché dei dati identifi-
cativi dei relativi fornitori. E obbligatorio anche indicare, sempre nel Quadro AC, i dati catastali degli immobili og- I
getto di interventi di recupero del patrimonio edilizio, realizzati sulle parti comuni condominiali. Jamministratore
puo non compilare la sezione I1I del Quadro AC, contenente i dati relativi ai fornitori e agli acquisti di beni e servizi, I
nelle ipotesi in cui sia stata operata dalle banche (o da Poste) una ritenuta alla fonte sulle somme pagate, mediante
I bonifico “parlante”, dal condominio all’impresa che ha effettuato gli interventi di recupero del patrimonio edilizio.

I Imu - Presentazione dichiarazione I
Ultimo giorno per la presentazione della dichiarazione Imu concernente gli immobili per i quali ’'obbligo dichia-

I rativo € sorto nel corso del 2025. I
Ultimo giorno per la presentazione della dichiarazione Imu, esclusivamente in via telematica, da parte di contri-

I buenti che hanno fruito dell’esenzione Imu 2025 per immobili occupati abusivamente. I

I Tari e imposta di registro I
Si veda Confedilizia notizie gennaio 2024.
N.B. In tutti i casi in cui viene citato il condominio quale destinatario di un obbligo si intende che al relati- I

vo adempimento provveda, quando esistente, 'amministratore o, altrimenti, un soggetto designato dall’as-
I semblea condominiale. I

I Lo scadenzario mensile e presente — continuamente aggiornato e ulteriormente approfondito — sul sito della I
Confedilizia (www.confedilizia.it).
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Lo scadenzario del datore di lavoro domestico - GIUGNO 2026

Ferie

Compatibilmente con le esigenze del datore di lavoro, il dipendente domestico puo godere del periodo di ferie nei
mesi estivi. Sulla base del Contratto nazionale del lavoro domestico si ha diritto a 26 giorni lavorativi da frazionarsi
in non piu di due periodi ’anno, purché concordati fra le parti.

Predisposizione prospetto paga

la retribuzione, deve essere predisposto, in duplice copia, il prospetto paga.

Lo scadenzario annuale del datore di lavoro domestico ¢ presenle — continuamente aggiornato — sul sito

(www.confedilizia.it).

CASI CLINICI
DI LOCAZIONE

E valida una clausola di rinuncia
all’avviamento per riduzione del
canone?

Nelle locazioni d’immobili ad uso
non abitativo e nulla la clausola con
la quale il conduttore rinunci pre-
ventivamente all’indennita per la
perdita dell’avviamento commercia-
le, ancorché tale rinuncia sia pattui-
ta quale corrispettivo di una riduzio-
ne del canone.

I diritti riconosciuti al condutto-
re dalla disciplina imperativa pos-
sono formare, infatti, oggetto di di-
sposizione solo dopo la loro insor-
genza e non possono conseguente-
mente essere validamente sacrifica-
ti in via preventiva mediante pattui-
zioni dirette ad alterare I’equilibrio
legale del rapporto (cfr., in punto, la
recentissima Cassazione civile sez.
trib., 9 febbraio 2026, n. 2895).

Perché vi sia inadempimento
nell’uso deve esserci un danno?

Con riguardo all’obbligo del con-
duttore di osservare nell’'uso della
cosa locata la diligenza del buon pa-
dre di famiglia a norma dell’art. 1587
n. 1, cod. civ. — la cui violazione an-
che nel corso della locazione costitu-
isce inadempimento valutabile ai fi-
ni della risoluzione del rapporto - I’a-
buso nel godimento non implica ne-
cessariamente il concreto verificarsi
di danni materiali, ma puo consiste-
re in qualsiasi comportamento lesi-
vo degli interessi del locatore, a nul-
la rilevando che in astratto modifiche

od innovazioni possano servire a mi-
gliorare la cosa stessa. Di conseguen-
za, ove il conduttore alteri, sia pure in
parte, lo stato della cosa locata, spetta
al giudice del merito apprezzare I'im-
portanza dell’inadempimento ai fi-
ni dell’eventuale pronuncia di risolu-
zione del contratto, dando rilievo piu
che all’entita oggettiva dell’inadem-
pimento, alla sua incidenza nell’inte-
resse della controparte.

Vendita dell’appartamento locato
e disdetta del conduttore: il nuovo
proprietario puo avvalersene?

Nel caso di vendita di cosa locata
il nuovo proprietario subentra nel-
la medesima posizione giuridica
dell’originario proprietario ceden-
te locatore. Pertanto, laddove il con-
tratto sia cessato di diritto per inti-
mata disdetta del contratto medesi-
mo alla scadenza, I’acquirente su-
bentra anche nel diritto di credito al-
la restituzione dell’immobile gia ma-
turato in capo al locatore-proprieta-
rio cedente.

I malfunzionamento d’impian-
ti condominiali giustifica la risolu-
zione del contratto?

Il malfunzionamento degli impian-
ti condominiali non integra un vizio
della cosa locata tale da giustifica-
re la risoluzione del contratto, né le-
gittima I’eccezione d’inadempimen-
to. La responsabilita del locatore ¢
esclusa qualora il conduttore, nell’e-
sercizio della detenzione qualifica-

In ottemperanza al Contratto nazionale del lavoro domestico, contestualmente alla corresponsione periodica del- I
|

+ a cura di Flavio Saltarelli

ta dell’limmobile, avrebbe potu-
to rilevare e rimuovere la causa
del disservizio con 'ordinaria di-
ligenza. Ne consegue che, se 1’o-
rigine del vizio e esterna all’uni-
ta locata e non e
stata prontamen-
te segnalata o ac-
certata dal con-
duttore, questulti-
mo e tenuto al pa-
gamento integrale
dei canoni fino al-
la data di riconse-
gna dell’immobile.

