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Da settimane è l’argomento più gettonato nei talk - show televisivi e sui siti web, nei TG e nei giornali. Tutti ne parlano: politici,
giuristi, sociologi, intellettuali. E giù analisi, proposte, ricette pseudo miracolose, anatemi e polemiche. Stiamo parlando della
“legittima difesa”, una formuletta giuridica disciplinata dal nostro codice penale, divenuta lo specchio sinistro di un Paese
in cui la sicurezza dei cittadini per bene è ormai un optional.

Negli ultimi anni abbiamo assistito a una drammatica escalation di aggressioni e rapine di inaudita violenza, a dimostrazione che
il livello di ferocia della criminalità si è alzato. E la gente ha sempre più paura, non si sente al sicuro nelle proprie case, nei propri
negozi, camminando per strada. Il governo continua a sciorinare dati che dimostrerebbero un calo di furti e rapine, ma la percezione
dei cittadini è tutt’altra. Così aumenta il senso di insicurezza di fronte a una delinquenza sempre più spietata, e quel che forse è
peggio, cresce la sensazione di essere abbandonati dallo Stato, di essere lasciati soli alla mercé dei malviventi. Che fare, allora?

Molti corrono ad armarsi. Il ragionamento è semplice: se lo Stato non mi difende cerco di difendermi da solo. Una scelta
comprensibile ma rischiosa e che non ci sentiamo di condividere. Sottoscriviamo le parole di Graziano Stacchio, il benzinaio
vicentino che nel febbraio 2015 uccise un bandito per salvare la commessa di una gioielleria: «il diritto all’autodifesa è sacrosanto,
ma armarsi non è la soluzione. Va cambiata la legge sulla legittima difesa tutelando di più la vittima invece del delinquente».

Ecco il punto cruciale della questione: la modifica dell’attuale normativa. Tutti d’accordo sul fatto che vada cambiata, tutti in
disaccordo sul come cambiarla. E in Parlamento si annuncia battaglia dura tra la proposta del Pd (e del governo) che modifica poco
o nulla la disciplina attuale, e quella della Lega, più “punitiva”nei confronti dei delinquenti e più garantista nei confronti delle vittime.

Confabitare non ha dubbi da che parte schierarsi. La nostra associazione tutela i proprietari immobiliari e i loro diritti: il primo è
quello di essere sicuri all’interno della propria casa. Se questa sicurezza viene meno, va riconosciuta per legge la facoltà di difendersi
con ogni mezzo, senza più alcun rischio di incorrere in guai giudiziari. Quindi a fronte di un’aggressione violenta da parte di un ladro
la difesa è sempre legittima. Se qualche malintenzionato entra in casa mia o nel mio negozio, deve sapere che lo fa a suo rischio e
pericolo. L’eccesso di legittima difesa va cancellato dal codice penale. Piena libertà di reagire, dunque, a difesa della propria vita,
dei propri cari, dei propri beni. Questo non significa che auspichiamo il Far West con bande di pistoleri pronti a sparare, tutt’altro.

Le armi non ci piacciono e il modello americano neppure. Ma di fronte a episodi sconvolgenti come quello recente del barista
di Budrio ammazzato da un criminale serbo che in Italia neppure poteva starci, non si può non pensare che se la vittima fosse stata
armata e avesse sparato per primo, si sarebbe forse salvato. La legge sulla legittima difesa va riformata e in fretta. Bisogna farla
finita con sospensioni condizionali e sconti di pena, con svuotacarceri e favoritismi vari, figli di una cultura ipergarantista che ha
provocato solo danni. Le pene vanno scontate per intero: non è possibile che un ladro, arrestato e condannato, dopo 48 ore sia
già in circolazione. La politica si svegli e provveda, la pazienza degli onesti non è illimitata.

Editoriale

CONFABITARE: VIA MARCONI 6/2 - 40122 BOLOGNA - TEL 051/238645 - FAX 051/227573
www.confabitare.it
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Dalla parte delle vittime. Senza se senza ma
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Dopo diciotto anni sono state introdotte importanti novità, anche sulle agevolazioni fiscali

Affitti concordati: nuove regole

Cambiano le regole e tornano le agevola-
zioni per i contratti di locazione a canone
concordato. Il 16 gennaio 2017 è stato emes-
so il nuovo decreto del Ministero delle In-
frastrutture e dei Trasporti (di seguito, per
brevità, denominato “Dm”), che ha tracciato
le linee guida per la predisposizione degli
accordi territoriali necessari per l’effettiva
stipulazione dei tre seguenti tipi di contratto
di locazione a uso abitativo: quelli “a canone
concordato” (o agevolato), quelli “di natura
transitoria” e quelli che interessano gli “stu-
denti universitari”.
Pubblicato in G.U. n. 62 del 15 marzo 2017
ed entrato in vigore il successivo 30 mar-
zo 2017, il Dm ha introdotto importanti no-
vità per quanto riguarda le agevolazioni fi-
scali (cedolare secca, Imu e Tasi) e le regole
generali per la definizione degli accordi per
la stipula dei cc.dd. “contratti concordati”,
aggiornando la modulistica da utilizzare per
la loro stesura. La nuova disciplina di set-
tore è rimasta sostanzialmente invariata. È
stata però introdotta un’importate novità: le
associazioni e i sindacati di categoria (dei
proprietari e dei conduttori) potranno atte-
stare, a richiesta delle parti interessate alla
stipula del contratto di locazione, la ri-
spondenza e la conformità del contratto stes-
so rispetto agli accordi sottoscritti in sede
locale. I contratti “non assistiti e/o non at-
testati” dalle organizzazioni di categoria ri-
marranno comunque validi ed efficaci, ma
saranno più esposti al rischio di contenzioso.
L’attestazione descritta è stata introdotta dal
Dm al fine di ridurre le controversie sulla
congruità del canone e sulla spettanza del-
le agevolazioni fiscali richieste. Con la me-
desima finalità il Dm ha definito, al suo art.
6, specifiche procedure di negoziazione pa-
ritetica e di conciliazione extragiudiziale per
il componimento delle liti.
Analizziamo le altre principali modifiche in-
trodotte dal Dm con riferimento a ogni sin-
golo tipo di contratto i cui modelli standard,
ricordiamo ai nostri lettori, sono allegati sot-
to le lettere “A” , “B” e “C” in calce al Dm
stesso, che definisce altresì una nuova ta-

bella di ripartizione degli oneri accessori tra
locatore e conduttore (v. suo allegato “D”).

A) Affitti a canone
concordato (i cc.dd. “3 + 2”)
Destinati come noto a soddisfare le ordinarie
esigenze abitative, questi contratti potran-
no avere ad oggetto abitazioni site in tutti
i comuni d’Italia e non più solamente in
quelli ad “alta tensione abitativa”. Presup-
posto essenziale è che vi sia però un accordo
territoriale. Nei nuovi accordi territoriali il
canone di locazione dovrà essere fissato en-
tro fasce di oscillazione minime e massime,
all’interno delle quali, secondo le caratte-
ristiche del bene locato, andrà concordato tra
le parti il canone relativo ai singoli contratti,
tenendo conto dei seguenti elementi:
1) tipologia dell’alloggio;
2) stato manutentivo dell’alloggio e del-
l’intero stabile;
3) pertinenze dell’alloggio (posto auto,
box, cantina, etc.);
4) presenza di spazi comuni (cortili, aree ver-
di, impianti sportivi interni, etc.);
5) dotazione di servizi tecnici (ascensore, ti-

pologia del riscaldamento, prestazione ener-
getica, condizionamento d’aria, etc.);
6) eventuale dotazione di mobilio.
In caso di inesistenza di accordo a livello
locale, i valori da utilizzare saranno quel-
li disciplinati dal Dm 14 luglio 2004, il qua-
le, ricordiamo, ha previsto che:
• se i comuni non hanno convocato le or-
ganizzazioni delle proprietà edilizie e dei
conduttori, ovvero non sono stati definiti gli
accordi territoriali, allora si applicano le fa-
sce di oscillazione dei canoni risultanti da-
gli accordi previgenti già sottoscritti;
• se i comuni non hanno mai definito gli
accordi, si applicano gli accordi vigenti nel
comune demograficamente omogeneo di
minore distanza territoriale, anche situato
in altra regione.
In ogni caso i contratti di locazione a canone
concordato dovranno essere stipulati esclu-
sivamente utilizzando il modello di contratto
allegato al Dm sub lettera “A”.

B) I contratti di locazione
di natura transitoria
L’art. 2 del Dm contiene la disciplina dei cri-
teri per definire i canoni dei contratti di lo-
cazione di natura transitoria e della loro du-
rata, e prevede modalità analoghe a quel-
le dei contratti concordati con durata 3 anni
+ 2. Questi contratti potranno avere ad og-
getto immobili siti in tutti i comuni d’Ita-
lia. L’individuazione delle fasce di oscil-
lazione del canone riguarderà esclusiva-
mente gli immobili ubicati in comuni con
una popolazione superiore a 10mila abitanti.
Gli accordi territoriali relativi ai contratti di
natura transitoria potranno prevedere un au-
mento sino al 20% dell’importo definito al-
l’interno dei valori minimi e massimi sta-
biliti per le fasce di oscillazione, secondo
le modalità stabilite per i contratti a cano-
ne concordato.
Il Dm ha tenuto conto dell’odierna preca-
rietà nel mondo del lavoro, ampliando la ca-
sistica delle situazioni in cui i futuri accordi
locali dovranno consentire, alle parti, la sti-
pula di contratti transitori di durata non su-
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periore a 18 mesi. Questi contratti dovran-
no essere stipulati per soddisfare particolari
esigenze dei proprietari o dei conduttori, per
fattispecie che dovranno essere individua-
te nell’ambito della contrattazione territo-
riale, tenendo in considerazione le situazioni
derivanti da mobilità lavorativa e connes-
se allo studio, all’apprendistato e formazione
professionale, all’aggiornamento e alla ri-
cerca di soluzioni occupazionali.
I contratti in questione dovranno contene-
re una specifica dichiarazione che individui
l’esigenza di transitorietà del locatore o del
conduttore, tra quelle indicate nell’accor-
do definito in sede locale, da provare, per
i contratti di durata superiore a 30 giorni,
con apposita documentazione da allegare al
contratto. Anche per questa fattispecie
contrattuale il Dm ha stabilito che i contratti
dovranno essere stipulati esclusivamente uti-
lizzando il tipo di contratto (denominato
“Allegato B” del Dm.). I canoni di locazione
e la ripartizione degli oneri accessori rela-
tivi ai contratti con durata pari o inferiore
a 30 giorni saranno, invece, rimessi alla li-
bera contrattazione delle parti.

C) I contratti di locazione
per studenti universitari
La novità del Dm è rappresentata dal fatto
che si potrà adottare questo tipo di contratto
anche per gli studenti fuori sede già laureati,
che intendono seguire un corso post laurea
(quali master, dottorati, specializzazioni o
perfezionamenti) nei comuni sede di istituti
di istruzione superiore. La norma (v. art. 3)
del Dm prevede che nei comuni sede di uni-
versità, di corsi universitari distaccati e di
specializzazione e comunque di istituti di
istruzione superiore, nonché nei comuni ad
essi limitrofi, e qualora il conduttore sia
iscritto a un corso di laurea o di formazio-
ne post laurea in un comune diverso da quel-
lo di residenza, si possono stipulare contratti
per studenti universitari di durata da 6 mesi
a 3 anni, rinnovabili alla prima scadenza,
salvo disdetta del conduttore da comunicarsi
almeno un mese e non oltre 3 mesi prima.
I canoni di locazione dovranno essere de-
finiti, con le medesime modalità previste
dall’art. 1, comma IV°, Dm., in appositi ac-
cordi locali sulla base dei valori per aree
omogenee ed eventuali zone stabiliti negli
stessi accordi territoriali, che potranno in-
dividuare misure di aumento o diminuzio-

ne dei valori dei canoni in relazione alla du-
rata contrattuale. Anche in questo caso i con-
tratti di locazione per studenti universitari
dovranno essere stipulati esclusivamente uti-
lizzando il tipo di contratto (denominato
“Allegato C” del Dm).

Agevolazioni fiscali
Quello fiscale è un argomento che da sem-
pre interessa i proprietari immobiliari, i qua-
li determinano spesso le loro scelte circa il
tipo di contratto di locazione da sottoscri-
vere, in ragione del vantaggio economico
(risparmio fiscale) conseguibile.
Vediamo cosa prevede il Dm sul tema.

• Imposte dirette e di registro
Il Dm ha previsto una riduzione del 30%
della base imponibile per le imposte dirette
e per l’imposta di registro, spettante esclu-
sivamente per i contratti “per ordinarie esi-
genze abitative” aventi ad oggetto immo-
bili siti nei comuni ad alta tensione
abitativa e nei comuni limitrofi e per i con-
tratti per studenti universitari, con esclu-
sione dei contratti transitori, purché nella
dichiarazione dei redditi relativa all’anno
in cui si intende usufruire dell’agevola-
zione siano indicati gli estremi di registra-
zione del contratto di locazione, l’anno di
presentazione della denuncia dell’immo-
bile ai fini dell’imposta comunale sugli
immobili e il comune di ubicazione dello
stesso fabbricato. La base imponibile per la
determinazione dell’imposta di registro è
data quindi nella misura del 70% del cor-
rispettivo (canone) annuo pattuito.

• Cedolare secca
È importante ricordare innanzitutto che la
cedolare secca è un’imposta sostitutiva
che può essere applicata - a scelta del pro-
prietario - sui redditi derivanti da loca-
zioni abitative. Sostituisce quindi l’Irpef,
le sue addizionali (sia comunale che re-

gionale), l’imposta di registro e di bollo.
Tutte le locazioni ad uso abitativo a cano-
ne concordato (ivi comprese quelle ad uso
transitorio) sono ammesse al beneficio
della “cedolare secca”, a condizione che ab-
biano ad oggetto abitazioni ubicate nei co-
muni con carenze di disponibilità abitati-
va o in quelli ad alta tensione abitativa in-
dividuati dal comitato interministeriale
per la programmazione economica (o in
quelli che sono stati colpiti da calamità na-
turali a partire dal 2009 e per i quali sia sta-
to decretato lo stato di emergenza).
L’aliquota della cedolare secca, calcolata sul
canone pattuito dalle parti, per questo tipo
di contratti (cc.dd. “concordati”) viene ri-
dotta al 15% e, per un periodo di tempo però
limitato, ulteriormente al 10%.
L’aliquota agevolata del 10% è stata infat-
ti fissata dall’articolo 9 del D.L. 47/2014
solo fino al 31 dicembre 2017. In assenza
di ulteriori proroghe, a tali contratti, a
partire dal primo gennaio 2018 si applicherà
dunque l’aliquota a regime del 15% previ-
sta dal Dm. Qualora il locatore non eserciti
l’opzione della cedolare secca sarà possi-
bile prevedere in contratto l’aggiornamen-
to del canone in misura non superiore al
75% della variazione ISTAT dell’indice dei
prezzi al consumo.

• Imu e Tasi
Per quanto riguarda infine l’applicazione
dell’Imu e della Tasi relativa agli immobili
locati con contratti a canone concordato, il
Dm prevede che l’imposta debba essere
determinata applicando rispettivamente
l’aliquota stabilita dal comune con una ri-
duzione del 25% della stessa.
Questa riduzione dell’aliquota deliberata si
applica a tutti i contratti per ordinarie esi-
genze abitative, sia a quelli di natura tran-
sitoria, sia ai contratti per studenti univer-
sitari, indipendentemente comunque dal-
l’ubicazione dell’immobile.

• La decorrenza dell'obbligatorietà dei
nuovi contratti (a canone concordato)
Concludiamo ricordando che l'adozione dei
tipi di contratto allegati al Dm diventerà ob-
bligatoria, negli ambiti territoriali interes-
sati, solo a partire dal deposito dei nuovi re-
digendi accordi locali.
(Avv. Claudio Cavalera,
consulente legale Confabitare)

LE ASSOCIAZIONI E I SINDACATI
DI CATEGORIA (DEI PROPRIETARI
E DEI CONDUTTORI) POTRANNO
ATTESTARE LA RISPONDENZA E
LA CONFORMITÀ DEL CONTRATTO
STESSO RISPETTO AGLI ACCORDI
SOTTOSCRITTI IN SEDE LOCALE
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Alcuni chiarimenti sulle detrazioni edilizie, cedolare secca, sisma bonus e altro ancora

Novità fiscali per i proprietari

abitare

Come ogni anno Telefisco ha rappresenta-
to un importante appuntamento durante il
quale le risposte dell’Agenzia delle Entra-
te ai quesiti formulati da professionisti e con-
tribuenti hanno permesso di dissipare dub-
bi e incertezze e fare il punto sulle novità nor-
mative legate anche al settore immobiliare.

Detrazioni bonus 65%
e 50% ed errori nei bonifici
L’Agenzia delle Entrate ha chiarito il com-
portamento che deve adottare il contri-
buente per correggere gli eventuali errori nei
bonifici per i bonus edilizi. Facendo riferi-
mento alla propria circolare 43/E del 2016
l’Agenzia delle Entrate ricorda che, quan-
do nell’esecuzione del bonifico si com-
mettono errori che pregiudicano l’effettua-
zione della ritenuta da parte della banca o
di Poste italiane, il contribuente può evita-
re la decadenza della detrazione procuran-
dosi una dichiarazione sostitutiva di atto no-
torio dell’impresa beneficiaria del bonifico,
nella quale la stessa attesta che i corrispet-
tivi accreditati in suo favore sono stati in-
clusi nella contabilità e hanno concorso alla
determinazione del suo reddito. In occasione
di Telefisco 2017 l’Agenzia delle Entrate ha
affermato che la procedura suddetta può es-
sere utilizzata anche quando il pagamento
è avvenuto con bonifico ordinario e non solo
quindi con un bonifico parlante mal com-
pilato. Nella risposta l’Agenzia prosegue
specificando che tale comportamento può
essere adottato solo se non è possibile ri-
petere il pagamento in modo corretto.

Conviventi e detrazioni bonus edilizi
L’Agenzia delle Entrate risponde in merito
alla detrazione delle spese agevolate soste-
nute dai conviventi more uxorio ricordan-
do che con la risoluzione 64/E del 2016 si
è provveduto a regolamentare le unioni ci-
vili tra persone dello stesso sesso e le con-
vivenze oggetto della legge Cirinnà. La ri-
soluzione suddetta ha previsto l’equivalen-
za del termine coniugi per i componenti del-
le unioni civili i quali possono essere con-
siderati tali ai fini delle detrazioni edilizie
senza bisogno di titoli particolari di possesso
o detenzione sull’immobile posseduto dal-
l’altro componente dell'unione. Anche per
i componenti delle convivenze di fatto, nel-
la risoluzione in commento, si prevede che
possano detrarre le spese dei bonus edilizi,
con la specifica che la convivenza deve es-
sere verificata all’inizio dei lavori come ac-
cade per i familiari conviventi. Durante l’ap-
puntamento con Telefisco l’Agenzia delle
Entrate chiarisce la decorrenza di questa
estensione, specificandone l’applicazione
esclusivamente per le spese sostenute a par-
tire dal 1° gennaio 2016.