Se la locazione
ha ad oggetto una
cantina inservibi-
le, si rischia di re-
stituire parte dei
canoni?

Se il contratto
di locazione abi-
tativa ha ad og-
getto anche una
cantina e si ac-
certi, nel corso
di causa, che ta-
le locale, al mo-
mento della stipula del contratto,
non & adeguato all’uso necessitan-
do di un’accurata pulizia, tinteggia-
tura e pavimentazione — opere non
eseguite prima di consegnare il lo-
cale al conduttore - il proprietario
rischia di essere ritenuto inadem-
piente e condannato ad una riduzio-
ne del canone.
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Locazioni brevi in condominio,
recente pronuncia della Corte d’Appello di Milano

In difetto di divieti regolamentari opponibili ai condomini, il parametro di riferimento per la valutazione
delle attivita poste in essere negli immobili oggetto di locazione breve e del loro impatto sulla vita condomi-
niale “e costituito, da un lato, dall’art. 1102 cod. civ., che regola I'utilizzo della cosa comune da parte dei par-
tecipanti alla comunione, e, dall’altro lato, dall’art. 844 cod. civ. in tema di immissioni che superano la nor-
male tollerabilita”.

Cosi la Corte d’Appello di Milano, con sentenza n. 516 del 26.2.2026.

La pronuncia si presenta di interesse in quanto offre lo spunto per affrontare la questione della possibili-
ta di vietare lo svolgimento delle locazioni brevi laddove sussistano clausole — in vero molto comuni nella
prassi — che vietino usi degli appartamenti contrari alla destinazione abitativa dell’edificio.

Nella specie, il contenzioso ruotava attorno alla legittimita dell’attivita di locazione breve esercitata in al-
cune unita immobiliari e le relative ripercussioni in sede condominiale, in considerazione della lamentata
presenza di rumori ed altri disagi attribuiti agli ospiti.

A sostegno delle ragioni del condominio veniva richiamato, in particolare, il regolamento del fabbricato
che vietava espressamente di destinare gli appartamenti ad usi tali da recare pregiudizi alla quiete, alla si-
curezza o al decoro dello stabile oppure, ancora, che potessero risultare contrari “alla destinazione dell’edi-
ficio, ivi compresa la concessione in affitto di camere ammobiliate”.

In primo grado il regolamento condominiale era stato considerato inopponibile ai condomini interessati
giacché non trascritto, ma erano state comunque riconosciute al condominio le lesioni lamentate.

Essendo il profilo dell’opponibilita passato in giudicato, il giudizio di appello si veniva a incentrare, quindi,
sugli aspetti relativi ai presunti pregiudizi recati alla vita condominiale dagli ospiti degli immobili concessi in
locazione breve.

Sotto questo profilo, “il parametro di riferimento per la valutazione delle attivita poste in essere negli im-
mobili degli appellanti e del loro impatto sulla vita condominiale” veniva individuato dalla Corte d’Appel-
lo nei suddetti art. 1102 cod. civ., in tema di uso del bene comune, e art. 844 cod. civ. in tema di immissioni
moleste.

Senonché, nella specie, nessuna prova era stata raggiunta circa la gravita dei pregiudizi lamentati né con
riguardo ai presunti rumori recati dagli ospiti, né in relazione a supposti abusi compiuti dagli stessi sul be-
ne comune. Tali, infatti, non potevano considerarsi, ad esempio, le “citofonate notturne” ad altri condomini
dello stabile; la presenza delle valigie nell’androne per qualche minuto; ’occupazione dell’ascensore per il
tempo necessario allo scarico e carico dei bagagli; ’emissione di rumori diurni collegati all’attivita di puli-
zia degli appartamenti di interesse. Da qua la vittoria in giudizio dei condomini proprietari degli immobili
concessi in locazione breve.

La sentenza risolve quindi la vicenda sulla base degli elementi probatori raccolti, senza entrare nel me-
rito di quanto disposto dal regolamento del fabbricato. Cio che preme sottolineare in argomento, tuttavia,
e che la conclusione difficilmente sarebbe stata diversa — con riguardo, per quanto qua interessa, al divie-
to attinente alla “destinazione dell’edificio” — anche laddove tale regolamento fosse risultato opponibile ai
condomini.

Del tema abbiamo gia trattato compiutamente in passato (cfr. Cn sett. 2024); in questa sede ci limitiamo a
ricordare, quindi, la sentenza della Cassazione n. 22711 del 28.9.2017, che si € occupata segnatamente del-
le locazioni brevi; pronuncia nella quale si afferma che laddove il regolamento condominiale vieti “di desti-
nare i locali ad uso diverso di privata civile abitazione” e, pertanto, “di darli in affitto o subaffitto sotto forma
di pensione o di albergo”, cio non incide sulla possibilita di locare per brevi periodi o in modo saltuario, non
rientrando tale tipo di locazione nel divieto in questione.