Cedolare secca
L’Agenzia delle Entrate ha fornito chiari-
menti che hanno ad oggetto la cedolare sec-
ca con particolare riferimento alla proble-
matica collegata alla situazione in cui si sono
trovati i proprietari di case in locazione che
hanno optato per la flat tax ma che non han-
no provveduto a comunicare la proroga del-
la loro scelta con il modello Rli entro 30
giorni. In base al decreto fiscale n. 193 del
2016, i suddetti proprietari mantengono la
cedolare secca sugli affitti se hanno tenuto
un comportamento concludente rinuncian-
do all’aggiornamento del canone, non pa-

gando l’imposta di registro per le annua-
lità di proroga, versando l’imposta

piatta al posto dell’irpef ordi-
naria e compilando la di-

chiarazione dei red-

diti utilizzando i codici della cedolare sec-
ca. Nella risposta a Telefisco 2017 l’Agen-
zia specifica che tale nuova disposizione tro-
va applicazione anche in relazione alle co-
municazioni di proroga dei contratti che an-
davano presentate prima del 3 dicembre
2016, data di entrata in vigore del citato de-
creto, sempre che si tratti di contratti di lo-
cazione per i quali in sede di registrazione
o nelle annualità successive sia stata già
espressa l’opzione per la cedolare secca e il
contribuente abbia mantenuto, come detto,
un comportamento concludente con l’ap-
plicazione del regime della tassa piatta. Il
contribuente che si trovi nella situazione so-
pradescritta sarà soggetto a sanzione, che,
nel caso di comunicazioni omesse alla data
del 3 dicembre 2016, sarà pari a 100 euro,
ridotta della metà se il ritardo nella presen-
tazione del modello Rli non supera i 30 gior-
ni. Con la risoluzione n.30 del 9 marzo 2017
è stato istituito il relativo codice tributo 1511
da utilizzare con il modello F24 Elide.

Contratti transitori e cedolare secca
L’Agenzia delle Entrate chiarisce l’applica-
zione della cedolare secca ridotta al 10% con
riferimento ai contratti di locazione a uso
transitorio a canone concordato per abitazioni
situate in comuni ad alta tensione abitativa.

Ritenute acconto condomini
L’Agenzia delle Entrate ha chiarito alcuni
aspetti collegati al tema delle ritenute Irpef
del 4% effettuate dal condominio in quali-
tà di sostituto di imposta nei contratti di ap-
palto. L’Agenzia ricorda che la legge di Bi-
lancio 2017 ha previsto dal 1°gennaio 2017
termini diversi per il versamento delle rite-
nute suddette in funzione dell’ammontare
delle stesse. In particolare se l’importo da
versare per il condominio è al di sotto di 500
euro, il versamento dovrà essere effettuato
entro il 30 giugno e il 20 dicembre. Se vie-
ne superata la suddetta soglia, il versamen-
to rimane al 16 del mese successivo a



quello di effettuazione della ritenuta. Durante
Telefisco l’Agenzia ha specificato che la nor-
ma riguarda anche le ritenute effettuate a di-
cembre 2016 da versare nel 2017 e ha chia-
rito le modalità di calcolo della soglia sud-
detta affermando che occorre sommare
mese dopo mese le ritenute facendole og-
getto di pagamento nel primo mese suc-
cessivo a quello in cui la soglia viene su-
perata. La soglia deve quindi essere verifi-
cata mese dopo mese. Ad esempio, se fino
a marzo sono state effettuate ritenute per 450
euro e ad aprile altre ritenute per euro 100,
il totale di 550 euro supera la soglia di 500
euro rendendo obbligatorio il versamento en-
tro il 16 maggio. A proposito di obbligato-
rietà nell’applicazione di questo nuovo ca-
lendario di versamenti, l’Agenzia delle En-
trate, sempre in occasione di Telefisco, ha
chiarito che il condominio può comunque
proseguire a effettuare i pagamenti caden-
zati in base alle vecchie regole.

Sisma bonus
Finalmente è stato approvato il decreto
ministeriale del Mit, avente ad oggetto le li-
nee guida necessarie per la classificazione
del rischio sismico degli immobili esitenti

e il modello della relativa asseverazione.
L’approvazione del decreto dà la possibili-
tà ai contribuenti di attivare la nuova de-
trazione fiscale per la messa in sicurezza de-
gli edifici, cosiddetto Sisma Bonus, appro-
vato con la legge di Bilancio 2017 per le spe-
se sostenute dal 2017 al 2021. Le linee gui-
da consentono di attribuire a un immobile
una specifica classe di rischio mediante un
unico parametro che tenga conto sia della si-
curezza sia degli aspetti economici (costo
medio) e ruotano attorno ad otto classi dal-
la A+ (meno rischio) fino alla G (la peg-
giore). Per accedere alla detrazione il con-
tribuente proprietario dell’immobile in zona
rischio 1, 2 o 3 dovrà incaricare un profes-
sionista per la valutazione della classe di ri-
schio attuale e della predisposizione del pro-
getto di intervento che permetta la riduzio-
ne del rischio sismico, determinando al con-
tempo la nuova classe di rischio attribuibi-
le dopo la realizzazione dell’intervento as-
severando il tutto. A seconda del migliora-
mento conseguito si avrà diritto a una per-
centuale di detrazione diversa della spesa so-
stenuta; tra queste sono incluse anche quel-
le necessarie per ottenere la classificazione
e la verifica sismica dell’immobile. Se non

ci sono variazioni di classe la detrazione sarà
del 50% che sale al 70% con il migliora-
mento di una classe di rischio fino ad arri-
vare all’80% se l’avanzamento è di due clas-
si. Le percentuali del 70/80% salgono al
75%/85% se l'intervento ha per oggetto le
parti comuni dei condomini. L’ammontare
massimo di spesa è di euro 96mila all’an-
no per ogni immobile, da spalmare in cin-
que anni. Se il proprietario si limita alla sola
diagnosi sismica senza effettuare interven-
ti edilizi, ha diritto alla detrazione fiscale del
65% sulla spesa sostenuta. Con riferimen-
to agli interventi antisismici su parti con-
dominiali è stata prevista la possibilità di ce-
dere il bonus fiscale alle imprese esecutri-
ci e a soggetti privati, i quali potranno a loro
volta ricederlo successivamente. Per effet-
tuare la diagnosi di rischio il professionista
abilitato avrà a disposizione due metodi di
verifica: uno convenzionale e l’altro sem-
plificato. Il primo sarà applicato a tutti gli
immobili, il secondo sarà realizzato in ma-
niera rapida e a costi contenuti e limitato a
piccoli interventi di rafforzamento locale
come l’installazione di catene in acciaio.
(Dott. Alessandro Notari, responsabile
nazionale Centro Studi Fiscali Confabitare)
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L’uso civico di un bene immobile viene genericamente definito come
“gravame di origine medievale, legato al diritto di uso comune del-
le risorse della terra del latifondista” che garantiva al popolo la pos-
sibilità di “pascolare, ghiandare ( raccogliere le ghiande), spigo-
lare (raccogliere spighe), raccogliere legna, pescare, seminare, ci-
pollare (raccogliere cipollotti), pascolare greggi o mandrie, etc.”
Questo gravame sulla proprietà privata, che si rendeva necessa-
rio illo tempore per garantire la sopravvivenza alla popolazione,
oggi si configura come una ulteriore pastoia burocratica a cui, il
proprietario immobiliare o chi può intervenire sulla proprietà privata
in nome della pubblica utilità, deve soccombere.
Nel nostro Paese, nonostante la materia sia normata dal legge
n. 1766 del 16 giugno 1927, che ha convertito in legge il R.D. 22
maggio 1924 n. 751, e dal successivo regolamento approvato con
il R.D. n. 332 del 26 febbraio 1928, chi deve operare sulla pro-
prietà, privato o ente pubblico che sia, si scontra con un mondo
poco chiaro e a volte molto articolato. La materia sembrerebbe
piuttosto complessa, i vari tentativi di inquadrare i diritti derivan-
ti dall’imposizione degli usi civi nelle tipologie di diritti reali disci-
plinati dalla normativa vigente sono falliti. Si è costretti, dopo no-
vant’anni della loro regolamentazione legislativa, dover conside-
rare gli usi civici “diritti reali atipici”, provocando non poche diffi-

coltà in qualsiasi negozio giuridico che interviene sulla proprietà.
Questi antichi “privilegi” che hanno avuto origine nel XVI secolo,
discendono da una condizione, mutata nella forma e nella sostanza,
di diritti tendenti a garantire la sopravvivenza del popolo, in un co-
testo storico in cui il feudatario possedeva e disponeva di terre e
persone. La realtà odierna è ben diversa, l’attuale concetto di pro-
prietà privata non consente un beneficio a altro soggetto diverso
dal proprietario, salvo i casi specificatamente previsti: diritto di uso,
usufrutto, servitù ecc. rapporti disciplinati e consolidati nel tempo.
Ciò che consentivano gli usi civici oggi si configurano come rea-
to, furto, pascolo abusivo, appropriazione indebita ecc..., anche se
la proprietà è demaniale. È chiaro che la tematica trattata è mol-
to specialistica e coinvolge in modo particolare la proprietà fondiaria,
richiede una particolare attenzione e il supporto di professionisti
specializzati. Sicuramente anche le istituzioni devono prendere in
seria considerazione la questione e attivarsi con le necessarie ri-
forme per rendere fluido,ciò che allo stato attuale è complicato di-
panare. Confabitare nell’ottica di tutelare il proprietario immobiliare,
analizza tutte le sfaccettature che possono incidere sulla proprietà,
mette in evidenza anche la problematica degli usi civici ed è atti-
va per poter fornire il miglior supporto all’associato.
(Architetto Giovanni Malara presidente Confabitare Calabria)

USI CIVICI, DIRITTI REALI ATIPICI



Un approfondimento su alcuni aspetti della Comunicazione Inizio Lavori Asseverata

Come funziona la pratica CILA

Emergono spesso nella stesura di una pra-
tica edilizia di CILA - Comunicazione Ini-
zio Lavori Asseverata - due concetti che per
il committente privato rappresentano dei ri-
sparmi economici: la possibilità di esegui-
re i lavori in economia, cioè senza nominare
un’impresa esecutrice e la possibilità di non
dover nominare il direttore dei lavori.
Gli interventi soggetti a CILA, secondo la
nuova formulazione del Testo Unico Edili-
zia, sono quelli che non ricadono nell’am-
bito di applicazione di:
• art. 6: attività di edilizia libera;
• art. 10: interventi soggetti a permesso di
costruire;
• art. 22: interventi subordinati a denuncia
di inizio attività.
Ad esempio, sono eseguibili con la pre-
sentazione della CILA i lavori edili di ma-
nutenzione straordinaria (leggera): opere e
modifiche necessarie per rinnovare e sosti-
tuire parti degli edifici, nonché per realizzare
e integrare i servizi igienico-sanitari e tec-
nologici, sempre che non alterino la volu-
metria complessiva degli edifici e non com-
portino mutamenti urbanisticamente rilevanti
nelle destinazioni d’uso. Nell’ambito degli
interventi di manutenzione straordinaria
sono ricompresi anche quelli consistenti nel
frazionamento o accorpamento delle unità
immobiliari con esecuzione di opere anche

se comportanti la variazione delle super-
fici delle singole unità immobilia-

ri, nonché del carico urbanisti-
co purché non sia modificata

la volumetria complessiva degli edifici e si
mantenga l’originaria destinazione d’uso; ivi
compresa l’apertura di porte interne o lo spo-
stamento di pareti interne, sempre che non
riguardino le parti strutturali dell’edificio.
Si tratta, in pratica, di interventi per i qua-
li gli elementi costitutivi della fattispecie pre-
visti dalla legge sono:
• che non alterino la volumetria comples-
siva degli edifici;
• che non comportino mutamenti urbani-
sticamente rilevanti delle destinazioni d’uso;
• che non modifichino la sagoma e i pro-
spetti dell’edificio;
• che non riguardino le parti strutturali del-
l'edificio.
In sintesi sono quegli interventi edilizi che
comportano piccole modifiche all’immobi-
le, che non determinano rischi dal punto di
vista della sicurezza e che non comportano
mutamenti urbanistici rilevanti delle desti-
nazioni d’uso, modifiche nella volumetria,
nella sagoma e nei prospetti degli immobi-
li: ad esempio, la tinteggiatura delle pareti o
il rifacimento di intonaci, lo spostamento di
pareti divisorie (non portanti) interne o
l’apertura/chiusura di porte interne, ecc...

Quando il committente privato
opera in prima persona: i lavori in
economia diretta e il Durc nella Cila
Innanzitutto è necessario fare una precisa-
zione: i lavori “in economia” sono cosa dif-
ferente dai “lavori eseguiti in economia”. In-
fatti, solitamente si usa lo stesso termine per

due cose diverse: nel gergo comune, e in par-
ticolare con riferimento alla committenza pri-
vata, per “lavori in economia” si intendono
sia quelli svolti direttamente dal committente
(senza cioè alcun affidamento a imprese
esterne), sia quelli svolti senza riferimento
alla valutazione delle misure dei lavori
edili ma computando mano d’opera, mez-
zi e materiali utilizzati nella esecuzione del-
le opere, la cui realizzazione è però affida-
ta a una impresa. Nella fattispecie che in-
teressa questa trattazione, per “lavori eseguiti
in economia” si intendono quelli di mode-
sta entità e di “facile” realizzazione, che non
richiedono personale esperto né, tanto
meno, l’analisi della sicurezza in fase
d’opera, e pertanto eseguiti dal committente
privato, con proprie maestranze, dipen-
denti, o mediante affidamento delle singo-
le lavorazioni a lavoratori autonomi, ma sen-
za alcun affidamento a ditte edili esterne.
Di conseguenza, la dicitura più appropria-
ta in questo caso dovrebbe essere: “lavori in
economia realizzati direttamente da priva-
ti”, la stessa utilizzata nella Circolare del Mi-
nistero del Lavoro e Politiche Sociali n° 848
del 14/07/2004 che, in modo piuttosto esau-
stivo, precisa testualmente: «l’unico ambi-
to di attività che esula dalla applicazione del-
la disciplina sul rilascio del DURC appare
quella dei lavori in economia realizzati di-
rettamente da privati». Risulta chiaro, quin-
di, che il DURC debbano presentarlo solo
le imprese e non invece i lavoratori auto-
nomi, le società senza dipendenti e i priva-
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ti. Riassumendo: per “lavori in economia”
si intendono quelle lavorazioni/opere edilizie
generalmente di modesta entità che non in-
teressano le specifiche normative di setto-
re e che, in quanto tali, sono eseguite “sen-
za ricorso a imprese” in proprio dal com-
mittente eventualmente coadiuvato da la-
voratori che non costituiscono “impresa”. Se
si verifica questa condizione, si è esonera-
ti dal dover richiedere il DURC. In questo
caso, si può omettere di indicare i lavoratori
autonomi nella modulistica CILA.
Bisogna dunque prestare estrema attenzio-
ne al soggetto cui vengono affidate le ope-
re edili: un lavoratore autonomo ha una de-
finizione normativa diversa dall’impresa in-
dividuale; solo quest’ultima, infatti, può es-
sere iscritta al registro delle imprese e, quin-
di, solo quest’ultima può emettere le certi-
ficazioni impiantistiche. Ne consegue che
solo un’impresa (individuale o no) è abili-
tata a realizzare o modificare gli impianti
(elettrico, idrico, termico, ecc.) anche do-
mestici. Al contrario, non sono definibili “la-
vori in economia” quelli in cui si incarica
un’impresa (sia essa individuale o società)
per svolgere interamente un lavoro, anche
se di modesta entità, perché questa fattispecie
si configura sempre e comunque come un
appalto, e di conseguenza nella documen-
tazione a corredo della pratica CILA deve
essere dichiarato il nominativo del sogget-
to (ditta individuale o società) esecutore dei
lavori, che deve essere regolarmente iscrit-
to alla CCIAA ed essere in regola con i ver-
samenti contributivi, per sé, se trattasi di im-
presa individuale, e anche e soprattutto per
i dipendenti, se trattasi di impresa. Perciò in
questo caso non si è esonerati dall’obbligo
di richiedere il DURC (sebbene non sia più
obbligatorio allegarlo alla CILA, ma il
committente - o meglio, il responsabile dei
lavori, che può essere il committente o un
tecnico appositamente nominato - è sempre
tenuto alla verifica di questo documento).
Una diretta conseguenza del fatto che il la-
voratore autonomo non può rilasciare cer-
tificazione impiantistica, è che i lavori in eco-
nomia possono essere svolti dal commit-
tente/intestatario della CILA solo se le
opere previste non riguardano in alcun
modo gli impianti: difatti, la normativa co-
gente prescrive che anche per modesti in-
terventi eseguiti su un qualunque tipo di im-
pianto domestico, il lavoro deve essere
svolto da personale qualificato in grado di

rilasciare la prescritta certifi-
cazione a lavoro ultimato.
In particolare, anche gli im-
pianti idrici, pur non avendo
una norma UNI di riferimento de-
vono essere eseguiti da personale
qualificato, anche se la legge pre-
vede la possibilità di auto-costruzione
di alcuni elementi degli impianti idraulici,
come per esempio i pannelli solari. L’in-
stallazione di condizionatori in ogni caso non
è considerabile opera eseguibile in economia,
perché tale lavoro prevede sempre la certi-
ficazione dell’impianto nonché la compila-
zione del libretto d’impianto, cosa non ese-
guibile da un lavoratore autonomo né tan-
tomeno dallo stesso committente in proprio.
Dunque, sono esempi di lavori che posso-
no essere eseguiti in economia nei modi vi-
sti sopra: la demolizione e ricostruzione di
spallette e porzioni di tramezzature non por-
tanti, sempre che su questi elementi e su
quelli di nuova fattura non sia presente al-
cun impianto (quindi non devono esserci pre-
se elettriche, telefoniche o altro, né sulla mu-
ratura da demolire, né su quella nuova); lo
spostamento di una porta su una parete di-
visoria non portante; la demolizione e ri-
costruzione di rivestimenti parietali; la so-
stituzione di infissi; la sostituzione di pavi-
mentazioni ecc... Sono invece esempi di la-
vori non effettuabili in economia: il completo
rifacimento di un bagno, comprensivo cioè
delle schermature impiantistiche; l’instal-
lazione di condizionatori; il rifacimento o
modifica di impianti elettrici, idrici, termi-
ci, del gas; l’installazione di caldaie; ecc.,
il tutto connesso o meno allo spostamento
di tramezzi (ovviamente, se non viene mo-
dificato l’assetto planimetrico dell’immobile
non è necessario presentare una CILA, e
dunque non si pone l’assunto di base di que-
sto scritto, anche se il principio vale co-
munque: se i lavori riguardano gli impian-
ti, bisogna sempre incaricare personale
qualificato, anche per opere di manutenzione
ordinaria e di lieve entità).

Quando è obbligatorio nominare
il direttore lavori nella CILA
Secondo la rinnovata normativa nazionale
in materia edilizia, le opere di manutenzio-
ne straordinaria (cioè quelle che ad esem-
pio prevedono la variazione dell’assetto pla-
nimetrico di un appartamento) oggi rientrano
nella classificazione di attività soggetta

soltanto a una comuni-
cazione di inizio lavori
che deve essere asse-
verata da un tecnico,
la CILA appunto. Il
professionista per-

tanto assevera che il progetto è
conforme alle norme in vigore, in partico-

lare agli strumenti urbanistici approvati e ai
regolamenti edilizi vigenti, ed è compatibile
con la normativa in materia sismica e con
quella sul rendimento energetico nell’edi-
lizia e che non vi è interessamento delle par-
ti strutturali dell’edificio, ma non è tenuto
alla verifica del cantiere. Dunque, secondo
lo spirito della norma nazionale, il diretto-
re lavori non è obbligatorio e, pertanto, non
è obbligatorio nemmeno il certificato di col-
laudo finale, perché tale certificato esiste solo
se sussiste l’obbligo di una direzione lavo-
ri. Vi è sempre e comunque l’obbligo, se ne
ricorre il caso, della variazione catastale.
Questo vale tuttavia a livello nazionale, ma
non è detto che a livello locale non vi sia-
no delle differenti norme che possono in-
dicare invece l’obbligo della presenza del di-
rettore lavori. Anche se si può dissentire da
questa imposizione che è vetusta e antiquata,
si è d’accordo con il concetto generale ri-
guardo al fatto che la presenza del diretto-
re lavori è molto importante. Tuttavia, dato
che spesso la committenza è interessata solo
al titolo abilitativo edilizio, senza direzio-
ne lavori - perché magari le opere sono esi-
gue -, questo obbligo si traduce, dal lato del
tecnico, nel dover comunque firmare anche
come DL senza in realtà svolgere davvero
il ruolo (perché non viene riconosciuto e,
quindi, pagato dal committente). Questa è
una situazione davvero pericolosa per il tec-
nico: la presa in carico della funzione di di-
rettore lavori implica, se non realmente ef-
fettuata con la regolare vigilanza del cantiere,
una serie di responsabilità che rischiano di
tramutarsi in problemi nel caso in cui il clien-
te vìoli il progetto - o commetta addirittu-
ra degli abusi edilizi - oppure nel caso di in-
cidenti e/o infortuni in cantiere o, ancora, se,
a distanza di tempo, dovesse palesarsi la cat-
tiva esecuzione dei lavori con conseguenti
danni, per cui il tecnico verrebbe chiama-
to in causa nel caso in cui committente ed
impresa dovessero andare in contenzioso.
(Architetto Raffaele Ciccarelli,
responsabile delegazione Confabitare
di Villaricca/Napoli Nord)
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All’interno della nuova sede ci sarà anche lo sportello di vulnerabilità statica degli edifici

Inaugurata la sede di Pescara
A conclusione del mese di gennaio, nella
cornice della Sala Tosti dell’Aurum di Pe-
scara, ha avuto luogo l’evento inaugurale
relativo alla nuova sede provinciale di
Confabitare Pescara. Anche nella provincia
abruzzese, quindi, approda Confabitare,
l’associazione guidata dal presidente na-
zionale Alberto Zanni. Nata a Bologna nel
novembre del 2009 a tutela della proprietà
immobiliare, è caratterizzata da una vasta
rete che si estende su tutto il territorio na-
zionale in 19 regioni su 20, contando al
momento 75 sedi provinciali per un totale
di 51.315 iscritti e 154.015 unità immobi-
liari. È riconosciuta dal Ministero delle
Infrastrutture e Trasporti come associa-
zione maggiormente rappresentativa della
proprietà immobiliare.
Alberto Zanni, entusiasta per l’apertura
della sede provinciale pescarese, spiega:
«L’inaugurazione di Confabitare Pescara
aggiunge un ulteriore e importante tassello
all’attività della nostra associazione, sup-
portata anche dall’assessorato alle politi-
che abitative allo scopo di trovare nuove
soluzioni al problema del disagio abita-
tivo della città. Concretizziamo, per l’as-
sociato, un’assistenza completa e varie-
gata: dalle consulenze di supporto nel
risolvere le problematiche che si incon-
trano nel settore immobiliare alle infor-
mazioni sulle norme in materia di sicu-
rezza, dall’amministrazione condominiale,
alle compravendite, affitti e canoni, dalla
tutela del territorio e contesto urbano ai
temi relativi a degrado e immigrazione che
incidono pesantemente sul valore degli im-
mobili e sulla loro qualità abitativa. Tra gli

strumenti utilizzati da Confabitare per ga-
rantire e migliorare il diritto dei propri as-
sociati vi è anche la sottoscrizione di pro-
tocolli d’intesa con associazioni dalle
medesime finalità. Non manca un’azione
incisiva presso le istituzioni e organi di
governo, nazionali e locali, affinché siano
promulgate norme e leggi a tutela della
proprietà». L’inaugurazione pescarese ha
visto lo svolgersi di un interessante con-
vegno sull’edilizia e sull’abitare al quale
hanno partecipato, oltre ad Alberto Zanni,
il presidente di Confabitare provincia di
Pescara, Alessandro Cassano, l’assessore

comunale alle Politiche Sociali e Abita-
tive, Antonella Allegrino, a rappresentanza
delle autorità locali, il presidente di Conf-
cooperative Abruzzo, Massimiliano Mo-
netti, e il notaio Massimo D’Ambrosio.
«La decisione di aprire la sede di Confa-
bitare provincia di Pescara nasce dal-
l’esperienza pluriennale come agente im-
mobiliare che mi ha portato a capire a tutto

tondo le problematiche connesse alla
casa», spiega il presidente Cassano,
che ha moderato l’incontro. «L’asso-
ciazione vuole non solo offrire una
serie di servizi al cittadino e ai pro-
pri associati del pescarese, legati
alla gestione della proprietà im-
mobiliare, garantendo assistenza
in materia legale, tecnica, tributa-
ria, amministrativa, contrattuale,

sindacale e, in generale, in ogni ambito
ove risulti coinvolto il diritto di proprietà
immobiliare, ma vuole anche essere punto
di riferimento e interlocutore principale
nei confronti di autorità e istituzioni, per
discutere di tutte le problematiche legate al
mondo della casa e dell'abitare».
L’intervento dell’assessore Allegrino è
stato incentrato sull’housing sociale che
si concretizza in costruzioni progettate e
realizzate con alti standard qualitativi op-
pure in bioedilizia e ad alta efficienza ener-
getica in spazi leggermente ridotti rispetto
a quelli dell’edilizia tradizionale allo scopo

di ridurre i costi di gestione, ma con ac-
cesso libero agli spazi comuni da parte de-
gli interessati - single, famiglie, organiz-
zazioni o attività commerciali - che
sottoscrivono contratti differenti di loca-
zione. Locazione con patto di futura ven-
dita rent-to-buy e acquisto a seconda di
alcuni criteri di riferimento tra cui reddito,
caratteristiche personali e attività svolte.
«All’housing sociale è dedicato un inte-
resse particolarmente forte da parte del-
l’amministrazione comunale di Pescara, -
ha spiegato l’assessore Allegrino agli or-
gani di stampa presenti al convegno - si
tratta di una modalità nuova di abitare che
si esplica anche nel costituire una serie di
servizi integrativi e attività che consen-
tano di creare coesione sociale. Gli inter-
venti devono andare verso questa nuova
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dimensione dell’abitare, verso una mag-
giore mobilità e sostenibilità ambientale».
L’housing sociale è un tema particolar-
mente attuale e considerato, in occasione
del convegno, anche dall’architetto Mas-
similiano Monetti, presidente di Confcoo-
perative Abruzzo, il quale ha sottolineato
come Confcooperative abbia aperto spor-
telli operativi per la casa in accordo con le
amministrazioni comunali proponendo la
rigenerazione urbana e perseguendo obiet-
tivi a favore del cittadino.
La crisi dell’edilizia è stata, invece, l’ar-
gomento affrontato dal notaio Massimo
d’Ambrosio attraverso il suo intervento
spietatamente esplicito e sincero: una crisi
profonda del mercato immobiliare iniziata
dieci anni fa e fotografata dalle parole del
notaio senza alcun tentativo di edulcora-
zione. «Lo tsunami che ha colpito il settore

edilizio - spiega D’Ambrosio - non ha di-
strutto solo floride aziende. Si è abbattuto
sulla vita dei lavoratori con più di un mi-
lione di licenziamenti. Le case costano
ora pochissimo in quanto i prezzi si sono
abbattuti anche del 50%, a volte scen-
dendo al di sotto degli stessi costi di co-
struzione. Certamente in futuro i costi di
costruzione diminuiranno. Anzi, ci sono
già notevoli segnali in questo campo ma
non potranno mai scendere al di sotto di
quello standard minimo che dia una suffi-
ciente speranza di ricavo all’impresa edile,
se non attraverso il ricorso all’illegalità, o,
peggio, al basso livello costruttivo che in-
cide fortemente non solo su elementi ac-
cessori, sulle rifiniture o sugli impianti,
ma anche sulla stessa sicurezza degli edi-
fici, proprio nel momento in cui vi sa-

rebbe bisogno di una maggiore solidità e
garanzia costruttiva». «I provvedimenti
legislativi adottati in materia di edilizia
non hanno certo contribuito a risolvere
questa difficile situazione essendo molto
spesso inadeguati o in molti casi dannosi»,
ha continuato D’Ambrosio. «Sembra che
il legislatore nell’accumulare sulla casa
tante norme abbia in mente la falsa idea

che l’edilizia in Italia sia in grado di sop-
portare complicazioni burocratiche sempre
più intricate accettando ritardi, maggiori
costi, per non parlare degli aspetti illegali.
Senza dimenticare la tassazione pesantis-
sima che vessa gli italiani. La pressione fi-
scale sugli immobili, compresa l’Imu, è
insostenibile: attualmente la più alta d’Eu-
ropa». ll convegno è stato concluso da Vin-
cenzo Di Giamberardino, responsabile
marketing e comunicazioni per Confabi-
tare Pescara. Nel suo intervento, Di Giam-
berardino ha illustrato e dato risalto alle
strategie di comunicazione adottate, ri-
volte a fornire un valido strumento di in-
formazione per gli associati e per chi vo-
glia conoscere i numerosi vantaggi offerti
dall’associazione. Sono stati presentati sia
il sito web ufficiale, che sarà presto on-

line, sia i canali social che daranno mas-
simo risalto alla realtà di Confabitare.
L’apertura della sede provinciale di Pe-
scara ha come principale obiettivo quello
di perseguire la mission dell’associazione
partecipando attivamente alla rete di col-
laborazione. Come sottolinea Alessandro
Cassano: «si tratta di un’assistenza a 360
gradi con professionisti dediti a consu-
lenze anche in materia previdenziale, di-
ritto del lavoro, diritto di famiglia per le re-
lative pratiche nei casi di separazione,
divorzio e pagamenti di assegni di mante-
nimento. Dalle pratiche notarili alle di-
chiarazioni dei redditi mod.730 e
mod.unico (ex 740) , dalla gestione colf e
badanti ai rapporti di lavoro con collabo-
ratori domestici, dalla contabilità annuale
alle consulenze in materia di infortuni-
stica sul lavoro inclusi i danni da mobbing.
Oltre a ciò artigiani convenzionati svol-
gono lavori di manutenzione, riparazione
e ristrutturazione su immobili e relativi

impianti con tariffe agevolate per gli as-
sociati». «Di grande importanza e attualità
a seguito della grave crisi sismica che sta
colpendo l’Abruzzo dal 26 agosto 2016 -
conclude il presidente Cassano - è lo spor-
tello di vulnerabilità statica degli edifici,
che fornisce un monitoraggio degli im-
mobili con eventuali interventi tecnici in
caso di crepe sospette”.

La sede di Confabitare provincia di Pe-
scara è già operativa ed è sita in via Ve-
spucci 21 nel capoluogo adriatico. Dal
lunedì al venerdì gli orari sono dalle 9.30
alle 12.30 e dalle 16.00 alle 19.30, il sabato
mattina dalle 9.30 alle 12.30. È possibile
contattare l’associazione ai seguenti re-
capiti: tel/fax 085 693637, email: pe-
scara@confabitare.it, pagina facebook:
www.facebook.com/ConfabitarePescara.

(Doriana Roio, press management
Confabitare provincia di Pescara)
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L’INAUGURAZIONE DI PESCARA
AGGIUNGE UN ULTERIORE TASSELLO
ALL’ATTIVITÀ DI CONFABITARE,
SUPPORTATA DALL’ASSESSORATO
ALLE POLITICHE ABITATIVE ALLO
SCOPO DI TROVARE NUOVE
SOLUZIONI AL PROBLEMA DEL
DISAGIO ABITATIVO DELLA CITTÀ

1. Alessandro Cassano, presidente Confabitare
provincia di Pescara, durante un’intervista;
2. interno della sala Tosti dell’Aurum di Pescara;
3. Alberto Zanni, presidente Confabitare
Nazionale, insieme ad Alessandro Cassano;
4. interno sala Tosti dell’Aurum;
5. Alessandro Cassano con l’assessore comunale
Antonella Allegrino e il notaio Massimo D’Ambrosio
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Nasce per studiare le normative del settore condominiale e istituire corsi di formazione

L’Accademia di Confamministrare

Si è costituito a Bologna, a dicembre 2016,
presso il Savoia Regency Hotel, secondo
atto costitutivo e relativo statuto, contenente
in allegato il regolamento di funziona-
mento, il nuovo comitato scientifico di Con-
famministrare denominato Accademia Con-
famministrare. La sua finalità sarà non solo
quella di studiare la materia condominiale
in generale e le eventuali nuove normative
del settore, ma anche disciplinare i corsi di
formazione iniziale e periodica in materia
di amministrazione condominiale, con lo
scopo finale di far ottenere la massima pre-
parazione e la più elevata qualificazione pro-
fessionale agli amministratori e gestori di
condomìni e di patrimoni immobiliari.

La composizione di Accademia Confam-
ministrare è la seguente:
i componenti sono in totale tredici, di cui

un presidente (che è il componente del Con-
siglio Direttivo Nazionale di Confammi-
nistrare e da quest’ultimo nominato con de-
lega alla formazione ovvero un dirigente na-
zionale responsabile della formazione), un
vice presidente (che, in caso d’impedimento
o di assenza del presidente, svolge le fun-
zioni dello stesso, sostituendolo), un se-
gretario, nominati questi ultimi dallo stes-
so Comitato Scientifico, e altri dieci com-
ponenti, tutti membri effettivi.
Il presidente, il vice presidente, il segreta-
rio e gli altri componenti, per il primo quin-
quennio, sono coloro che sono risultati es-
sere stati nominati nell’atto costitutivo e pre-
cisamente: presidente è l’avvocato Luigi
Grillo, vice presidente è il ragioniere Giu-
seppe De Filippis, segretario è Yuri Man-
co, i componenti sono il dott. Franco Pani,
il geometra Cesare Grappein, l’architetto Va-
lerio Racca, l’architetto Raffaele Ciccarel-
li, l’avvocato Antonio Console, il dott.
Antonio Bianchi, il dott. Giuseppe Buccheri,
l’avvocato Rosario Dolce, l’avvocato Aldo
Piscitello e Massimo Agricola.

Le aree di competenza dei componenti
sono le seguenti cinque:
1) area Amministratori che è assegnata a
quattro componenti (dott. Franco Pani, ra-
gioniere Giuseppe De Filippis, Yuri Man-
co e Massimo Agricola);
2) areaLegaleche è assegnataa3 componenti
(avvocato Antonio Console, avvocato Ro-
sario Dolce e avvocato Aldo Piscitello);
3) area Fiscale che è assegnata a un com-
ponente (dott.Antonio Bianchi);

4) area Tecnica che è assegnata a tre com-
ponenti (architetto Valerio Racca, ar-

chitetto Raffaele Ciccarelli e geome-
tra Cesare Grappein);
5) area Comunicazione, Marketing e
Organizzazione del Lavoro del-

l’Amministratore e Gestore di condomìni e
di patrimoni immobiliari che è assegnata a
un componente (dott. Giuseppe Buccheri).

Il presidente, come detto, l’avvocato
Luigi Grillo, esercita la funzione di coor-
dinatore tra i vari componenti appartenen-
ti alle diverse aree.
Le funzioni dell’Accademia Confammini-
strare, già esercitate nella prima riunione
ordinaria tenutasi a Roma lo scorso 18 mar-
zo 2017, sono le seguenti: definire la pro-
grammazione didattica dei già indicati cor-
si; approvare, una volta verificata la con-
formità alle disposizioni normative vigen-

ti, i programmi dei singoli corsi svolgenti-
si su tutto il territorio nazionale e control-
lare il regolare svolgimento degli stessi, su
incarico del presidente nazionale di Con-
famministrare o di altri dirigenti della me-
desima associazione nei loro rispettivi am-
biti; studiare la materia condominiale e, se
richiesto, promulgare documenti esplicati-
vi a disposizione degli associati sui singo-
li argomenti trattati.