Si tratta di una conclusione che, a ben vedere, si attaglia anche alla fattispecie qua commentata e che fa
propendere pertanto, come detto, per una definizione positiva della vicenda in favore dei condomini locato-
ri anche laddove il regolamento condominiale fosse stato loro opponibile.

Tuttavia, al di 1a del caso specifico, non puo essere sottovalutato il fatto che, dall’analisi delle diverse de-
cisioni della giurisprudenza susseguitesi nel tempo, emergano interpretazioni differenti in ordine a cio che
puo farsi rientrare nel concetto di destinazione ad uso abitativo di un immobile e, conseguentemente, in re-
lazione all’applicabilita di eventuali clausole presenti nel regolamento che dispongano divieti o limiti all’au-
tonomia privata.

La soluzione, laddove percorribile (ad esempio nei piccoli condominii non ancora interessati da attivita di
affittacamere, bed and breakfast o locazioni brevi) e, pertanto, che tutta la compagine condominiale approvi
limitazioni e divieti, in punto, chiari e netti. E, per rendere tutto questo opponibile ai terzi (cioe ai successivi
acquirenti delle unita immobiliari presenti nel fabbricato condominiale), si proceda, poi, alla trascrizione.

Le Associazioni territoriali della Confedilizia sono a disposizione di tutti gli interessati per fornire ogni uti-
le informazione in materia (indirizzi sul sito: www.confedilizia.ir).
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CASI CLINICI
DI CONDOMINIO

a cura di Flavio Saltarelli

Danni da infiltrazioni - Deroga convenzionale ai criteri di suddivisione delle spese - Assemblea con verbale omissivo sulla votazione -
Delibera e genericita ordine del giorno - Conservazione del tetto

Il risarcimento dei danni da infil-
trazione spetta al soggetto che ha
subito le conseguenze del danno o
al vecchio proprietario?

In ipotesi di risarcimento in se-
guito ad infiltrazioni provenienti
dall’impianto comune, qualora ’ap-
partamento danneggiato sia stato
oggetto di alienazione dopo detto
sinistro, il ristoro dei danni dovuti
spetta a chi ha patito le conseguen-
ze del danno, cioe a chi era proprie-
tario al tempo del verificarsi dell’e-
vento pregiudizievole.

E lecito derogare in via conven-
zionale ai criteri legali di riparto
delle spese condominiali?

Le spese necessarie per la con-
servazione e il godimento delle par-
ti comuni, per i servizi nell’interesse
comune e per le innovazioni rego-
larmente deliberate gravano, in via
legale, sui condomini in proporzione
al valore della proprieta di ciascuno,
secondo i millesimi di partecipazio-
ne di cui all’art. 1123, primo comma,
cod. civ.

Tale criterio e derogabile soltanto
mediante diversa convenzione in sen-
so tecnico, configurabile come dichia-
razione negoziale espressione dell’au-
tonomia privata - anche contenuta in
regolamento di natura contrattuale
predisposto dal costruttore - adottata
con il consenso unanime di tutti i con-
domini, idonea a discostarsi dai pa-
rametri di riparto risultanti dagli artt.
1118, 1123 e ss. cod. civ. e dall’art. 68
disp. att. cod. civ., restando altrimenti
inderogabilmente applicabile il crite-
rio proporzionale legale.

Assemblea, verbale che non spe-
cifica i partecipanti che hanno ap-
provato: la delibera ¢ valida?

In tema di assemblea di condomi-
nio, anche se il relativo verbale do-
vrebbe contenere I’elenco nomina-

tivo dei condomini intervenuti, in-
dicando assenti e dissenzienti, non-
ché il valore delle rispettive quo-
te, la mancanza di tale indicazione
non incide sulla validita della deli-
bera ove a tale incompletezza pos-
sa rimediarsi mediante un diverso
controllo della regolarita del proce-
dimento. Da cio consegue che non
¢ annullabile la deliberazione il cui
verbale, ancorché non riporti I’indi-
cazione nominativa dei condomini
che hanno votato a favore, conten-
ga l’elenco di tutti i condomini pre-
senti, con i relativi millesimi e rechi,
altresi, 'indicazione nominativa di
quelli che si sono astenuti e di quelli
che hanno votato contro, nonché del
valore complessivo delle rispettive
quote millesimali, consentendo ta-
li dati di stabilire con sicurezza, per
differenza, quanti e quali condom-
ini hanno espresso voto favorevole,
nonché di verificare che la delibera-
zione assunta abbia superato il quo-
rum richiesto dall’art. 1136 cod. civ.
Pertanto, il verbale dell’assemblea di
condominio, ai fini della verifica dei
quorum prescritti dall’art. 1136 cod.
civ., rimane comunque valido ove,
pur riportando l’indicazione nomi-
nativa dei soli partecipanti astenu-
ti o che abbiano votato contro, con-
senta di stabilire per differenza colo-
ro che hanno votato a favore (cfr., in
punto, anche Cassazione civile sez.
II, 19 gennaio 2026, n. 1108).

Genericita dell’ordine del gior-
no: vale la delibera se il condomi-
no era comunque informato?