Durante la citata riunione, inoltre, a nor-
ma di Statuto, Accademia Confammini-
strare ha deliberato che per i successivi
anni, ogni anno, svolgerà i seguenti com-
piti: 1) entro il 31 gennaio di ogni anno, si
riunirà, in via ordinaria, allo scopo di de-
finire la programmazione didattica an-
nuale, elaborando modelli-schemi base di
corsi di formazione iniziale e periodica clas-

ACCADEMIA CONFAMMINISTRARE
NASCE CON LO SCOPO DI FORNIRE
UN’ALTA QUALIFICAZIONE
PROFESSIONALE AGLI
AMMINISTRATORI CONDOMINIALI,
IN MODO DA ESSERE, COSÌ,
UNA GARANZIA PER TUTTI
GLI ASSOCIATI DI CONFABITARE

Avvocato Luigi Grillo, presidente
di Confabitare Napoli e presidente
di Accademia Confamministrare
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sici e a distanza (per questi ultimi di cui si
parlerà meglio in seguito);
2) sempre nella medesima circostanza di
tempo e di luogo, provvederà a calenda-
rizzare, in collaborazione con la Segreteria
di Confamministrare con delega agli Even-
ti Formativi, su tutto il territorio naziona-
le lo svolgimento dei corsi, onde evitare lo
svolgimento in concomitanza degli stessi tra
medesime sedi territoriali o tra sedi terri-
toriali vicine negli stessi periodi dell’anno;
3) approverà, di volta in volta, i program-
mi dei corsi indetti dalle varie sedi territo-
riali sottoposti al suo esame, previa verifi-
ca di conformità alla normativa vigente;
4) eserciterà un potere di controllo del re-
golare svolgimento dei detti corsi.

Sempre nella stessa riunione,Accademia
Confamministrare ha provveduto alla no-
mina dei responsabili scientifici dei corsi
programmati su tutto il territorio naziona-
le, prediligendo i propri componenti che
sono in possesso dei requisiti normativa-
mente previsti, secondo un criterio turna-
rio. Si è riservata tuttavia, la nomina di even-
tuali membri terzi, previa verifica del pos-
sesso da parte degli stessi dei requisiti nor-
mativamente previsti. Accademia Con-
famministrare ha provveduto anche alla co-
stituzione e regolare tenuta di un Elenco Na-
zionale dei Formatori, di cui tutti i com-
ponenti sono membri di diritto, curando di-
rettamente la selezione e l’ammissione dei
candidati e il relativo aggiornamento a ca-
denza semestrale (tuttavia, verificatane
l’idoneità da parte del presidente, si è, al-
tresì, deliberato che possono essere, al-
l’occorrenza, ammessi alla docenza nei sin-
goli corsi anche formatori non ancora
iscritti nell’Elenco Nazionale e che è data
facoltà ai formatori di costituire comitati
scientifici nelle sedi locali, rispondendo, in
ogni caso, alle direttive dell’Accademia
Confamministrare). Inoltre, Accademia
Confamministrare ha provveduto a curare
la selezione e la scelta del materiale didat-
tico da fornire ai corsisti durante corsi, non-
ché i rapporti con le case editrici e i grup-
pi editoriali (auspicando, in un futuro mol-
to prossimo, la pubblicazione di un manuale
“a dispense” dei corsi di formazione iniziale
e periodica), con enti certificatori (tipo UNI)

e con le attività legislative e, altresì alla no-
mina, tra i suoi membri, di un componen-
te dell’Osservatorio del Mercato Immobi-
liare di Confabitare nella persona dell’ar-
chitetto Raffaele Ciccarelli. Infine, ma non
certo per ordine d’importanza, è stata de-
liberata l’indizione di un convegno annua-
le in materia condominiale in concomitan-
za con la Convention Nazionale di Confa-
bitare dei prossimi 24 e 25 novembre.

Il progetto è di sicuro molto ambizioso.
La logica sottesa resta sempre quella già da
tempo manifestata: fornire un’alta qualifi-
cazione professionale agli amministratori
condominiali che noi denominiamo “gestori
evoluti”, che siano una garanzia per gli as-
sociati di Confabitare, l’associazione dei
proprietari immobiliari, da una cui costo-
la nell’ottobre 2013 è nata Confammini-
strare, attraverso un’opera di sensibilizza-
zione degli stessi nella loro qualità di pro-
prietari, un’educazione a una maggiore
consapevolezza e responsabilità in ordine
alle problematiche della casa e dell’abita-
re, convinti che un proprietario consapevole,
responsabile e sensibile, per forza di cose
e necessariamente, prediligerà un ammini-
stratore professionale che sia, anche e so-
prattutto, un professionista che sappia con-
sigliare strategie di valorizzazione del pa-
trimonio immobiliare.

Ricordiamo, a tal proposito, che nello
Statuto di Confamministrare è previsto
che la prima presentazione dell’ammini-
stratore che faccia richiesta di associarsi
viene effettuata dal presidente provincia-
le di Confabitare che, previo un colloquio
di idoneità, verifica che lo stesso abbia i re-
quisiti per poter, poi, presentare domanda
di associazione. Questo procedimento,

pertanto, garantisce che il futuro ammini-
stratore associato Confamministrare pos-
sa considerarsi “certificato” da Confabita-
re e ciò perché i professionisti di Con-
famministrare hanno la possibilità di ave-
re come primi propri “potenziali clienti”
proprio i condomini dove insistono pro-
prietà immobiliari di associati Confabita-
re e, in quanto tali, devono essere una sicura
garanzia per l’associazione stessa.

Detta procedura di ammissione, a nostro
parere, serve, mirabilmente, a colmare
una lacuna evidente esistente nelle
L.220/2012 e 4/2013, ovverossia il non aver
sancito l’obbligo di associazione degli am-
ministratori professionisti. Siamo convinti
che solo una perfetta sinergia, così come
quella esistente tra Confabitare e Confam-
ministrare, possa garantire una qualificazione
ad hoc degli amministratori e una scelta ocu-
lata dei professionisti da parte dei condomini.
Ed è per questo che Accademia Confam-
ministrare, con il primo convegno annuale
che ha indetto, che cade in concomitanza con
la convention nazionale di Confabitare e an-
che con il maturarsi del primo quinquennio
di pubblicazione della L. 220/2012, vorrà
cercare di fare un primo bilancio sullo sta-
to di attuazione di questa legge, cercando di
coinvolgere nel dibattito anche altre realtà
associative ed esponenti del mondo istitu-
zionale e imprenditoriale, convinta che
solo con un dibattito aperto e franco si po-
trà cercare di contribuire all’evoluzione di
una professione che, vogliamo opportuna-
mente ricordare, secondo recenti statistiche,
vede coinvolti ben trecentomila soggetti.

Un dibattito che sia privo di pregiudizi
e preconcetti non potrà che apportare ef-
fetti benefici al settore, ma, per fare ciò, oc-
corre iniziare un’opera di sensibilizzazio-
ne anche di tutte le altre realtà associative,
al fine d’individuare un percorso comune
che sia improntato a effettuare più pressanti
controlli sulla formazione (iniziale e pe-
riodica) e sul regolare rispetto dei codici de-
ontologici, atteso che con le citate norma-
tive lo Stato non ha voluto far altro che crea-
re un’altra professione “senza ordine”, de-
legando, poi, un po’ tutta la restante disci-
plina alle realtà associative stesse.

ENTRO IL 31 GENNAIO DI OGNI ANNO,
ACCADEMIA CONFAMMINISTRARE
SI RIUNISCE, IN VIA ORDINARIA,
ALLO SCOPO DI DEFINIRE LA
PROGRAMMAZIONE DIDATTICA
ANNUALE, ELABORANDO MODELLI
E SCHEMI BASE DI CORSI DI
FORMAZIONE INIZIALE E PERIODICA

23ABITARE OGGI

abitare



Premessa
Dal 9 luglio 2014, ai sensi del D. Lgs.
102/2014, tutti gli edifici con impianto ter-
mico centralizzato sono tenuti ad adottare
sistemi di regolazione e contabilizzazione
dell’energia termica erogata. Il mancato ade-
guamento entro il 30 giugno 2017 (data pro-
rogata dal 31/12/2016) comporta delle san-
zioni pecuniarie a carico dei proprietari. Pa-
rallelamente, ai sensi del D. Lgs. Il 141/16,
entro lo stesso termine deve essere adotta-
to, dai condomini, un criterio di ripartizio-
ne delle spese conforme alla norma tecni-
ca UNI 10200. Questi decreti possono ave-
re interpretazioni contradittorie sulla ob-
bligatorietà dell’adeguamento nei casi in cui
si possa giustificare la mancanza della con-
venienza economica. Mentre le cause tec-
niche che giustificano l’impossibilità al-
l’adeguamento sono oggettivamente defi-
nibili e catalogate.

Analisi dei decreti relativi
ai temi di contabilizzazione
e termoregolazione
L’ultimo D.Lgs. 141/2016 amplia quello pre-
cedente, mantenendo un’impostazione che
prevede due prescrizioni fondamentali:
1) la contabilizzazione e termoregolazione
dell’energia utilizzata da ogni unità immo-
biliare attraverso l’obbligo di installazione
di appositi dispositivi, che deve essere
completata entro il 30/06/2017;
2) il riparto delle spese energetiche condo-
miniali secondo i consumi effettivi.

Il 2° punto prevede l’applicazione della UNI
10200/15 o di un eventuale criterio alter-
nativo semplificato. Vale la clausola di sal-
vaguardia, secondo la quale se sussiste
l’impossibilità tecnica di realizzazione del-
la contabilizzazione diretta c’è l’esclusione
da questa tipologia, attraverso l’assevera-
zione di un tecnico abilitato, per il passag-
gio alla tipologia della contabilizzazione in-
diretta. La valutazione di convenienza eco-
nomica, invece, per la tipologia diretta può
essere fatta (non è obbligatoria), mentre per
la contabilizzazione indiretta deve essere fat-
ta con le metodologie previste nella UNI EN
15459/08. Per la contabilizzazione indiret-
ta si deve fare riferimento all’utilizzo di di-
spositivi di ripartizione dei costi “conformi
alle norme tecniche applicabili” (norma EN
834). L’uso di altri sistemi è preso in con-
siderazione solo come opzione successiva.

Cause d’impossibilità o non
convenienza tecnico-economica
Dimostrando l’impossibilità di realizza-
zione della contabilizzazione diretta si deve
realizzare quella indiretta, ma questa im-
possibilità è ammessa solo per alcuni casi:
a) rami distributivi non corrispondenti alle
unità immobiliari; b) quando l’emissione ca-
lorica non è distinta per ogni unità. Mentre
il tema della convenienza economica può es-
sere invocato solo quando: a) i costi d’in-
stallazione dei contatori sono particolarmente
elevati; b) se sono presenti dei sistemi di con-
tabilizzazione individuali, anche di tipologia
antecedente, che comunque consentano di ri-
partire i consumi tra i diversi utilizzatori;
c) nei casi di edifici poco abitati e/o in zone
climatiche favorevoli.
Porre attenzione alle relazioni che espri-
mono, senza provato fondamento, l’im-
possibilità tecnica o la non convenienza eco-
nomica al fine di evitare la misurazione in-
dividuale o la termoregolazione, perché se
le analisi e le motivazioni sono incon-
gruenti e/o diverse da quelle ammissibili,
Enea le ritiene non motivate e il condomi-
nio viene inserito tra quelli inadempienti al-
l’obbligo normativo (le sanzioni previste, a

carico dei proprietari vanno da 500 a 2.500
euro). I proprietari in questo caso possono
rivalersi, per la sanzione, sul tecnico che ha
redatto la relazione non accolta da Enea.

Valutazione ragionata della
ratio dei decreti e della filosofia
gerarchica tra i vari sistemi
L’art. 9, comma 5, lettera c), prima parte re-
cita: “nei casi in cui l’uso di contatori in-
dividuali non sia tecnicamente possibile o
non sia efficiente in termini di costi, per la
misura del calore si ricorre all’installazio-
ne di sistemi di termoregolazione e conta-
bilizzazione del calore individuali per mi-
surare il consumo in corrispondenza di cia-
scun radiatore posto all’interno delle uni-
tà immobiliari..., secondo quanto previsto
dalle norme tecniche vigenti, salvo che l’in-
stallazione di tali sistemi risulti essere non
efficiente in termini di costi con riferimen-
to alla metodologia indicata nella norma
UNI EN 15459. In tali casi sono presi in con-
siderazione metodi alternativi efficienti in
termini di costi per la misurazione del
consumo di calore”, per cui riassumendo,
esiste una gerarchia precisa che impone:
a) l’uso di contatori individuali per ogni uni-
tà può essere scartata solo per ragioni di im-
possibilità/inadeguatezza tecnica e/o non ef-
ficienza economica passando a (b); b) uso
della termoregolazione e contabilizzazione
individuale per ogni corpo scaldante secondo
quanto previsto dalle normative tecniche vi-
genti, se l’installazione di tali sistemi ri-
sultasse non efficiente in termini di costi con
riferimento alla metodologia indicata nella
norma UNI EN 15459 si passa a (c);
c) in tali casi sono presi in considerazione
metodi alternativi efficienti in termini di co-
sti per la misurazione del consumo di calore.

Uno studio dell’Enea ha evidenziato che
l’utilizzo di un sistema di contabilizzazio-
ne consente di risparmiare il 20-25% del
combustibile. Chiaro come la ratio dei de-
creti preveda che i costi energetici di cia-
scuna unità siano pagati in funzione dei con-
sumi individuali. Altro vantaggio è quello

È obbligatorio adottare i contabilizzatori. Ci sono casi, però, in cui non è possibile farlo

Energia termica: cosa cambia?
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per cui se in ogni unità è installato un sistema
di termoregolazione con la quale imposta-
re i periodi di comfort ed economia è pos-
sibile estendere la durata di attivazione
dell’impianto centralizzato alle 24 ore.

Conclusioni
A conclusione propongo due sentenze
emesse a seguito di dispute e contenziosi che
si sono manifestati a livello condominiale
per evidenziare come l’interpretazione an-
che a livello giuridico vada nel senso del-
l’obbligatorietà dell’applicazione:
a) assemblea che delibera di passare al si-
stema di contabilizzazione del calore e un
singolo condomino rifiuta di far operare nel-
la sua unità il tecnico incaricato dell’in-
stallazione. L’amministratore decide di pro-
cedere attribuendo al condomino l’intero
consumo che risulta per differenza rispetto
a quanto contabilizzato per le singole uni-
tà, come se avesse le valvole completamente
aperte. La sentenza del Tribunale di Roma
dà ragione al condominio, stabilendo che
“non può ritenersi arbitraria la decisione di
attribuire la massima potenza calorica ai ra-
diatori che sono sprovvisti di contabilizza-
tori, in quanto, non essendo provvisti i ra-
diatori di valvole di chiusura […], appare ra-
gionevole ritenere che il consumo sia pari alla
massima potenza calorica del radiatore”.
b) La Corte d’Appello di Trento si esprime
sull’obbligo di installazione dei contatori di
calore dopo la delibera condominiale, alla
quale un condòmino si era opposto rifiutando
l’installazione nella sua unità del mini con-
tatore. Il Tribunale di Trento, in primo gra-
do, lo aveva condannato a consentire l’ac-
cesso nel proprio appartamento ai tecnici in-
caricati. Nel ricorso in appello il condomi-
no chiedeva la nullità della delibera non as-
sunta all’unanimità, inoltre, sosteneva
che sarebbe stata negata l’applicabilità del-
l’articolo 843 cc (il proprietario deve per-
mettere l’accesso e il passaggio nel suo fon-
do, sempre che ne venga riconosciuta la ne-
cessità). Il giudice d’appello ha respinto il
ricorso affermando che: a) la decisione del
condominio rientra nel potere deliberativo
dell’assemblea e non necessita dell’unani-
mità; b) l’articolo 843 del cc è applicato cor-
rettamente in relazione al necessario com-
pletamento dei lavori attinenti nel loro
complesso alla modifica dell’impianto di ri-
scaldamento. (Ing. Paolo Guizzardi,
consulente tecnico Confabitare)
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“GIARDINI E BALCONI FIORITI”
ABBELLIAMO CASE E CONDOMINI

La bellezza salverà il mondo ha dichia-
rato un noto scrittore. Anche in ambito
urbano ciò è particolarmente vero. Cer-
te brutture edilizie, eredità degli anni pas-
sati, deturpano sensibilmente l’aspetto
estetico dei centri abitati. Un’iniziativa si-
curamente lodevole e mirante ad arric-
chire e abbellire i territori è quella deiCo-
muni Fioriti. Ogni anno vengono premiati
gli enti locali che più si impegnano a mi-
gliorare il decoro urbanomediante la for-
nitura e la posa di fioriture e piante in ge-
nere. Sono altresì considerati utili fatto-
ri quali, ad esempio, la qualità dell’arredo
urbano e il decoro della segnaletica. Tut-
to ciò non per mero idealismo ma con la
consapevolezza che centri urbani gra-
devoli e ordinati fungono da richiamo tu-
ristico con le benefiche ricadute per tut-
ta la collettività e le attività commercia-
li. Non a caso lo slogan della manife-
stazione è “Fiorire è accogliere”. Questa
manifestazione è organizzata dal-
l’Asproflor, l’associazione dei produtto-
ri florovivaistici italiani, che organizza, da
diversi anni, il concorso nazionale dei co-
muni fioriti, facente parte del più ampio
circuito dei comuni fioriti a livello euro-
peo. Anche noi di Confabitare riteniamo
più che condivisibili gli ideali e i va-
lori propugnati dall’iniziativaComuni
Fioriti. Per questa ragione abbiamo
stipulato una convenzione tra le due
associazioni e abbiamo ideato l’ini-
ziativa Giardini e balconi fioriti. Si
tratta, cioè, di stimolare gli associa-
ti Confabitare ad abbellire le aree ver-
di di pertinenza (giardini, balconi di
appartamenti, androni condominiali)
delle loro proprietà con piante e fio-
ri. I premi sono in natura ossia pian-
te e fiori. Nell’ambito della presenta-
zione dell’edizione 2017 del concor-

so Comuni Fioriti, svoltasi a Torino nel
mese di marzo, abbiamo provveduto a
lanciare il concorsoGiardini e balconi fio-
riti. Trattandosi della prima edizione del
concorso, è rivolto ai soli associati Con-
fabitare del Piemonte e dell’Emilia Ro-
magna. I proprietari immobiliari non as-
sociati a Confabitare possono associarsi,
scoprendo tutti gli altri vantaggi (con-
venzioni e sconti). Invitiamo quindi tut-
ti gli associati ad aderire al concorso, per-
ché è intuitivo il fatto che un ambiente mi-
gliore rende migliori anche noi stessi.
(Dott. Enrico Leva, agronomo,
consulente Confabitare)

Nella foto il roll up dell'evento con Enrico
Leva (a sinistra) e Renzo Marconi
(presidente di Asproflor)
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Associazioni di categoria
o solo “attestatifici”?
A inizio anno circa 2 mesi dell’attività de-
gli amministratori e gestori condominiali,
sono stati totalmente assorbiti da un com-
pito svolto in favore dello Stato. La famo-
sa “Precompilata” (fornitura di innumere-
voli dati precisi al fisco, in modo preven-
tivo, così da poter “ufficialmente” garan-
tire la possibilità di consegnare ai contri-
buenti un modello 730 il più possibile pre-
compilato) ha indotto gli amministratori più
attenti a dedicare la gran parte, se non la to-
talità, degli sforzi propri e dello studio in-
tero in funzione del reperimento, il controllo
e la trasmissione di questi dati, dovendo
molto spesso tralasciare, e non senza dan-
ni di immagine, il resto delle incombenze
che ogni giorno attanagliano il corretto svol-
gimento dell’attività. Le problematiche
che si sono palesate sono state molteplici:
la scarsa collaborazione di alcuni clienti è
risultata desolante e deleteria, le informa-
zioni governative per lungo tempo scarse
e intempestive, i software non pronti sino
alla fine a causa degli stessi ritardi gover-
nativi. Inoltre scoraggianti sono risultati i
problemi e la lentezza nella trasmissione dei
dati al fisco, a causa anche del fatto che la
categoria degli amministratori non è fra
quelle autorizzate d’ufficio all’accesso a En-
tratel, nonostante ormai da anni risulti fra
le maggiori collaboratrici “obbligate” del-
l’Agenzia delle Entrate. Preoccupante an-
che il fatto che i dati reperibili presso il Ca-
tasto non risultano né probatori né, spesso,
aggiornati. Tutto ciò è veramente servito?
Quanto meno è servito per la funzione uf-
ficiale data dallo Stato? Questo lo tratteremo
in un altro articolo, ma indubbiamente è cer-
to il fatto che gli amministratori che si sono
resi conto delle responsabilità relative a que-
sta nuova incombenza sono realmente
“impazziti”, fra gennaio e febbraio, e mol-
to spesso anche entrati nel panico. In un mo-
mento come questo gli amministratori
avrebbero bisogno del massimo supporto

(ad esempio Confamministrare, oltre a
inoltrare tempestivamente ogni novità re-
cepita durante tutto il periodo, già il 5 di
gennaio ha avvisato tutti gli iscritti, e non
solo, della problematica e fornito modelli
e consigli per ottenere il prima possibile i
dati eventualmente mancanti dall’Anagra-
fica Condominiale) e della difesa, dinanzi
a governanti che, comodamente seduti
alla propria scrivania e lontanissimi dalle
difficoltà che ci presenta la vita quotidia-
na, scrivono due righe pensando essere poi
facili da applicare o, peggio ancora, a ri-
caduta addossano una moltitudine di pro-
blemi sulla nostra categoria. In questo ul-
timo ambito Confamministrare per tutto il
mese di febbraio, sin da quando si sono rese
palesi le “complicanze” messe in essere da
parte dell’Agenzia delle Entrate, ha con-
dotto una campagna di denuncia su tutti i
media nazionali e poi, grazie alla preziosa
collaborazione di Confabitare e Konsumer,
è stata recapitata a tutti i capigruppi parla-
mentari, alla direttrice dell’Agenzia delle
Entrate, al presidente del Consiglio e a sva-
riati funzionari governativi, una nota ri-
portante tutte le criticità incontrate, chie-
dendo (e ottenendo in parte) di annullare,
vista anche la tempistica troppo stretta di
emissione delle norme e dei dettagli d’ap-
plicazione, tutte le possibili sanzioni e
tutti gli eventuali controlli incrociati nei con-
fronti dei contribuenti.
In qualità di associazione di categoria ab-
biamo ritenuto tutte queste azioni come il
minimo indispensabile per tutelare i pro-
fessionisti del settore, siano essi nostri as-
sociati, oppure no. Ci aspettavamo il coin-
volgimento e una presa di posizione simi-
le da parte di molte altre associazioni del
settore (oltre quaranta), ma a parte due di
cui abbiamo avuto notizia (un’associazio-
ne istituzionalmente riconosciuta e un’al-
tra nata da pochissimo tempo), ci siamo
sentiti molto soli nel condurre questa giu-
sta e sacrosanta battaglia istituzionale. Ci
siamo chiesti, quindi, se le altre trentotto

e più “associazioni” si possono considerare
tali, oppure il loro unico scopo è quello di
istituire corsi spesso noiosi e al limite del
rispetto della normativa? Sono dunque
strutture nate al solo scopo di lucro, ca-
muffate sotto false spoglie? Una cosa pos-
siamo dire, ormai certa: qualsiasi cosa sia-
no e rappresentino queste associazioni, la
responsabilità principale della loro negli-
genza è degli associati, forse iscritti ad esse
solo perché organizzano corsi obbligatori
e qualche evento. L’iscrizione a queste as-
sociazioni non contribuisce certo al mi-
glioramento della situazione dei compo-

nenti di questa bistrattata categoria. La
frammentazione dei numeri toglie forza a
tutti. Sarebbe ora che i vari gestori con-
dominiali non si facessero sedurre solo dai
corsi a basso (o alto) costo in qualche modo
a loro comodi, ma concentrassero le loro
attenzioni e le loro iscrizioni su quelle as-
sociazioni di settore (purtroppo poche) che
al momento del bisogno sanno e vogliono
anche (soprattutto) muoversi come un
vero e proprio sindacato a tutela della ca-
tegoria. L’auspicio appena espresso risul-
terà probabilmente vano, ma la speranza,
come sappiamo, è sicuramente l’ultima a
morire. Siamo sempre più convinti che gli
innumerevoli amministratori presenti su tut-
to il territorio nazionale vogliano alla fine
fare i propri interessi scegliendo chi vera-
mente li possa rappresentare e tutelare, di-
mostrandolo con fatti tangibili ogni volta
che risulti necessario.

Chi difende gli amministratori di fronte alla disorganizzazione dell’Agenzia delle Entrate?

Complicanze della Precompilata

LA PRECOMPILATA HA INDOTTO
GLI AMMINISTRATORI PIÙ ATTENTI
A DEDICARE LA GRAN PARTE, SE
NON LA TOTALITÀ, DEGLI SFORZI
PROPRI E DELLO STUDIO INTERO
IN FUNZIONE DEL REPERIMENTO,
DEL CONTROLLO E DELLA
TRASMISSIONE DEI DATI
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Quale la funzione
della “PrecomPlicata”?
Da più parti d’Italia giungono voci relati-
vamente al fatto che i vari Caf e commer-
cialisti preferiscano non prendere in con-
siderazione i dati inviati in modo telema-
tico da parte di amministratori condominiali
e relativi alle possibili detrazioni fiscali ine-
renti lavori straordinari eseguiti nell’edifi-
cio. Forse per convenienza economica,
anche perché ad esempio alcuni pare ne-
ghino proprio ai cittadini che gli ammini-
stratori abbiano trasmesso o comunque avu-
to il compito di inoltrare telematicamente
i dati, mettendo così in estrema difficoltà
quei gestori condominiali più attenti, che
hanno quindi dovuto raccontare agli stes-
si cittadini da loro amministrati la fatica fat-
ta per oltre due mesi e gli eventuali dis-
servizi da questo improbo compito causa-
ti agli edifici amministrati. Alla fine, quin-
di, val la pena domandarsi se sia o meno ser-
vita la gran fatica svolta dagli ammini-
stratori più competenti e informati (perché
non tutti sapevano, pare, e non tutti hanno
quindi dovuto sobbarcarsi l’immane mole
di lavoro necessario fra gennaio e febbra-
io). Come già spiegato nella pagina a fian-
co, la mole di lavoro svolta è stata vera-
mente assurda, a causa dei tempi della pub-
blicazione del decreto inerente e soprattutto
a causa delle successive note esplicative,
emesse ancora più tardi da parte del-
l’Agenzia delle Entrate. Mettendo in mol-
ti casi a rischio il rapporto dei gestori im-
mobiliari con i condòmini amministrati, pre-
occupati dalla quasi totale assenza dei
loro amministratori, impegnati per due in-
teri mesi a svolgere tutto ciò che a questo
punto sembra essere - almeno all’apparenza
dei risultati elencati a inizio articolo -
solo un’errata programmazione dello Sta-
to e dei suoi rappresentanti.
Se ora veramente, come pare certo, non po-
tendo dubitare delle informazioni giunte da
una miriade di colleghi indignati e sparsi
ovunque lungo il territorio nazionale, né i
Caf né i commercialisti se ne fanno al-
cunché della “PrecomPlicata”, cosa pensare
di questo nuovo balzello imposto dallo Sta-
to a una categoria già più che bistrattata?
Forse fin dalle prime riflessioni fatte durante
i convegni e a seguito della lettura di arti-
coli si è subito pensato, non tanto del De-

creto Ministeriale (indubbiamente soft, ri-
spetto al lavoro poi richiesto) ma delle note
esplicative emesse dall’Agenzia delle En-
trate, che si potesse trattare solo, tanto per
cambiare (come per il Quadro AC, le rite-
nute d’acconto, il 770, ecc.), di un nuovo
tentativo di controllo incrociato, cosicché
gli amministratori più che aiutare i cittadini
(come dovrebbe essere per il modello 730
precompilato) di fatto hanno fornito dati sui
quali poter eseguire verifiche e multare poi
più facilmente i contribuenti.
Non dovrebbe neppure servire a “purificare”
la categoria, come forse hanno pensato al-
cune delle storiche associazioni. Gira infatti
voce (ma ora ve ne è anche prova scritta)
che diverse di esse, evidentemente arro-
gandosi il diritto di rappresentanza quasi
monopolistica - a sbagliare è anche lo Sta-
to nel considerarle come interlocutori uni-
ci - abbiano sin dal mese di novembre in-
contrato i vertici dell’Agenzia, concordando
le modalità e le particolarità di compilazione
e poi di inoltro richieste fra gennaio e feb-
braio dalla medesima Agenzia delle Entrate.
Se la speranza è quella di “eliminare” dal
mercato, a causa delle pesanti multe pre-
viste, chi non è strutturato e non informa-
to (premiando così solo i più qualificati,
come sarebbe giusto), ritengo che sia vana,
il metodo di selezione dovrebbe essere un
altro. Vista, infatti, la non tracciabilità de-
gli stessi amministratori più incompetenti
difficilmente lo Stato riuscirà alla fine a rag-
giungerli con una qualsiasi sanzione, men-
tre sarà più facile che vengano sanzionati,
per piccoli errori, proprio quelli più ligi al
dovere, avendo effettuato l’inoltro tele-
matico ed essendo quindi più facilmente
identificabili. Certo questo pre-coinvolgi-
mento di alcune delle associazioni spiega
anche perché le stesse siano alla fine ri-
sultate latitanti quando si è trattato di do-
ver difendere la categoria, nel momento del
bisogno e della disperazione. Certo non si
può andare a prendere accordi due mesi pri-
ma e poi rimangiarseli quando ci si accor-
ge che la propria base risulta dispe-
rata a causa degli stessi, me-
glio quindi far finta di
niente e tacere una
volta fatta la frittata.
Come già accenna-
to nell’altro arti-

colo gemello anche in questo caso la col-
pa non è forse dei vertici, ma di chi dà loro
modo di esistere, associandosi a queste
strutture che hanno un’idea distorta relati-
vamente alla difesa degli interessi e della
“tranquillità” dei propri associati.
Nella speranza che in un prossimo futuro an-
che i vari amministratori si “illuminino” pun-
tando alle associazioni che, oltre a organiz-
zare corsi, corsetti e attestati (comunque pre-
visti, per carità), intervengano con forza
quando si tratta di difendere anche gli inte-
ressi della categoria. Speriamo, comunque,
ci siano meno nuovi compiti sulle spalle de-
gli amministratori nel prossimo futuro.
(Franco Pani, presidente
nazionale Confamministrare)

SE LA SPERANZA È QUELLA DI
ELIMINARE DAL MERCATO, A CAUSA
DELLE PESANTI MULTE PREVISTE,
CHI NON È STRUTTURATO E NON
INFORMATO (PREMIANDO SOLO I PIÙ
QUALIFICATI, COME SAREBBE GIUSTO)
ALLORA IL METODO DI SELEZIONE
DOVREBBE ESSERE UN ALTRO



La detrazione in questione spetta anche agli
imprenditori individuali e ai soci di socie-
tà di persone (la detrazione va suddivisa in
tal caso in base alla quota di partecipazio-
ne agli utili). La detrazione spetta solo sul-
le spese sostenute per i fabbricati residen-
ziali e per le imprese spetta solo per i fab-
bricati patrimonio, ossia per quelli diversi
dai fabbricati strumentali per natura o de-
stinazione e diversi dagli immobili merce os-
sia da quelli alla cui produzione o al cui
scambio è diretta l’attività dell’impresa.
Il limite massimo di spesa su cui calcolare
la detrazione è di 96mila euro per le spese
sostenute dal 26/6/12 al 31/12/17. La de-
trazione deve essere ripartita in 10 quote an-
nuali di pari importo. L’obbligo di indica-
re in fattura il costo della manodopera è sta-
to soppresso dal decreto legge n. 70 del 13
maggio 2011. Il limite massimo di spesa è
riferito alla singola unità immobiliare oggetto
dell’intervento e va quindi suddiviso tra i
soggetti che partecipano alla spesa in rela-
zione all’onere da ciascuno effettivamente
sostenuto e rimasto a carico.
La detrazione è riconosciuta solo ai fini Ir-
pef (e non anche ai fini Ires) e spetta quin-
di a privati, professionisti, imprese indivi-
duali e soci di società di persone, ed è ri-

conosciuta per gli immobili residenziali (e
loro pertinenze) indipendentemente dalla ca-
tegoria catastale. Quindi, per le spese so-
stenute da società di persone oppure da stu-
di associati, la detrazione è riconosciuta ai
soci o associati in proporzione alla propria
quota di partecipazione agli utili. In prati-
ca, le spese devono essere indicate dalla so-
cietà nel quadro RP e nel quadro RN del
Mod. Unico SP. Sulla base dei dati risultanti
dal quadro RN, la società o associazione ri-
lascia un prospetto da cui risulta, tra l’altro,
la quota spettante a ciascun socio o associato
delle spese sostenute per la realizzazione de-
gli interventi di ristrutturazione. Il socio o
professionista dello studio associato ripor-
ta quindi l’importo a lui spettante (come at-
testato nel prospetto) nella propria dichia-
razione dei redditi Mod. Unico PF, benefi-
ciando della specifica detrazione d’imposta.

In generale i lavori sulle unità immobiliari
residenziali e sugli edifici residenziali per
i quali spetta l’agevolazione fiscale sono:
� quelli elencati alle lettere b), c) e d) del-
l’articolo 3 del Dpr 380/2001 (Testo unico
delle disposizioni legislative e regolamen-
tari in materia edilizia). La detrazione ri-
guarda le spese sostenute per interventi di

manutenzione straordinaria, per le opere di
restauro e risanamento conservativo e per i
lavori di ristrutturazione edilizia effettuati
sulle singole unità immobiliari residenzia-
li di qualsiasi categoria catastale, anche ru-
rali e sulle loro pertinenze;

� quelli indicati alle lettere a), b), c) e d)
dell’articolo 3 del Dpr 380/2001 (manu-
tenzione ordinaria, manutenzione straordi-
naria, restauro e risanamento conservativo,
ristrutturazione edilizia), effettuati su tutte
le parti comuni degli edifici residenziali;

� quelli necessari alla ricostruzione o al ri-
pristino dell’immobile danneggiato a seguito
di eventi calamitosi, anche se questi lavori
non rientrano nelle categorie indicate nei pre-
cedenti punti e a condizione che sia stato di-
chiarato lo stato di emergenza;

� quelli relativi alla realizzazione di auto-
rimesse o posti auto pertinenziali, anche a
proprietà comune;

� quelli finalizzati all’eliminazione delle
barriere architettoniche, aventi ad oggetto
ascensori e montacarichi (ad esempio, la rea-
lizzazione di un elevatore esterno all’abi-
tazione);

� quelli per la realizzazione di ogni stru-
mento che, attraverso la comunicazione, la
robotica e ogni altro mezzo di tecnologia più
avanzata, sia idoneo a favorire la mobilità
interna ed esterna all’abitazione per le
persone portatrici di handicap gravi, ai sen-
si dell’articolo 3, comma 3, della legge
104/1992. La detrazione compete unica-
mente per le spese sostenute per realizza-
re interventi sugli immobili, mentre non
spetta per le spese sostenute in relazione al
semplice acquisto di strumenti, anche se di-
retti a favorire la comunicazione e la mo-
bilità interna ed esterna. Pertanto, a titolo
di esempio, non rientrano nell’agevolazio-
ne i telefoni a viva voce, gli schermi a toc-
co, i computer, le tastiere espanse. Tali beni,
tuttavia, sono inquadrabili nella categoria

Facciamo un po’ di ordine sulle agevolazioni fiscali per gli immobili posseduti da imprese

Detrazioni per il recupero edilizio

abitare
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dei sussidi tecnici e informatici per i qua-
li, a determinate condizioni, è prevista la de-
trazione Irpef del 19%;

� quelli di bonifica dall’amianto e di ese-
cuzione di opere volte a evitare gli infortu-
ni domestici. Con riferimento alla sicurez-
za domestica, non dà diritto alla detrazione
il semplice acquisto, anche a fini sostituti-
vi, di apparecchiature o elettrodomestici do-
tati di meccanismi di sicurezza, in quanto tale
fattispecie non integra un intervento sugli im-
mobili (ad esempio non spetta alcuna de-
trazione per l’acquisto di una cucina a spe-
gnimento automatico che sostituisca una tra-
dizionale cucina a gas). L’agevolazione
compete, invece, anche per la semplice ri-
parazione di impianti insicuri realizzati su
immobili (per esempio, la sostituzione del
tubo del gas o la riparazione di una presa
malfunzionante). Tra le opere agevolabili
rientrano l’installazione di apparecchi di ri-
levazione di presenza di gas inerti, il mon-
taggio di vetri anti-infortunio, l’installazione
del corrimano;

� quelli relativi all’adozione di misure fi-
nalizzate a prevenire il rischio del compi-
mento di atti illeciti da parte di terzi. Per “atti
illeciti” si intendono quelli penalmente il-
leciti (furto, aggressione, sequestro di per-
sona e ogni altro reato la cui realizzazione
comporti la lesione di diritti giuridicamen-
te protetti). In questi casi, la detrazione è ap-
plicabile unicamente alle spese sostenute per
realizzare interventi sugli immobili. Non
rientra nell’agevolazione il contratto stipu-
lato con un istituto di vigilanza;

� quelli finalizzati alla cablatura degli edi-
fici, al contenimento dell’inquinamento
acustico, al conseguimento di risparmi
energetici, all’adozione di misure di sicu-
rezza statica e antisismica degli edifici, al-
l’esecuzione di opere interne.