I’obbligo di preventiva informa-
zione dei condomini in ordine al
contenuto degli argomenti posti
all’ordine del giorno dell’assemblea
risponde alla finalita di far cono-
scere ai convocati, sia pure in ter-
mininon analitici e minuziosi, log-
getto essenziale dei temi da esami-

Confedilizia,
libera e indipendente

nare, in modo da consentire lo-
ro di partecipare consapevol-
mente alla relativa deliberazio-
ne. Tanto premesso, secondo la
giurisprudenza della
Suprema Corte, 'even-
tuale genericita di que-
sto avviso, considera-
to il principio di pre-
valenza della sostanza
sulla forma, non com-
porta l'invalidita della
delibera condominia-
le, qualora risulti che il
condomino, sia pure in
altro modo, fosse suffi-
cientemente informa-
to sullargomento che
avrebbe costituito og-
getto dell’assemblea.

Come si dividono le spese di con-
servazione del tetto?

In tema di conservazione del tet-
to di un edificio condominiale, le
relative spese vanno ripartite — sal-
vo che si tratti di tetto di proprieta
esclusiva, assimilato al lastrico so-
lare e, percio, soggetto all’applica-
zione dell’art. 1126 cod. civ. — tra
tutti i condomini in misura propor-
zionale al valore delle singole pro-
prieta esclusive, ai sensi della pri-
ma parte dell’art. 1123 cod. civ.

Si tratta, infatti, di bene rientran-
te, per la funzione necessaria all’u-
so collettivo, tra le cose comuni in
quanto deputato a preservare I’edifi-
cio condominiale da agenti atmosfe-
rici e dalle infiltrazioni d’acqua pio-
vana e non riconducibile, per contro,
a quelle parti suscettibili di destina-
zione al servizio dei condomini in
misura diversa, ovvero al godimen-
to di alcuni condomini e non di al-
tri, di cui all’art. 1125, secondo e ter-
70 comma, cod. civ. (in questo senso,
tra le tante, anche Cassazione civile
sez. VI, 7 ottobre 2019, n. 24927).
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Assemblea di condominio e votazioni a scrutinio segreto

Un interrogativo ricorrente, in ambito condominiale, riguarda la legittimita, in sede assembleare, del voto segreto,
se cioe sia possibile per i condomini deliberare in relazione ad una determinata materia senza palesare la propria de-
cisione. Un problema che si pone, vieppitl, in quei condominii in cui il regolamento prevede tale facolta.

In proposito occorre aver presente, allora, che, per giudici ed interpreti, le votazioni non possono che essere pale-
si, differentemente non potendosi verificare né il rispetto della doppia maggioranza prevista dalla legge né il corretto
esercizio del diritto di impugnazione (cfr. Trib. Milano sent. 9.11.1992, e, in dottrina, fra gli altri, F. Tamborrino, Come
si amministra un condominio, ed. Il Sole 240re, 2004, 234, e R. Triola, Il nuovo condominio, Giappichelli editore, 2013,
638). Pertanto, ove un regolamento preveda lo scrutinio segreto, tale previsione non potra trovare applicazione a me-
no che — come si evince da quanto osservato ancora dalla giurisprudenza in materia — la votazione non avvenga trami-
te schede che riportino il valore delle quote dei condomini votanti e che, pertanto, consentano di verificare il rispetto
della doppia maggioranza prevista dalla legge per la validita della delibera, oltreché di risalire, in via indiretta (grazie
al fatto che, in genere, le carature millesimali sono differenti I'una dall’altra), alle singole espressioni di voto (cfr., an-
cora, la citata sentenza Trib. Milano 9.11.1992 e, piu in generale, sulla necessaria individuazione dei condomini favo-
revoli e contrari e del valore delle rispettive quote, anche ai fini del diritto di impugnazione ex art. 1137 cod. civ., Cass.
sent. n. 10329 del 19.10.1998 e, piu recentemente, Cass. sent. n. 40827 del 20.12.2021). E anche vero, pero, che, in tal
modo, il voto verra, nei fatti, a perdere molto della sua segretezza.

Terrazza a livello con funzione di copertura dei vani sottostanti

“Una terrazza a livello (...) con funzione di copertura dei vani sottostanti (...) deve «presumersi» bene di proprieta
condominiale, ex art. 1117 cod. civ., giacché, svolgendo la medesima funzione del lastrico solare, & necessaria all’esi-
stenza stessa del fabbricato, senza che vi osti la circostanza che a essa si acceda da un appartamento contiguo al cui
servizio pertinenziale la terrazza e destinata, non pregiudicando tale destinazione i diritti dei condomini sulla cosa co-
mune, ex art. 819 cod. civ., e non essendo il regime di comunione escluso dal solo fatto che uno o pitt comproprietari
traggano dal bene utilita maggiori rispetto ad altri”. In questa prospettiva, “la deroga all’attribuzione legale al condo-
minio, con assegnazione della terrazza a livello in proprieta o uso esclusivi”, deve quindi risultare “da uno specifico
titolo, mediante espressa disposizione nel negozio di alienazione ovvero mediante un atto di destinazione del titolare
di un diritto reale, a prescindere dalla natura reale o personale del diritto cosi costituito”.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 5253 del 9.3.2026, in linea con la pregressa giurisprudenza in materia (cfr., da
ultimo, Cass. sent. n. 32102 del 5.11.2021). Ricordiamo che, ai sensi dell’art. 1126 cod. civ., le riparazioni del lastrico so-
lare (cosi come delle terrazze a livello) ad uso esclusivo sono da porsi a carico dei condomini ai quali il lastrico serve
da copertura, in proporzione dei due terzi, ed a carico del titolare della proprieta superficiaria o dell’uso esclusivo nel-
la misura del terzo residuo. Sul punto la giurisprudenza ha precisato che devono ritenersi “a completo carico dell’u-
tente o proprietario esclusivo soltanto le spese attinenti a quelle parti del lastrico solare del tutto avulse dalla funzione
di copertura (ad es., le spese attinenti ai parapetti, alle ringhiere ecc., collegate alla sicurezza del calpestio), mentre
tutte le altre spese, siano esse di natura ordinaria o straordinaria, attinenti alle parti del lastrico solare svolgenti co-
munque funzione di copertura vanno sempre suddivise tra I’'utente o proprietario esclusivo del lastrico solare ed i con-
domini proprietari degli appartamenti sottostanti”, secondo la proporzione di cui al predetto art. 1126 cod. civ. (Cass.
sent. n. 2726 del 25.2.2002). Sempre in tema di lastrici solari merita un cenno anche il problema di come vada applica-
to il pit volte citato criterio di cui art. 1126 cod. civ. nel caso in cui tali superfici servano da copertura solo ad un’unica
unita immobiliare. Il dubbio, infatti, ¢ che ipotesi del genere possano essere regolate in modo diverso e, segnatamen-
te, dall’art. 1125 cod. civ., in tema di manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai, il quale prevede la
ripartizione in parti uguali delle spese tra i proprietari dei due piani ’'uno all’altro sovrastanti.