Oltre alle spese necessarie per l’esecuzione
dei lavori, ai fini della detrazione è possi-
bile considerare anche:
• le spese per la progettazione e le altre pre-
stazioni professionali connesse;
• le spese per prestazioni professionali co-
munque richieste dal tipo di intervento;
• le spese per la messa in regola degli edi-
fici ai sensi del DM 37/2008 - ex legge 46/90
(impianti elettrici) e delle norme Unicig per

gli impianti a metano (legge 1083/71);
• le spese per l’acquisto dei materiali;
• il compenso corrisposto per la relazione
di conformità dei lavori alle leggi vigenti;
• le spese per l’effettuazione di perizie e so-
pralluoghi;
• l’imposta sul valore aggiunto, l’imposta
di bollo e i diritti pagati per le concessioni
e le denunzie di inizio lavori;
• gli oneri di urbanizzazione;
• gli altri eventuali costi strettamente col-
legati alla realizzazione degli interventi
nonché agli adempimenti stabiliti dal re-
golamento di attuazione degli interventi age-
volati (decreto n. 41 del 18 febbraio 1998).

Gli interventi di manutenzione ordinaria
sono ammessi all’agevolazione solo quan-
do riguardano le parti comuni. La detrazione
spetterà ad ogni condomino in base alla quo-
ta millesimale.

Gli interventi relativi all’adozione di mi-
sure antisismiche e all’esecuzione di ope-
re per la messa in sicurezza statica rientra-
no fra i lavori che fruiscono della detrazio-
ne per lavori di ristrutturazione, a condizione
che siano realizzati sulle parti strutturali de-
gli edifici o complessi di edifici collegati
strutturalmente e comprendano interi edifi-
ci (se riguardano i centri storici, devono es-
sere eseguiti sulla base di progetti unitari e
non su singole unità immobiliari).
Per queste spese, le cui procedure autoriz-
zatorie siano state attivate a decorre dal 4
agosto 2013, su edifici ricadenti nelle zone
sismiche ad alta pericolosità (zone 1 e 2,
identificate con l’ordinanza del presidente
del Consiglio dei ministri n. 3274 del 20
marzo 2003), riferite a costruzioni adibite ad
abitazione principale o ad attività produtti-
ve, la detrazione, calcolata su un ammontare
di 96mila euro per unità immobiliare, è del
65% fino al 31 dicembre 2016. Si fa presente
che non è più richiesta la comunicazione di
inizio lavori, infatti, secondo quanto disposto
dal Decreto legge 13 maggio 2011, n. 70, i
contribuenti che intendono usufruire della
detrazione del 50% (ex 36%), non dovran-
no più inviare al centro operativo di Pescara
dell’Agenzia delle Entrate la comunicazio-
ne di inizio lavori. Lo stesso decreto dispone
che occorre “indicare nella dichiarazione dei
redditi i dati catastali identificativi del-
l’immobile e se i lavori sono effettuati dal
detentore, gli estremi di registrazione del-

l’atto che ne costituisce titolo e gli altri dati
richiesti ai fini del controllo della detrazio-
ne e a conservare ed esibire a richiesta de-
gli uffici i documenti che saranno indicati
in apposito Provvedimento del Direttore del-
l’Agenzia delle entrate”.

La documentazione da conservare
Il provvedimento del direttore dell’Agenzia
delle Entrate n. 2011/149646 ha recepito
quanto disposto dalla normativa nazionale,
prendendo atto della soppressione dell’ob-
bligo di invio della comunicazione pre-
ventiva di inizio lavori al centro operativo
dell’Agenzia delle Entrate di Pescara. Il me-
desimo provvedimento ha recepito anche
l’obbligo di conservare a cura del contri-
buente ed esibire in caso di controllo la se-
guente documentazione:
• le abilitazioni amministrative richieste dal-
la vigente legislazione edilizia in relazione
alla tipologia di lavori da realizzare. Nel caso
in cui la normativa non preveda alcun tito-
lo abilitativo per la realizzazione di deter-
minati interventi di ristrutturazione edilizia
comunque agevolati dalla normativa fisca-
le: dichiarazione sostitutiva dell’atto di no-
torieta,̀ resa ai sensi dell’art. 47 del Decre-
to del Presidente della Repubblica 28 di-
cembre 2000, n. 445, in cui sia indicata la
data di inizio dei lavori e attestata la circo-
stanza che gli interventi di ristrutturazione
edilizia posti in essere rientrano tra quelli
agevolabili, pure se i medesimi non neces-
sitano di alcun titolo abilitativo;
• per gli immobili non ancora censiti, do-
manda di accatastamento;
• ricevute di pagamento dell’imposta co-
munale sugli immobili, se dovuta;
• delibera assembleare di approvazione dei
lavori, per gli interventi riguardanti parti co-
muni di edifici residenziali, e tabella mille-
simale di ripartizione delle spese;
• in caso di lavori effettuati dal detentore
dell’immobile, se diverso dai familiari con-
viventi, dichiarazione di consenso del pos-
sessore all’esecuzione dei lavori;
• comunicazione indicante la data di inizio
dei lavori all’Azienda sanitaria locale, qua-
lora sia obbligatoria secondo le disposizio-
ni in materia di sicurezza dei cantieri;
• fatture e ricevute fiscali comprovanti le
spese effettivamente sostenute;
• ricevute dei bonifici di pagamento.
(Dott.ssa Lucia Silvera Valle,
consulente fiscale Confabitare)
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Per chi offrirà la propria casa ai turisti, direttamente o attraverso
gli operatori di settore (agenzie immobiliari e siti internet), dal 1°
giugno 2017 sarà sempre più difficile evadere il fisco.
Nella c.d. "manovrina fiscale” oggetto del Decreto Legge n. 50/2017
(di seguito, il D.L.), pubblicato sul supplemento ordinario 20/L del-
la Gazzetta Ufficiale n. 95 ed entrato in vigore lo scorso 24 apri-
le 2017, rispunta infatti la tassa sulle locazioni brevi, quelle aven-
ti una durata non superiore a 30 giorni, a cui non si applica la nor-
mativa speciale della Legge n. 431/98, e che sono semplicemen-
te disciplinate dalle poche norme contenute nel nostro codice ci-
vile (artt. 1571 e seguenti), caratterizzate dalla più completa libertà
contrattuale delle parti.
Sebbene sia stata subito ribattezzata dalla stampa “tassa Airbnb”,
dal nome di un noto sito web che gestisce gli affitti brevi, preci-
siamo subito che non si tratta di nuova imposta, perché la cedo-
lare secca del 21% sugli affitti turistici è sempre stata considera-
ta, dall’agenzia delle Entrate, come un obbligo alternativo al re-
gime ordinario Irpef (v. circolare 26/E del 2011 e D.Lgs. n.
23/2011). In altri termini, anche per questo tipo di locazioni, che
assolvono a necessità di tipo turistico-vacanziero, il proprietario
dell’immobile è da sempre tenuto a dichiarare il canone percepito
e a pagare le relative imposte, nonostante non vi sia l’obbligo di
registrazione del contratto. Il fatto che ciò non avvenga regolar-
mente è un capitolo a parte, ed è proprio la ragione che ha indotto
il governo a intervenire con il provvedimento in esame.
La norma (art. 4 del D.L.), oltre a riconoscere ufficialmente la fa-
coltà di optare per la cedolare secca al 21% come regime di tas-
sazione dei canoni alternativo all’Irpef, introduce un meccanismo
“anti-evasione” che modifica la modalità di riscossione delle im-
poste: viene infatti imposto ai gestori dei portali (siti) web, e alle

agenzie immobiliari che trattano questo tipo di locazioni, di co-
municare all’Agenzia delle Entrate i dati relativi ai contratti di af-
fitto breve conclusi per il loro tramite, di operare una ritenuta alla
fonte del 21% sugli “accrediti” effettuati dagli inquilini, e di ri-
conoscere e versare questa “trattenuta” direttamente all’Erario: in
sostanza, se nell’esecuzione del loro mandato gli intermediari han-
no anche il compito di incassare gli affitti, essi devono agire qua-
li sostituti d’imposta e i proprietari si troveranno quindi con le tas-
se (su quell’affitto breve) già pagate. In tal caso gli intermediari
dovranno inviare ai proprietari la Certificazione Unica annuale con
gli importi pagati a titolo d’imposta o di acconto, seguendo le mo-
dalità indicate dall’articolo 4 del D.Lgs. n. 322/98, dove indicare
gli importi pagati al fisco. La ritenuta del 21% (imposta speciale
che sostituisce l’Irpef e l’imposta di registro) si applica, a decor-
rere dal 1° giugno 2017 per i contratti stipulati a partire da tale data,
anche se il proprietario decide di non avvalersi dell’opzione del-
la cedolare secca: in questo caso l’importo versato costituirà un ac-
conto sull’Irpef complessivamente dovuta dall’interessato per quel-
l’anno fiscale. A definire i dettagli di questi nuovi adempimenti per
gli intermediari sarà un provvedimento dell’Agenzia delle Entra-
te, che dovrà essere emanato entro i 90 giorni successivi all’en-
trata in vigore del D.L. (24 aprile 2017). Se verrà approvata e con-
fermata in sede di conversione del D.L., la norma dovrebbe arre-
stare l’emorragia fiscale nel settore delle locazioni turistiche, an-
che in ragione del fatto che la violazione delle nuove regole com-
porta delle sanzioni, per l’intermediario, da un minimo di € 250
sino a un massimo di € 2mila. Si precisa che sono esclusi dalla ce-
dolare secca in questione, gli affittacamere, le attività di agrituri-
smo, i bed and breakfast che costituiscono un’attività ricettiva vera
e propria e, in generale, le attività esercitate in forma d’impresa:
il regime fiscale introdotto dal D.L. si applica infatti solo alle per-
sone fisiche al di fuori dell’esercizio di attività d’impresa.
Per le locazioni turistiche superiori a 30 giorni, queste restano in-
vece fuori dalla nuova norma, ma possono, come in passato, ve-
dersi applicare la cedolare secca al 21%.
Altra novità contenuta nel D.L. è la possibilità di scegliere la ce-
dolare secca anche per chi detiene la casa in comodato o come di-
ritto reale di godimento (usufrutto, uso, abitazione) o, ancora, per
chi è inquilino, e conclude una sublocazione.
La tassa Airbnb necessita però di alcuni accorgimenti che si au-
spica verranno apportati in sede di conversione del D.L.: sarà in-
fatti assolutamente opportuno dare una definizione più precisa di
“intermediario immobiliare che esercita la sua attività d’impresa
anche attraverso la gestione di portali on-line”, posto che potreb-
be rivelarsi assai difficoltoso considerare come intermediari im-
mobiliari, i cosiddetti “property managers” e i portali di prenota-
zione on-line, che non abbiano una stabile organizzazione in Ita-
lia e che non siano quindi iscritti nel Registro delle Imprese.
(Avv. Claudio Cavalera, consulente legale Confabitare)

Con la manovra fiscale 2017 cambiano anche le regole per gli affitti brevi ai turisti

Locazioni turistiche: arriva il fisco
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Più sicuri i proprietari con la certificazione Ridi. Serve a valutare l’affidabilità del conduttore

Il registro italiano degli inquilini

Dopo anni di ricerche analitiche e studi statistici nel settore im-
mobiliare è stato realizzato per la prima volta in Italia un sistema
di rating specializzato per la valutazione dell’affidabilità economica
e sociale dei conduttori. La società che ha configurato il sistema di
rating del conduttore è denominata Ridi S.r.l.
Confabitare ha sottoscritto con la società Ridi S.r.l. una convenzione
per lo sviluppo del progetto. La certificazione dell’affidabilità del
conduttore rappresenta una novità nel panorama nazionale. Il Pro-
getto Ridi pone la sua attenzione sulla valutazione complessiva del-
l’affidabilità del conduttore, sia sotto il profilo economico che so-
ciale, per garantire i proprietari di immobili, supportandoli per la scel-
ta di conduttori selezionati in base al giudizio di affidabilità. L’as-
segnazione del rating per il calcolo del credit score (quesiti e pun-
teggi correlati), è differenziata in base a vari profili dei conduttori.
Il modello di valutazione si articola sulla base dei seguenti elementi:
� questionario con risposte singole emultiple, relativo a elementi
socio-economici del conduttore e del proprio nucleo familiare o per-
sone con lui conviventi;
� banche dati pubbliche;
� centrali rischi;
� banche dati private;
� sistemi di informazioni creditizie.
Il Modello di Rating si articola, oltre che agli elementi succitati, da
un credit-score proprietario espresso in millesimi. Dalle risultan-
ze del credit-score deriva un giudizio di affidabilità suddiviso in 4
classi di rischio e 4 aree di affidabilità corrispondenti (sicurezza,
solvibilità, vulnerabilità, rischio). La denominazione delle 4 clas-
si di rating e le aree di affidabilità corrispondenti, permette di in-
dividuare rapidamente il livello di rischio.

Il modello di valutazione si articola in due distinte aree di analisi:
• le informazioni quantitative, sono alla base di valutazioni sta-
tistiche e misurano il profilo di rischio del conduttore;
• il giudizio qualitativo espresso dall’analista, su informazioni
di natura qualitativa acquisite direttamente da Ridi S.r.l.

La base informativa
La metodologia di rating prevede l’utilizzo di informazioni presenti
nei sistemi informativi delle banche dati nazionali, relative al sog-
getto valutato e alle persone connesse, siano esse reperibili da fon-
ti ufficiali (ad es. Registro Imprese, conservatorie di tribunali), dal

soggetto valutato o da altre fonti ritenute attendibili da Ridi S.r.l.
Tutte le informazioni pubbliche sono aggiornate alla data di richiesta
di emissione del report scaturente dal credit-score Ridi. La proce-
dura di certificazione avviene tramite la registrazione sul sito web:
www.registroinquilini.it. Al termine della procedura di certificazione,
verrà emesso il “Ridi Report”, dal quale si evincerà il punteggio ot-
tenuto e di conseguenza il giudizio di affidabilità del conduttore.

I vantaggi per il proprietario
1) Il proprietario dell’immobile potrà scegliere il proprio condut-
tore, in base alla certificazione della sua affidabilità, emessa da un
soggetto terzo e indipendente;
2) il proprietario dell’immobile non dovrà sostenere alcun costo per
la certificazione dell’affidabilità del conduttore;
3) il proprietario associato a Confabitare potrà informare il conduttore
dello sconto riservato, pari al 20% del costo di certificazione Ridi;
4) il proprietario potrà riservare al conduttore con il giudizio di af-
fidabilità più elevato la riduzione del deposito cauzionale;
5) il proprietario, in virtù del giudizio di affidabilità del condutto-
re, potrà riconoscergli uno sconto a titolo di premialità, sul cano-
ne di locazione;
6) il proprietario potrà aumentare le garanzie contrattuali richiedendo
al conduttore di sottoscrivere un prodotto assicurativo ad hoc (ba-
sato sulla certificazione Ridi), a copertura del rischio morosità (fino
a 12 mensilità), con un premio ridotto del 50% rispetto al costo di
prodotti assicurativi standard, concedendo nel contempo al conduttore
uno sconto sul canone di locazione e/o la riduzione del deposito cau-
zionale.

I vantaggi per il conduttore
1) Il conduttore, grazie alla certificazione Ridi, potrà distinguersi
da altri conduttori, valorizzando economicamente il proprio livel-
lo di affidabilità in tutte le fasi del contratto di locazione;
2) il conduttore, grazie alla certificazione Ridi, potrà richiedere al
proprietario dell’immobile, a titolo di premialità, uno sconto sul ca-
none di locazione;
3) il conduttore, grazie alla certificazione Ridi, potrà richiedere al
proprietario la riduzione del deposito cauzionale;
4) il costo della certificazione Ridi è decisamente contenuto;
5) il conduttore avrà il 20% di sconto sul costo di certificazione Ridi,
nel caso in cui il proprietario risulti già associato a Confabitare;
6) il conduttore, una volta ottenuta la certificazione Ridi, con un pun-
teggio pari ad almeno 500 millesimi (B - sufficiente affidabilità),
avrà la possibilità di poter sottoscrivere un prodotto assicurativo per
rischio morosità (fino a 12 mensilità) e con un premio ridotto del
50% rispetto ai costi di prodotti assicurativi standard. Il prodotto
assicurativo aumenterà le garanzie per il proprietario e agevolerà
il conduttore nella richiesta di uno sconto sul canone di locazione
e della riduzione del deposito cauzionale.

A-buona affidabilità: da 751 a 1000 millesimi sicurezza

B-sufficiente affidabilità: da 500 a 750 millesimi solvibilità

C-mediocre affidabilità: da 251 a 499 millesimi vulnerabilità

D-scarsa affidabilità: vulnerabilità rischio

Classe di rischio Area di affidabilità





CONTRATTI DI LOCAZIONE
Contratti di locazione ad uso abitativo (legge 431/98) - Contratti di lo-
cazione ad uso commerciale - Contratti di comodato ad uso gratuito.

SERVIZIO TELEMATICO DI REGISTRAZIONE
DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE
Per evitare code in banca e presso l’Agenzia delle Entrate in
quanto tutte le operazioni si potranno effettuare presso i nostri uffici.

GESTIONE SCADENZIARIO DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE
Gestione dei contratti di locazione provvedendo alla redazione, regi-
strazione presso l’ufficio competente, aggiornamento ISTAT del canone
di locazione, rinnovo annuale dell’imposta di registro, proroghe e ri-
soluzioni, comunicazione del canone aggiornato e dell’importo del-
l’imposta di registro all’inquilino, sollevandovi da numerose incombenze.

DICHIARAZIONI DEI REDDITI Mod. 730 e Mod. UNICO.

PRATICHE I.C.I. (Imposta Comunale sugli Immobili).

DICHIARAZIONI DI SUCCESSIONE

COLF E BADANTI
Assunzioni e cessazioni di rapporti di lavoro. Contabilità annuale.

AMMINISTRAZIONI IMMOBILIARI E CONDOMINIALI
Innovativo servizio di amministrazione condominiale.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA
Elaborazione di certificazioni energetiche, progettazione
di impianti ad energia rinnovabile, svolgimento delle pratiche
per ottenere le tariffe incentivanti per gli impianit fotovoltaici.

SPORTELLO ASCENSORI
È stato creato per fornire informazioni sui contratti
di manutenzione e sull’installazione degli impianti elevatori.

SPORTELLO VULNERABILITÀ STATICA DEGLI EDIFICI
Fornisce un monitoraggio degli immobili con eventuali interventi
tecnici in caso di crepe sospette.

SERVIZIO BED & BREAKFAST
Consulenze per chi vuole avviare o gestire questa attività.

SERVIZIO “PRIMA CASA”
È stato creato per coloro che si accingono a diventare proprietari
immobiliari per la prima volta. Potrete trovare la giusta assistenza
per evitare di compiere errori nel corso dell’acquisto.

IMPRESE EDILI E ARTIGIANI CONVENZIONATI
Eseguono lavori di manutenzione, riparazione e ristrutturazione su
immobili e relativi impianti con tariffe agevolate per gli associati.

OSSERVATORIO IMMOBILIARE
Istituito per studiare l’evoluzione del mercato immobiliare
(compravendite e locazioni) e per fornire sondaggi e statistiche.

CONSULENZE VERBALI GRATUITE
Per problemi fiscali, legali, tecnici, condominiali e assicurativi.

ASSISTENZA LEGALE
I nostri avvocati assistono gli associati nelle controversie.

PRATICHE NOTARILI

CONSULENZE TECNICHE
Fornite da ingegneri, architetti, geometri, agronomi.
Visure e volture catastali.

ASSISTENZA FISCALE
I nostri commercialisti forniscono tutte le consulenze su tasse,
imposte e agevolazioni fiscali, relative al settore immobiliare
e curano i ricorsi in Commissione Tributaria.

CONSULENZA CONDOMINIALE
A disposizione i nostri amministratori di condominio.

CONSULENZE FINANZIARIE
Consulenze su mutui e investimenti.

CONSULENZA ASSICURATIVA
Fornisce informazioni su tutte le possibili polizze assicurative.

CONSULENZE IMMOBILIARI
Per compravendite, valutazioni ed affittanze. Possibilità di
collegarsi alla nostra rete nazionale di proposte immobiliari.

CONSULENZA AMBIENTALE
Consulenza su problemi ambientali soprattutto relativi alle piante
ornamentali e al verde urbano, in particolare alle malattie
e alla cura delle piante.

CONSULENZA PER PROGETTAZIONI E RISTRUTTURAZIONI
Consulenze relative alla progettazione di spazi interni ed esterni,
problematiche di carattere ambientale ed energetico, pratiche edilizie,
arredo, problemi strutturali e impiantistici legati alla ristrutturazione.

I SERVIZI E LE CONSULENZE
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LE DELEGAZIONI DI CONFABITARE
� MEDICINA, VIA AURELIO SAFFI, 140 - TEL. 051/6971167
� BUDRIO, VIA MAZZINI 15, TEL. 051/801343
� PORRETTA TERME, PIAZZA MONSIGNOR SMERALDI, 4 - TEL. 0534/21356
� SAN GIOVANNI IN PERSICETO, CORSO ITALIA, 67 - TEL 051/821250
� MARZABOTTO, VIA PORRETTANA NORD, 1/A - TEL 051/931205

SEDE CONFABITARE: VIA MARCONI 6/2 - 40122 BOLOGNA - Tel. 051/ 238645 - 051/270444
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Il decretoMilleproroghe D.L. 244/2016 ha
confermato la proroga al 31/12/2017 del-
l’agevolazione, in vigore per tutto l’anno
2016, relativa alla detrazione dall’Irpef del
50% dell’Iva pagata sull’acquisto di unità im-
mobiliari a destinazione residenziale, di
classe energetica A o B.

La detrazione fiscale è consentita, se:
� l’atto di trasferimento (il rogito) è stipu-
lato nel 2016 (quindi fino al 31/12);
� l’unità immobiliare appartiene a una del-
le seguenti categorie catastali:A/1 (abitazioni
di tipo signorile);A/2 (abitazioni di tipo ci-
vile);A/3 (abitazioni di tipo economico);A/4
(abitazioni di tipo popolare);A/5 (abitazio-
ni di tipo ultrapopolare); A/6 (abitazioni di
tipo rurale); A/7 (abitazioni in villini); A/8
(abitazioni in ville);A/9 (castelli, palazzi di
eminenti pregi artistici o storici);A/11 (abi-
tazioni, alloggi tipici dei luoghi);
� l’immobile è di classe energetica A o B;
� il venditore è l’impresa costruttrice del-
l’unità immobiliare.

L’Agenzia delle Entrate, con la circolare
n.20/E/2016, ha chiarito che la nuova de-
trazione presuppone l’acquisto, diretta-
mente dall’impresa costruttrice, nel periodo
compreso tra gennaio e dicembre 2016, di
un’unità immobiliare a destinazione resi-
denziale di classe energetica A o B (dimo-
strata dall’apposita certificazione energeti-
ca,APE), a prescindere da ulteriori requisiti.
Inoltre la stessa circolare precisa che, con ri-
guardo all’Iva versata per l’acconto corri-
sposto nel 2015, la detrazione Irpef, in vi-
gore da gennaio 2016, prevede che l’acqui-
rente possa considerare in detrazione il
50% dell’importo corrisposto per il paga-

mento dell’Iva in relazione all’acquisto di
unità immobiliari effettuato o da effettuare
entro il 31/12/2016. Ne consegue che, ai fini
della detrazione e in applicazione del prin-
cipio di cassa è necessario che il pagamen-
to dell’Iva avvenga nel periodo di imposta
2016. Pertanto non è possibile fruire della de-
trazione con riferimento all’Iva relativa
agli acconti pagati nel 2015, anche se il ro-
gito risulta stipulato nel 2016.
Ad oggi, sembrerebbero agevolabili tutti i pa-
gamenti effettuati da gennaio 2016 (non quel-
li precedenti, in quanto la disposizione non
esisteva) in poi, cioè compresi anche quel-
li effettuati tra gennaio 2017 e la data di en-
trata in vigore della proroga.
Con la circolare n. 20/E/2016 già citata, è sta-
to precisato che la detrazione del 50% del-
l’Iva è cumulabile con la detrazione per chi
acquista un’unità immobiliare all’interno di
un edificio interamente ristrutturato dal-
l’impresa di costruzione ai sensi dell’art. 16-
bis, comma 3, del Tuir. Tale ultima detrazione
si applica, anche per il 2016, con l’aliquo-
ta del 50%, deve essere calcolata sul 25% del
prezzo di acquisto dell’immobile e comun-
que entro un importo massimo di euro
96mila ed è ripartita in 10 quote costanti.
Non è possibile far valere due agevolazio-
ni sulla medesima spesa, la detrazione di cui
al citato art. 16-bis, comma 3, del Tuir non
può essere applicata anche all’Iva per la qua-
le il contribuente si sia avvalso della detra-
zione ex art. 1, comma 56, della legge di Sta-
bilità per il 2016.

Ecco le indicazioni del mod. 730/2017:
Sezione III C.
Spese per l’arredo degli immobili e Iva per
acquisto abitazione classe A o B (detrazio-

ne d’imposta del 50 per cento). In questa se-
zione vanno indicate le spese sostenute per
le quali spetta la detrazione d’imposta del 50
per cento, in particolare:
� le spese per l’arredo degli immobili ri-
strutturati;
� le spese per l’arredo dell’abitazione prin-
cipale delle giovani coppie;
� l’importo dell’Iva pagata per l’acquisto
di unità immobiliari a destinazione resi-
denziale di classe energetica A o B cedute
dalle imprese costruttrici.

Rigo E59 (Iva per acquisto
abitazione classe energetica A o B)
Ai soggetti che hanno acquistato dal 1° gen-
naio 2016 al 31 dicembre 2016 unità im-
mobiliari a destinazione residenziale, di
classe energeticaA o B, è riconosciuta una
detrazione del 50 per cento dell’Iva paga-
ta nel 2016. La detrazione è ripartita in die-
ci quote annuali. Il beneficio spetta anche
per l’acquisto della pertinenza purché tale
acquisto avvenga contestualmente all’ac-
quisto dell’unità abitativa e l’atto di acquisto
dia evidenza del vincolo pertinenziale (cfr.
Circolare n. 20/E del 18 maggio 2016).Al-
l’importo dell’Iva per la quale il contri-
buente abbia fruito della nuova detrazione,
non può essere applicata l’agevolazione pre-
vista per le spese sostenute per l’acquisto
o assegnazione di immobili facenti parte di
edifici ristrutturati o quella prevista per l’ac-
quisto di box o posti auto pertinenziali. Ciò
perché non è possibile far valere due age-
volazioni sulla medesima spesa. Per ulte-
riori informazioni si rinvia alla circolare n.
20/E del 18 maggio 2016, paragrafo 10 e
alla circolare n. 12/E dell’8 aprile 2016, pa-
ragrafo 7.1.

L’opinione

Bonus Iva del 50% se compri casa
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Prima di procedere all’acquisto di un im-
mobile facente parte di un condominio è op-
portuno che il futuro acquirente esegua al-
cune importanti verifiche per tutelarsi da po-
tenziali spese non conosciute e, più in ge-
nerale, da spiacevoli sorprese.
Infatti, spesso alcuni aspetti molto impor-
tanti, nonché le spese che potrebbero pre-
sentarsi di lì a breve, sfuggono (o possono
sfuggire) alla conoscenza del futuro ac-
quirente, nonostante una scrupolosa lettu-
ra della scrittura privata che gli viene sot-
toposta dall’agenzia immobiliare o dal
venditore. Pertanto è bene che il futuro ac-
quirente effettui alcune verifiche ancor
prima della sottoscrizione del contratto pre-
liminare (il c.d. compromesso) o della
proposta di acquisto, non solo per evitare
di perdere tempo in trattative per un im-
mobile che potrebbe rilevarsi non idoneo
alle sue esigenze, ma anche per scongiurare
l’eventuale versamento di anticipi sul prez-
zo, per la cui restituzione potrebbe essere
necessario instaurare una controversia.
Uno dei primi documenti che è opportuno
farsi consegnare dall’amministratore di
condominio dello stabile ove si trova l’ap-
partamento da acquistare è il regolamento
di condominio. Infatti questo regolamento
potrebbe prevedere alcune limitazioni al-
l’uso dell’immobile non in linea con le
aspettative del futuro proprietario. A puro
titolo esemplificativo è opportuno citare al-
cuni casi ricorrenti nella pratica, tra cui il
divieto di dare in locazione l’immobile a
studenti universitari, di svolgere attività di
affittacamere o di bed & breakfast, ovve-
ro di tenere animali in casa. Il regolamen-
to potrebbe inoltre stabilire il divieto di mo-

dificare la destinazione d’uso degli immo-
bili (ad esempio, ad uffici, studio profes-
sionale, ecc.). Tuttavia, si tratta di limita-
zioni che possono essere valide solamen-
te se il regolamento di condominio è stato
approvato all’unanimità: non è sufficiente
la maggioranza, neanche se qualificata.
Due sono le modalità con cui l’approva-
zione del regolamento avviene con l’una-
nimità: quando in assemblea sono presen-
ti tutti i partecipanti al condominio ed essi
- nessuno escluso - approvano il testo del
regolamento; oppure quando il regola-
mento viene accettato dai singoli proprie-
tari all’atto dell’acquisto di ciascun ap-
partamento dal costruttore. In tal caso, vie-
ne inserita nel rogito notarile la clausola di
espressa accettazione del regolamento (per
questo si parla, a tale riguardo, di regola-
mento contrattuale). In secondo luogo è op-
portuno avere conferma dall’amministratore
che non siano state recentemente approvate
dal condominio spese o lavori straordina-
ri, facendosi rilasciare copia dei verbali del-
le ultime assemblee (di norma, sono suffi-
cienti quelle degli ultimi tre anni). Infatti,
prima della vendita (anche parecchi mesi
addietro), l’assemblea condominiale po-
trebbe aver deciso di avviare alcuni im-
portanti lavori di rifacimento o ristruttura-
zione dell’edificio, i cui oneri ricadrebbe-
ro sull’acquirente, almeno in via immediata.
A tale riguardo è doveroso sottolineare che,
nonostante il pagamento degli oneri con-
dominiali straordinari competa sempre a chi
è condomino al momento dell’approvazione
della delibera con cui sono stati approvati
i lavori, a dover inizialmente pagare le spe-
se al condominio è colui che risulta pro-

prietario dell’appartamento al momento del-
la riscossione di tali importi (e, quindi, il
nuovo proprietario), salvo poi il diritto di
quest’ultimo di rivalersi nei confronti del
precedente proprietario, con le eventuali dif-
ficoltà del caso specifico.
Parimenti, è molto importante farsi rila-
sciare dall’amministratore di condominio
una dichiarazione con cui si attesta il cor-
retto adempimento degli oneri condominiali
da parte del venditore a una certa data e che,
quindi, quest'ultimo non abbia debiti nei
confronti del condominio stesso. Invero, la
legge prevede che, in caso di trasferimen-
to dell’appartamento situato nel condomi-
nio, l’acquirente può essere chiamato, in-
sieme al venditore, a rispondere del paga-
mento delle somme da quest’ultimo dovu-
te a titolo di spese condominiali ordinarie
e non pagate, sia per l’anno in corso che per
quello precedente. Quindi, in caso di ina-
dempimento e morosità, l’eventuale decreto
ingiuntivo può essere richiesto anche nei
soli confronti dell’acquirente. Per tale mo-
tivo, è sempre opportuno che chi intende ac-
quistare un’unità immobiliare inserita in un
complesso condominiale si accerti che il
venditore sia in regola con i pagamenti del-
le spese condominiali. A tale scopo, spes-
so, nei preliminari di vendita si inserisce
un’apposita clausola. Infine è altrettanto op-
portuno verificare che il condominio non
abbia contenziosi pendenti, i cui effetti po-
trebbero riverberarsi nei confronti del fu-
turo acquirente, o quantomeno essere a co-
noscenza dell’entità e dello stato dei me-
desimi, nonché, più in generale, di eventuali
delibere assembleari potenzialmente pre-
giudizievoli.
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L’attuale crisi economica ha posto in
evidenza i fenomeni del sovraindebita-
mento delle famiglie e delle piccole impre-
se, rendendo più urgente per il legislatore ita-
liano la necessità di colmare quel vuoto nor-
mativo relativo alla mancanza di una disci-
plina da rivolgere a tutti i soggetti esclusi dal-
l’ambito di applicazione della legge falli-
mentare. Da questa necessità nasce la leg-
ge n.3 del 27 gennaio 2012 recante “Di-
sposizioni in materia di usura e di estorsione
nonché di composizione della crisi da so-
vraindebitamento” che ha, per la prima
volta, introdotto nel nostro ordinamento una
procedura di esdebitazione destinata a tutti
quei soggetti che non possono accedere alle
procedure previste dalla legge fallimentare.
La normativa sopraindicata, denominata
anche legge “salva suicidi”, ha introdotto un
procedimento di ristrutturazione dei debiti
rivolto ai privati e alle piccole imprese e/o
società artigiane che, consentendo ai debi-
tori non fallibili di ricorrere ad accordi con
i creditori o a una peculiare procedura di li-
quidazione, sotto la guida del Tribunale, con-
sente di ottenere la liberazione dai debiti ec-
cedenti le reali possibilità di soddisfacimento
attraverso le risorse economiche del debitore.
Grazie a questa legge è possibile cancella-
re i debiti con Equitalia dal momento che è
stata introdotta una particolarità nella pro-
cedura di esdebitazione attraverso il saldo e
stralcio solo ed esclusivamente per il debi-
tore/consumatore che abbia ricevuto una o
più cartelle esattoriali da parte di Equitalia.
I soggetti che possono usufruire delle pro-
cedure previste dalla normativa in questio-
ne sono persone fisiche e giuridiche non pas-
sibili di fallimento ovvero: i consumatori
(persone fisiche che agiscono per scopi

estranei all’attività professionale), i profes-
sionisti, gli artisti, i lavoratori autonomi e le
società professionali, imprenditori che han-
no cessato l’attività da più di un anno con de-
biti inferiori a 30mila euro, associazioni, fon-
dazioni riconosciute, organizzazioni di vo-
lontariato, associazioni sportive, onlus, im-
prenditori agricoli, start up innovative.
I requisiti ulteriori di natura oggettiva per ac-
cedere alle procedure previste dalla
L.n.3/2012 consistono nel trovarsi in una si-
tuazione prolungata nel tempo di squilibrio
tra gli obblighi assunti e il patrimonio pron-
tamente liquidabile che determina la diffi-
coltà di adempiere le proprie obbligazioni;
trovarsi, infine, nell’incapacità ad adempiere
alle obbligazioni in modo regolare.
Il debitore, quindi, per accedere alla proce-
dura di esdebitazione deve formulare una
proposta di ristrutturazione del debito che
può avvenire nelle seguenti forme:
� accordo con i creditori sulla base di un
piano che deve essere approvato dai credi-
tori che rappresentano il 60% dei crediti;
� piano di rientro del consumatore, per
debiti estranei all’attività imprenditoriale o
professionale, che prescinde da un accordo
con i creditori in quanto è soggetto al-
l’omologa da parte del giudice;
� liquidazione del patrimonio in base alla
quale si chiede di voler mettere a disposi-
zione tutti o una parte dei propri beni.