Della questione non ha mancato di interessarsi la giurisprudenza di legittimita e ’orientamento prevalente ¢ nel
senso che anche nel caso in cui 'unita immobiliare coperta sia una sola si applichino egualmente i criteri di riparti-
zione previsti dall’art. 1126 cod. civ. In particolare, la Cassazione ha chiarito, con sent. n. 11029 del 15.7.2003, che I’art.
1125 cod. civ. e applicabile solo alla manutenzione e alla ricostruzione dei solai e delle volte e non ai lastrici solari o al-
le terrazze a livello; e cio, pur se a tali strutture “sia sottoposto un solo locale”, dato che, anche in questo caso, la fun-
zione di copertura “non viene meno” (in tal senso si veda, da ultimo, anche Trib. Roma sent. 4.35.2020).

Va da sé, comunque, che occorre sempre verificare se esistano eventuali disposizioni di segno contrario contenu-
te in un regolamento contrattuale.

Assistenza contratti di locazione

[7assistenza delle strutture territoriali della Confedilizia per i contratti di locazione ¢ richiedibile in tutta Italia. I pro-
prietari di casa sono vivamente invitati a ricorrervi con regolarita, nel loro interesse.

IJassistenza della Confedilizia e dei sindacati inquilini rappresenta infatti una garanzia rispetto a future, eventuali
discussioni e controversie ed elimina all’origine il (costoso) contenzioso giudiziario.
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Poteri dell’amministratore in prorogatio,
nuova pronuncia della Cassazione

Nuova pronuncia della Cassazione in tema di proroga dei poteri del’amministratore di con-
dominio cessato dall’incarico.

Con ordinanza n. 7247 del 26.3.2026, la Suprema Corte si € cosi testualmente espressa:
“I’amministratore di condominio, alla cessazione dell’incarico per la scadenza del termine
di durata, o per la revoca o le dimissioni, ai sensi dell’art. 1129, ottavo comma, cod. civ., non
puo continuare ad esercitare tutti i poteri previsti dall’art. 1130 cod. civ., né ha piu diritto ad
alcun compenso per attivita ulteriormente svolta, essendo tenuto ad eseguire, al fine di evi-
tare pregiudizi agli interessi comuni, le sole attivita urgenti che non possono essere differi-
te, senza danno o pericolo, in attesa della nomina assembleare o giudiziale del nuovo ammi-
nistratore”.

La decisione si pone sostanzialmente in linea con la sentenza della Cassazione n. 14039 del
26.5.2025, la quale aveva desunto, dalla portata precettiva del citato art. 1129, ottavo comma,
cod. civ., una “drastica compressione dei poteri gestori del’lamministratore, pressoché annul-
lati al maturare del biennio dalla nomina”, ma in netto contrasto con la recentissima senten-
za, sempre della Suprema Corte, n. 424 dell’8.1.2026 che, in punto, aveva invece osservato che
— pur dopo la riformulazione dell’art. 1129 cod. civ. compiuta dalla 1. n. 220 del 2012 — all’am-
ministratore, decaduto dalla carica o dimissionario, rimangono, fino al momento della sua so-
stituzione, tutte le attribuzioni indicate nell’art. 1130 cod. civ., in forza di prorogatio dei poteri
non limitata nel tempo, né circoscritta nelle funzioni, conformemente alla presunta volonta in
tal senso dell’assemblea condominiale (cfr. Cn feb. 2026).

Tuttavia, secondo l'ordinanza n. 7247/2026, “interpretando l’ottavo comma dell’art. 1129
cod. civ. nel senso fatto palese dal significato proprio delle parole secondo la connessione di
esse, ove si dispone che ’amministratore cessato dall’incarico e tenuto «ad eseguire le attivita
urgenti al fine di evitare pregiudizi agli interessi comuni senza diritto ad ulteriori compensi»,
non puo (...) intendersi che lo stesso amministratore cessato possa continuare ad esercitare
tutti i poteri previsti dall’art. 1130 cod. civ. ed abbia diritto ad essere compensato nella misura
gia riconosciutagli in sede di nomina”.

Per la Corte “collide con tale interpretazione, sotto un profilo sistematico, la considerazione
che lo stesso art. 1129 cod. civ., al secondo ed al quattordicesimo comma, prescrive che, con-
testualmente all’accettazione della nomina come ad ogni rinnovo dell’incarico, ’amministra-
tore deve comunicare i propri dati e i propri recapiti, nonché specificare analiticamente, a pe-
na di nullita, 'importo dovuto a titolo di compenso”. Vincoli che, invece, I'ipotesi di una “pro-
rogatio sine die dell’incarico cessato consentirebbe, evidentemente, di eludere”.

All’idea della conferma tacita del’amministratore scaduto e non sostituito, “come a quel-
la della rappresentanza conferitagli attraverso comportamento concludente dei condomini,
ai sensi dell’art. 1392 cod. civ.”, si frappone pure — sempre a giudizio della Corte — “I’art. 1130,
n. 7, cod. civ., il quale postula, a sua volta, che il verbale di nomina dell’amministratore deb-
ba essere annotato in apposito registro”. Cosi come “osta alla tesi della persistente prorogabi-
lita di fatto del rapporto di amministrazione condominiale altresi la testuale deminutio delle
competenze dell’amministratore cessato, con riguardo alle sole «attivita urgenti al fine di evi-
tare pregiudizi agli interessi comuni»”. Secondo I'ordinanza in esame, infatti, “la limitazione
delle competenze del’lamministratore cessato alle sole «attivita urgenti» provoca una eviden-
te compressione delle sue funzioni di rappresentanza sostanziale e processuale, espressione
della coesione del gruppo posta a presidio degli interessi dei condomini e dei terzi, che ¢ alla
base dell’inderogabile art. 1131 cod. civ.”.

In particolare, per i Supremi giudici, tale ultimo profilo della rigorosa delimitazione delle
incombenze che permangono in capo al’amministratore cessato, “oltre a rivelarsi coerente
con 'immediato adempimento richiestogli di consegnare tutta la documentazione in suo pos-
sesso, € anche I'unica strada che consente all’interprete di non ravvisare profili di irragione-
volezza nella previsione di assoluta gratuita dell’attivita svolta al fine di evitare pregiudizi agli
interessi comuni”. Cio, in quanto le attivita urgenti che ’amministratore cessato ¢ chiamato
ad eseguire si verrebbero a connotare “quali oggetto di un obbligo strumentale ex lege, susse-
guente alla scadenza del contratto e riconducibile al dovere di correttezza scaturente dal per-
sistente contatto sociale tra le contigue sfere di interessi”.

Resta ora da vedere se le prossime pronunce sul tema riterranno di condividere queste con-
clusioni oppure sposeranno la tesi opposta sostenuta — come detto — in una sentenza della Cas-
sazione di inizio anno.
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Ultimissime di giurisprudenza
Diritto di accesso alla documentazione condominiale

“I7amministratore e obbligato a comunicare al singolo condomino che ne faccia ri-
chiesta le spese e gli inadempimenti degli altri condomini, nonché a consentirgli di
prendere visione ed estrarre copia, a proprie spese, della rendicontazione periodica
dello specifico conto corrente, postale o bancario, intestato al condominio stesso, su
cui devono necessariamente transitare le somme ricevute a qualunque titolo dai con-
domini o da terzi, nonché quelle a qualsiasi titolo erogate per conto del condominio:
pertanto, il richiamo, per sé solo, al limite della privacy per negare il diritto di acces-
so non ¢ motivazione conforme al bilanciamento gia operato dal legislatore della ri-
forma del 2013 nel senso del necessario contemperamento del diritto alla privacy di
ciascun condomino con il diritto alla trasparenza della gestione condominiale”.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 7823 del 31.3.2026

Devoluzione ad arbitri delle controversie condominiali

“In tema di impugnazioni delle delibere assembleari, il secondo comma dell’art. 1157
cod. civ., nel riconoscere ad ogni condomino assente, dissenziente o astenuto la facol-
ta di ricorrere all’autorita giudiziaria avverso le deliberazioni dell’assemblea, non po-
ne unariserva di competenza assoluta ed esclusiva del giudice ordinario e, quindi, non
esclude la compromettibilita in arbitri delle relative controversie che, d’altronde, non
rientrano in alcuno dei divieti sanciti dagli articoli 806 e 808 cod. proc. civ.”.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 4942 del 5.3.2026

Revisione delle tabelle millesimali

“In tema di revisione e modificazione delle tabelle millesimali, qualora i condomini,
nell’esercizio della loro autonomia, abbiano espressamente dichiarato di accettare che
le loro quote nel condominio vengano determinate in modo difforme da quanto previsto
negli artt. 1118 cod. civ. e 68 disp. att. cod. civ., dando vita alla «diversa convenzione» di
cui all’art. 1123, primo comma, ultima parte, cod. civ., la dichiarazione di accettazione ha
valore negoziale e, risolvendosi in un impegno irrevocabile di determinare le quote in
un certo modo, impedisce di ottenerne la revisione ai sensi dell’art. 69 disp. att. cod. civ.,
che attribuisce rilievo esclusivamente alla obiettiva divergenza tra il valore effettivo del-
le singole unita immobiliari dell’edificio ed il valore proporzionale ad esse attribuito nel-
le tabelle. Ove, invece, tramite ’approvazione della tabella, anche in forma contrattuale
(mediante la sua predisposizione da parte dell’'unico originario proprietario e I’accetta-
zione degli iniziali acquirenti delle singole unita immobiliari, ovvero mediante I’accordo
unanime di tutti i condomini), i condomini stessi intendano non gia modificare la portata
dei loro rispettivi diritti ed obblighi di partecipazione alla vita del condominio, bensi de-
terminare quantitativamente siffatta portata (addivenendo, cosl, alla approvazione del-
le operazioni di calcolo documentate dalla tabella medesima), la semplice dichiarazione
di approvazione non riveste natura negoziale, con la conseguenza che I’errore il quale,
in forza dell’art. 69 disp. att. cod. civ., giustifica la revisione delle tabelle millesimali, non
coincide con I’errore vizio del consenso (...), di cui agli artt. 1428 e ss. cod. civ., ma consi-
ste, per ’appunto, nella obiettiva divergenza tra il valore effettivo delle singole unita im-
mobiliari ed il valore proporzionale ad esse attribuito”.

Cosi la Cassazione, con sentenza n. 4827 del 3.3.2026

Formazione del condominio

“In caso di frazionamento della proprieta di un edificio, a seguito del trasferimento
di alcune unita immobiliari dall’originario unico proprietario ad altri soggetti, si de-
termina una situazione di condominio per la quale vige la presunzione legale di co-
munione pro indiviso di quelle parti del fabbricato che, per ubicazione e struttura, si-
ano —in tale momento costitutivo del condominio — destinate all’'uso comune o a sod-
disfare esigenze generali e fondamentali del condominio stesso, salvo che dal titolo
non risulti, in contrario, una chiara ed univoca volonta di riservare esclusivamente
ad uno dei condomini la proprieta di dette parti e di escluderne gli altri”.

Cosi la Cassazione, con ordinanza n. 4727 del 3.3.2026

VI SERVE UN
AMMINISTRATORE
PER IL. CONDOMINIO?

RIVOLGETEVI ALLA
locale CONFEDILIZIA

La Confedilizia locale ¢ a
disposizione di condomini
e condominii che hanno bi-
sogno di un amministrato-
re. | nomi segnalati dalla
Confedilizia sono di pro-
fessionisti che intendono
svolgere la propria atti-
vita al servizio della pro-
prieta, nell’interesse del-
la proprieta, rispondendo
alla proprieta.
Un’attenzione particolare
e rivolta a questioni fonda-
mentali nella vita del con-
dominio. Eccone un’indica-
zione di massima

e Contabilita sicura, chia-
ra, trasparente, con il re-
gistro di contabilita co-
stantemente aggiornato.
Il condomino puo cosi
verificare la situazione
delle singole entrate e
uscite

e Convocazione tempesti-
va delle assemblee, con
ordini del giorno precisi
e compiuti

e Tempestivo invio dei
verbali assembleari ai
condomini, presenti e
assenti

e Rapporti con i singoli
condomini, con risposte
puntuali alle richieste da
loro provenienti

e Preventivi per i lavori, al
fine di consentire ai con-
domini decisioni sicure e
responsabili

e Visite presso il condomi-
nio ogni volta ve ne sia
necessita, e comunque
almeno ogni tre mesi

e Cura dei rapporti con i
fornitori

e Adempimento puntua-
le degli obblighi fiscali e
amministrativi del con-
dominio

e Compimento di ogni in-
tervento necessario e ur-
gente nell’interesse del
condominio

e Esecuzione tempestiva
delle delibere assem-
bleari




Obblighi Tari
fra locatore
e conduttore

“In tema di Tari, ove
il  proprietario abbia
adempiuto ai versamen-
ti annuali anche dopo la
concessione in locazio-
ne dell’immobile, il con-
duttore che abbia omes-
so di presentare la di-
chiarazione di inizio del-
la detenzione, pur essen-
do soggetto a sanzione
amministrativa per tale
inosservanza, non puo
essere obbligato all’ulte-
riore pagamento del tri-
buto, a causa della pale-
se duplicazione di impo-
sta, salva la necessita di
verificare (in sede ammi-
nistrativa o giudiziaria)
la corrispondenza (to-
tale o parziale) dell’im-
porto versato con il de-
bito commisurato alla si-
tuazione soggettiva del
conduttore (non neces-
sariamente coinciden-
te con quella del locato-
re)”. Cosi la Cassazione,
con ordinanza n. 9133
dell’11.4.2026.
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Nuovi regimi amministrativi
per le sonde geotermiche

E stato pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n. 87 del
15.4.2026, il decreto, datato 2.4.2026, del Ministero
dell’ambiente e della sicurezza ambientale che adegua
il precedente decreto 30.9.2022 sulle sonde geotermi-
che ai nuovi regimi amministrativi per la produzione di
energia da fonti rinnovabili.

Per quanto di interesse, il provvedimento chiarisce,
preliminarmente, che la realizzazione di sonde geoter-
miche a servizio di edifici gia esistenti, in regime di atti-
vita libera o mediante procedura abilitativa semplificata
(Pas), & consentita solo se cio non comporti “modifiche
delle destinazioni di uso, interventi su parti strutturali
dell’edificio, 0 aumento del numero delle unita immobi-
liari e incremento dei parametri urbanistici”.

Dopodiché lo stesso provvedimento passa a delinea-
re ’applicazione dei due regimi amministrativi in que-
stione.

Viene cosi precisato che la realizzazione degli impian-
ti e soggetta ad attivita libera a condizione che: “a) le
sonde geotermiche si estendono, se orizzontali, a pro-
fondita non superiore a 2 metri dal piano campagna e/o,
se verticali, a profondita non superiore a 80 metri dal
piano campagna; b) la potenza termica dell’impianto e
inferiore a 50 kW”.

Diversamente e soggetta a Pas nel caso in cui: “a) le
sonde geotermiche si estendono, se orizzontali, a pro-
fondita non superiore a 3 metri dal piano campagna e/o,
se verticali, a profondita non superiore a 250 metri dal
piano campagna; b) la potenza termica dell’impianto e
inferiore a 500 kW”.

H K\
N N\ONEDILIZIA

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

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

VARIAZIONE ANNUALE Dato pubblicato dall’ISTAT 75%
Variazione ottobre 2024 - ottobre 2025 11% 0,825%
Variazione novembre 2024 - novembre 2025 1,0% 0,750%
Variazione dicembre 2024 - dicembre 2025 1,1% 0,825%
Variazione gennaio 2025 - gennaio 2026 0,8 % 0,600%
Variazione febbraio 2025 - febbraio 2026 1,1% 0,825%
Variazione marzo 2025 - marzo 2026 1,5% 1,125%
VARIAZIONE BIENNALE

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

AVVERTENZA - Il dato al 75% viene qua pubblicato con tre decimali, come da computo aritmetico.
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”
(cosiddetto indice armonizzato europeo, che si puo utilizzare con specifica clausola nei contratti di
locazione abitativa per I'aggiornamento del canone - cfr. Confedilizia notizie febbraio ‘99) sono le
seguenti:

VARIAZIONE ANNUALE Dato pubblicato dall’ISTAT
Variazione ottobre 2024 - ottobre 2025 1,3%
Variazione novembre 2024 - novembre 2025 1,1%
Variazione dicembre 2024 - dicembre 2025 1,2%
Variazione gennaio 2025 - gennaio 2026 1,0%
Variazione febbraio 2025 - febbraio 2026 1,5%
Variazione marzo 2025 - marzo 2026 1,6%

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

o l'organizzazione storica della
proprieta immobiliare

dal 1883, a difesa
del proprietario di casa
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DAL 7 MAGGIO 2026

IN ONDA OGNI GIOVEDI DALLE 11:30 SU CASA RADIO

PROGRAMMAZIONE

7MAGGIO 2026

Locazione turistica - Normative, adempimenti, gestione
delle locazioni brevi e delle locazioni turistiche

CON | NOSTRI ESPERTI:

avv. Giuliano Marchi, presidente Confedilizia di Venezia
avv. Annarosa Penna, presidente Confedilizia di Torino

14 MAGGIO 2026

Bonus edilizi - Panorama aggiornato degli incentivi
disponibili

CON | NOSTRI ESPERTI:

dott. Andrea Boreatti, consulente Confedilizia di Bergamo
geom. Marcello Furlan, presidente Confedilizia di Treviso

21 MAGGIO 2026

Condominio e condomini - Gestione, delibere e rapporti
condominiali

CON | NOSTRI ESPERTI:

avv. Daniela Barigazzi, presidente Confedilizia di Parma
avv. Paolo Scalettaris, presidente Confedilizia di Udine

28 MAGGIO 2026

Locazione abitativa - Contratti, tutele e rapporti tra
proprietari e inquilini

CON | NOSTRI ESPERTI:

avv. Alessandra Alaimo, vicepresidente Confedilizia di Palermo
dott. Maurizio Mazzoni, direttore Confedilizia di Piacenza

4 GIUGNO 2026

Post superbonus - Gestione delle criticita e opportunita dopo
la misura

CON | NOSTRI ESPERTI:

ing. Lorenzo Balsamelli, consulente Confedilizia di Torino

avv. Pier Paolo Bosso, presidente Confedilizia di Asti

11 GIUGNO 2026

Locazioni regolamentate - Gli accordi territoriali, i modelli di
contratto, le attestazioni di rispondenza

CON | NOSTRI ESPERTI:

avv. Francesca Pozzi, presidente Confedilizia di Vicenza

avv. Paola Tamanti, presidente Confedilizia di Grosseto

18 GIUGNO 2026

Amministratore di condominio - Ruolo, responsabilita,
competenze richieste e formazione obbligatoria

CON | NOSTRI ESPERTI:

avv. Vincenzo Nasini, presidente Confedilizia di Genova

avv. Annamaria Terenziani, presidente Confedilizia di Reggio
Emilia

25 GIUGNO 2026

Locazioni commerciali - Disciplina e gestione dei contratti
non abitativi

CON | NOSTRI ESPERTI:

avv. Carlo del Torre, presidente Confedilizia di Gorizia

avv. Sebastiano Maio, presidente Confedilizia di Messina

TUTTI I PODCAST DOPO LA PRIMA MESSA IN ONDA SU CASA RADIO SARANNO
DISPONIBILI SUL CANALE SPOTIFY DEDICATO A CONFEDILIZIA RAGGIUNGIBILE
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CLAUDIA BARINA

AVVOCATO

PAOLO LECCESE

GIORNALISTA

S\
N \ONEDILIZIA

CONFEDILIZIAIT
AFFITTTOCASA.INFO