Naturalmente alcune tipologie di debito
sono escluse dalla procedura di esdebita-
zione e precisamente i debiti derivanti da ob-
blighi di mantenimento e alimentari, da ri-
sarcimento dei danni da fatto illecito extra-
contrattuale, nonché le sanzioni penali e am-
ministrative di carattere pecuniario che non

siano accessorie a debiti estinti. I presupposti
per ottenere l'esdebitazione sono che il de-
bitore non sia stato condannato per il reato
di frode ai creditori o quando il sovrainde-
bitamento sia imputabile ad un ricorso col-
poso e sproporzionato del debitore; ovvero
che il debitore abbia svolto nei quattro
anni precedenti un’attività produttiva ade-
guata alle proprie competenze o abbia cer-
cato un’occupazione e non abbia rifiutato
proposte di impiego.
Per ottenere l’esdebitazione è necessario ri-
volgersi a un avvocato, il quale redigerà un
ricorso di ammissione alla procedura alle-
gando il piano di ristrutturazione del debi-
to, che sarà depositato presso il tribunale del
luogo di residenza del debitore, unitamen-
te all’elenco di tutti i creditori, all’inventa-
rio dei beni costituenti il patrimonio del de-
bitore, alla dichiarazione dei redditi degli ul-
timi tre anni, all’elenco delle spese necessarie
per il sostentamento del debitore e della sua
famiglia. Il debitore-imprenditore sarà tenuto
a depositare anche le scritture contabili de-
gli ultimi tre esercizi.
In merito alla natura giuridica dell’accordo
di ristrutturazione del debito, si precisa che
si tratta di una convenzione tra il debitore
proponente e i creditori aderenti che viene
a formarsi nel corso della procedura giudi-
ziaria ma destinata a produrre effetti sola-
mente a seguito dell’intervento dell’autori-
tà giudiziaria che è chiamata a omologare tale
accordo. Si tratta, quindi, di un atto com-
plesso che necessita, ai fini della sua efficacia,
del giudizio positivo del tribunale competente
territorialmente. Quest’ultimo diviene, infatti,
garante della legalità del procedimento, ma
i contenuti dell’accordo sono scelti e proposti
in autonomia dal debitore.
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Come liberarsi dai debiti
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Primo piano

Miglioriamo l’edilizia pubblica
ato nel 1993 per volontà di alcu-
ni sindacalisti che si rifacevano
idealmente al sindacalismo na-
zionale di Filippo Corridoni, il

sindacato Assocasa ha oggi come allora
l’obiettivo del riconoscimento effettivo
del diritto alla casa come uno dei principali
diritti civili da garantire. «Per noi è fonda-
mentale che ogni cittadino possa fruire nel
miglior modo possibile, da inquilino o
proprietario, al diritto a una civile e con-
fortevole abitazione che rispecchi gli attuali
standard di sicurezza, comodità ed econo-
micità», spiega Gaetano Vassallo, presidente
nazionale di Assocasa. Un altro importan-
te obiettivo del sindacato è ottenere la par-
tecipazione degli assegnatari alla diretta e
responsabile gestione del patrimonio abi-
tativo pubblico. «Offriamo aiuto - prosegue
Vassallo - ai singoli cittadini per la parte-
cipazione a bandi di edilizia residenziale
pubblica, assistenza negli acquisti di im-
mobili di ERP, assistenza alla compilazio-
ne e presentazione delle domande per il con-
tributo a sostegno dell’affitto».
Quali sono i più importanti problemi che
si trovano ad affrontare gli inquilini del-
le case popolari?
«Il maggior problema è la carenza di ogni

tipo di manutenzione. Spesso per proble-
matiche che potrebbero esser risolte in po-
chi minuti passano mesi tra richieste di in-
tervento, sopralluoghi, ricerca di chi deve
intervenire e intervento vero e proprio. Que-
ste lungaggini burocratiche si evidenziano
anche nella gestione delle pratiche ammi-
nistrative con iter di anni per poter avere una
voltura, una sanatoria o un ricalcolo di ca-

N

Gaetano Vassallo, presidente di Assocasa, analizza la contraddittoria situazione degli alloggi
popolari in Italia. Da una parte il diritto a una confortevole abitazione, dall’altra invece la
scarsa manutenzione e i pochi servizi degli stabili. Senza dimenticare il problema dell’abusivismo

Gaetano Vassallo dal 2009 è segretario nazionale del sindacato degli inquilini Assocasa. Ha iniziato
l’attività con la Cisnal nel 1987, seguendo il sindacato nella trasformazione in Unione Generale Del
Lavoro e ricoprendo incarichi quali componente di Comitato Centrale e consiglio confederale



none. Chiaramente il tutto contribuisce ad
aumentare gli abusi, dai mancati paga-
menti di canone alla detenzione di alloggi
da parte di non aventi titolo, sino al proli-
ferare di occupazioni abusive che divengono
decennali e quasi legittimano gli occupan-
ti a mantenere gli alloggi».
La situazione in Italia è così terribile?
«Come già detto è sicuramente il principale
problema degli inquilini, spesso aggrava-
to da cattivissime costruzioni che rendono
sin da subito necessarie e immediate ma-
nutenzioni. Caso eclatante Napoli, dove in-
teri edifici sono stati consegnati con infil-
trazioni, servizi igienici che già presenta-
vano problemi di tenuta, infissi che non
chiudevano, ecc. Chiaramente Napoli è un
esempio ma è anche solo la punta di un ice-
berg, in tutta Italia siamo costretti a inter-
venire per tentare la velocizzazione di in-
terventi manutentivi e, se sui singoli ap-
partamenti c’è la pressione dei condomini,
spesso sulle manutenzioni condominiali vi
è ancor più degrado, atteso che i singoli
dopo pochi tentativi di risoluzione dei
problemi manutentivi desistono e ciò crea
ulteriori e gravi problemi che in taluni casi
minano la sicurezza stessa degli stabili».
Gli alloggi popolari in Italia sono attrez-
zati per accogliere persone anziane e per-
sone portatrici di handicap?
«Gli alloggi popolari in moltissimi casi sono
assolutamente inadeguati per accogliere sia
portatori di handicap che persone anziane.
Il problema poi si evidenzia maggiormen-
te a causa della mancanza di manutenzio-
ne. Uno dei principali problemi è quello de-
gli ascensori che in molti casi non funzio-
nano e in tanti altri sono inadeguati al tra-
sporto di carrozzine per portatori di han-

dicap. Spesso si vedono situazioni dove, se
pur in presenza di ascensori adeguati, non
vengono abbattute barriere architettoniche,
quali piccole rampe di scale o pedane dal-
le pendenze eccessive.Altro problema è che
spesso gli alloggi popolari sono relegati in
periferie, dove la mancanza di servizi e ne-
gozi rende estremamente difficile la per-
manenza di persone disagiate».
In alcune città si assiste alla vendita del
patrimonio comunale. Cosa ne pensa?
«Se la vendita è fatta ai legittimi assegna-
tari, a prezzi di favore e con obbligo di non
vendita per almeno un decennio (come nel-
la maggior parte dei casi) mi sembra non
solo legittimo ma anche auspicabile. Da

anni combattiamo affinché tutti o la mag-
gior parte dei cittadini possano diventare
proprietari del loro alloggio. Penso altresì
che nel caso gli assegnatari non possano o
non vogliano acquistarlo, debbano essere
comunque tutelati o tramite riassegnazio-
ni di alloggi non in vendita o con indennizzi
dati eventualmente dal maggior ricavato del-
la vendita a non assegnatari».
In che modo fondi privati possono aiuta-

re a migliorare la situazione degli allog-
gi popolari?
«Anche questo è uno dei temi che mag-
giormente ci appassiona. I privati con
una visione probabilmente non più com-
merciale del pubblico ma sicuramente più
attenta, efficace ed efficiente, contribui-
rebbero sicuramente a snellire la burocra-
zia e risolvere buona parte dei problemi an-
zidetti. Mettendo a regime e a reddito tut-
te le aree, riuscirebbero a rendere più vi-
vibili le zone di alloggi popolari e a mi-
gliorare in genere la qualità della vita de-
gli abitanti. Spesso confondiamo privato
con speculazione e ciò è assolutamente sba-
gliato.Assocasa crede invece che l’impresa
privata, opportunamente guidata e diretta,
abbia un’enorme funzione sociale e se è
così perché non utilizzarla anche nel set-
tore alloggi popolari?».
Alloggi popolari e abusivismo: qual è la
situazione?
«Non ci piace dare numeri che nella mag-
gior parte dei casi servono soltanto a im-
pressionare senza essere rispondenti alla re-
altà. Sicuramente l’abusivismo nell’edili-
zia popolare è elevato, specie se per abu-
sivi intendiamo anche quelli che sono in at-
tesa di regolarizzazione, i non paganti che
per legge perdono il diritto all’assegnazione
e dovrebbero venir sfrattati, quelli che sono
in attesa di voltura da anni e anni, oltre ai
classici occupanti abusivi che hanno pre-
so possesso degli alloggi o dietro cessio-
ne di danaro dai legittimi assegnatari o per
veri e propri blitz violenti. Sicuramente la
mancanza di controlli rende la situazione
drammaticamente incancrenita e molto
difficile, sino a far pensare che non sia giu-
sto chiamare abusivo chi per oltre un de-
cennio è stato all’interno degli alloggi e ha
contratti di utenze intestate e residenza ana-
grafica, ma che non è mai stato controlla-
to e denunciato. Fortunatamente da circa
due anni la legge è venuta in ausilio e im-
pone che in mancanza di regolare contratto
non possano essere rilasciate residenze ana-
grafiche e le aziende erogatrici quali gas ed
energia elettrica non possano fornire i
propri servizi. Purtroppo bisogna dire che
in quest’ultimo caso gli occupanti abusi-
vi riescono a bypassare i problemi. Come?
Semplice, utilizzando richieste telefoniche
che prevedono solo in momenti successi-
vi agli allacci delle utenze la presentazio-
ne dei dovuti documenti».
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PURTROPPO CI
SONO LUNGAGGINI
BUROCRATICHE
NELLA GESTIONE
DELLE PRATICHE
AMMINISTRATIVE,
CON ITER LUNGHI
PER UNA VOLTURA
O UNA SANATORIA

Assocasa, sindacato inquilini assegnatari
e piccoli proprietari, nel 1993 ha ottenuto
il riconoscimento di Organizzazione Sin-
dacale Rappresentativa a livello Naziona-
le. In quanto tale è riconosciuto come par-
te trattante da Federcasa che raccoglie
Iacp, Aler, Ater, Acer, Atc, e quindi tutta la
grande proprietà pubblica. Fa parte delle
varie commissioni di assegnazione allog-
gi e di quelle per i contributi e sostegno agli
affitti presenti in tutti i comuni. Gli iscritti

d’elezione diAssocasa sono gli abitanti del-
le case popolari e della ERP in genere. Tra
i servizi offerti dal sindacato rientrano l’as-
sistenza per le domande di assegnazione
alloggi Erp anche in sanatoria e di social
housing con eventuale ricorso e conten-
zioso; la consulenza e stesura del contratto
di locazione abitativa libero, agevolato, per
studenti, transitorio e turistico; l’ assisten-
za per le domande di contributo integrati-
vo dell’affitto con ricorso e contenzioso.

PERCHÉ ISCRIVERSI AD ASSOCASA
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L’amministratore condominiale oggi ha un ruolo molto importante. È una professione che richiede
requisiti vari e obblighi formativi. Mettersi nelle mani di un amministratore competente vuol dire
risparmiare tempo e denaro. Ecco alcuni consigli su come fare la scelta giusta di Cristiana Zappoli

a riforma del 2012 (entrata in vi-
gore nel giugno del 2013) ha in-
trodotto diverse novità per quan-
to riguarda la figura dell’ammini-

stratore di condominio, rendendolo, di fat-
to, un professionista e aumentandone,
quindi, gli obblighi. Oggi un amministra-
tore di condominio, per essere tale, deve es-
sere in possesso di precisi requisiti di pro-
fessionalità e onorabilità e, inoltre, deve ac-
quisire una formazione specifica parteci-
pando a corsi iniziali e a corsi di aggior-
namento periodici. La legge dice che l’am-

ministratore è obbligatorio quando i con-
dòmini sono più di otto: in realtà, visti gli
obblighi introdotti con la nuova riforma, an-
che per i condomini più piccoli sembrerebbe
importante la presenza di un professionista
capace di rappresentare al meglio il con-
dominio assumendosi oneri e responsabi-
lità della sua gestione. «Noi consigliamo
sempre di rivolgersi a un professionista an-
che quando si tratta di gestire condomini
piccolissimi», spiega Alberto Zanni, pre-
sidente nazionale di Confabitare. «Gli
adempimenti che sono in capo al condo-

minio sono tantissimi e stanno aumentan-
do sempre di più, in particolare quelli fiscali,
sono sempre più complessi. Per fare un
esempio, quest’anno era necessario comu-
nicare all’Agenzia delle Entrate le spese di
ristrutturazione e di riqualificazione ener-
getica nelle parti comuni del condominio ai
fini della predisposizione della dichiarazione
dei redditi precompilata: affidarsi a un
professionista, che deve aggiornarsi pe-
riodicamente, vuol dire avere la garanzia che
questo tipo di comunicazioni vengano fat-
te nel modo giusto evitando, quindi, di in-
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La strada giusta da seguire
per scegliere l’amministratore



Non è raro, specie nei piccoli e piccolissi-
mi condomini, che la gestione delle parti co-
muni sia affidata a uno dei condòmini. Le
formule che gli interessati individuano
sono le più varie: amministrazione a rota-
zione, gratuita, compensata con minore
esborso di spese condominiali o di totale
esonero, ecc. Si tratta di gestioni che so-
vente assumono durate lunghe se non lun-
ghissime. Non è raro imbattersi in gestio-
ni interne ventennali o ancor più durature.
L’amministrazione interna del condominio,
specie se non accompagnata dalla dovu-
ta preparazione, è solo un illusorio modo
di risparmiare qualche soldo: la comples-
sità della gestione che oggi riguarda i con-
domini, ad esempio in ambito fiscale, ne-
cessita di specifica preparazione e conti-
nuo aggiornamento. Il legislatore, con la ri-
forma del condominio, pare non abbia te-

nuto nel debito conto questo aspetto:
l’art.71-bis, secondo comma,
delle disposizioni di attua-
zione del codice civile, in-
fatti, specifica che qua-
lora l’amministratore sia
nominato tra i condòmi-
ni dello stabile, allora
non è necessario che lo

stesso sia in possesso del di-
ploma di scuola secondaria di se-

condo grado, né che abbia frequentato un
corso di formazione iniziale, esonerando
financo il condòmino-amministratore dal-
l’obbligo di aggiornarsi. Eppure obblighi e
attribuzioni sono gli stessi. Fortuna vuole
che almeno gli sia imposto il possesso dei
requisiti di onorabilità. Ricordiamo che è

condòmino chi è proprietario dell’unità
immobiliare che fa parte dell’edificio in con-
dominio e non il conduttore. Ciò vuol dire
che il condòmino che possiede appena la
licenza elementare ha titolo per ammini-
strare il condominio al quale partecipa, sen-
za bisogno di attestazioni di sorta, invece
richieste a un conduttore ipoteticamente in
possesso anche di un dottorato. Se si com-
prende la necessità di uno specifico per-
corso formativo per quest’ultimo non si tro-
vano convincenti ragioni per considerare
legittimo l’esonero dell’altro. Ricordiamo,
infatti, che le facilitazioni per gli ammini-
stratori interni non riguardano solo i piccoli
condomini (così definendo quelli che non
sono obbligati a nominare un amministra-
tore) ma tutte le tipologie di compagini. Cer-
to, non è detto che scegliere come ammi-
nistratore un condòmino sia sempre e co-
munque una scelta sbagliata. Può acca-
dere che il condòmino sia amministratore
professionista: quale differenza, allora ri-
spetto a un esterno (al netto di eventuali
conflitti d’interesse da valutarsi caso per
caso)? Non è da escludersi, poi, che cer-
tificazioni a parte, la persona chiamata a
gestire il condominio sia comunque in gra-
do di farlo: un amministratore appena
pensionato, un dipendente di uno studio di
amministrazione, un cultore della materia
condominiale. Insomma, finché la legge
consentirà di accedere a questa opzione,
è bene sfruttarla. Ciò che è sbagliato è far-
vi ricorso per motivi di risparmio. Lì, statene
certi, le conseguenze presenteranno un
conto più salato dell’apparente risparmio.
(di Alessandro Gallucci)

E se il condominio viene
gestito da uno dei condòmini?

48 ABITARE OGGI

correre in sanzioni». Gli obblighi che spet-
tano all’amministratore riguardano l’ambito
burocratico, quello fiscale, quello contri-
butivo, ma non solo. Riguardano anche, per
esempio, la sicurezza, oppure il risparmio
energetico. «Solitamente - spiega Fabrizio
Premuti, presidente di Konsumer Italia, as-
sociazione di consumatori e utenti e di pro-
mozione sociale e senza fini di lucro - si
pensa a scegliere un amministratore di con-
dominio con in testa una serie di precon-
cetti e desiderata tipici della carente infor-

mazione che esiste riguardo a questa figu-
ra professionale. Ricordo ancora quando,
non abitando in una abitazione singola, ben-
sì in un condominio, partecipavo (rara-
mente) alle riunioni tra condòmini. Bene,
si diceva: ‘deve essere economico, maga-
ri uno stesso condòmino; deve essere un
amico, una persona fidata; ho un amico
che…; sentiamo qualcuno che ci può in-
dicare’. Questi erano i pensieri ricorrenti,
e alcuni pensieri sembrano anche dettati dal
buon senso. Ma non è così, sono tutti sba-

gliati». Sono pensieri comuni a tanti pro-
prietari di appartamento eppure è necessario
cambiare la nostra forma mentis: se rico-
nosciamo all’amministratore lo status di
professionista dobbiamo anche rapportar-
ci a lui come a un professionista e sceglierlo
come scegliamo un qualunque altro esper-
to. «Non sarà quasi mai il vicino o l’ami-
co fidato - prosegue Premuti - non sarà il
consiglio di altri inesperti a diradare la neb-
bia dei nostri dubbi. L’amministratore
deve essere un professionista
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oggettivo che nel nome collettivo deve far
funzionare il condominio come una piccola
(e neanche tanto piccola) impresa. Ci sono
alcune cose, quindi, che dobbiamo sempre
tener presente quando scegliamo un am-
ministratore. Per esempio dobbiamo ave-
re il suo curriculum e verificarne il percorso
formativo e di aggiornamento». Deve es-
sere economico? «No, equo», risponde
Premuti. «Come tutti i professionisti ha la
sua tariffa, quello che si deve pretendere è
che la esponga con chiarezza e trasparen-

Con l’entrata in vigore nel 2013 della “Ri-
forma del Condominio” la figura dell’am-
ministratore di condominio ha subìto dei
cambiamenti vedendo delineati, in maniera
più precisa, i contorni delle sue compe-
tenze professionali. Al momento della
scelta del proprio amministratore ogni as-
semblea condominiale deve valutare con
cura gli aspiranti candidati facendo parti-
colare attenzione ai requisiti professiona-
li previsti. I punti da verificare per la nomina
li possiamo raggruppare in 10 regole:
1) Possesso del candidati di diploma di
scuola superiore.
2) Attestazione da parte di un organo pre-
posto al rilascio di idonea certificazione di
frequenza e superamento di un corso
propedeutico iniziale di almeno 72 ore, con
attestazione di conformità da parte del-
l’organismo preposto. (Solo per ammini-
stratori che non abbiano svolto detta atti-
vità per almeno un anno nell’arco dei tre
anni precedenti alla data di entrata in vigore
della L.220/2012).
3) Attestazione da parte di un organo pre-
posto al rilascio di idonea certificazione di
frequenza e superamento di un corso di ag-
giornamento annuale di almeno 15 ore con
attestazione di conformità da parte del-
l’organismo preposto.
4) Idonea certificazione, da parte dei can-
didati, di non aver subìto condanne per de-
litti contro la pubblica amministrazione,
l’amministrazione della giustizia, la fede
pubblica, il patrimonio o ogni altro delitto
non colposo per il quale la legge commi-
na la pena di reclusione non inferiore, nel
minimo, a due anni e, nel massimo a cin-
que anni; di godimento dei diritti civili; di
non essere stato sottoposto a misure di
prevenzione divenute definitive, salvo
che non sia intervenuta la riabilitazione;
di non essere stato interdetto o inabi-
litato; di non essere iscritto nell’elen-
co dei protesti cambiari.
5) Sarebbe opportuno, al fine di evi-
tare i punti 1-2-4 che il candidato fos-
se in possesso di idonea certifica-
zione UNI 10801, certificazione
delle competenze riconosciute del-
la figura dell’amministratore di
condominio. Detta certificazione
rappresenta per i proprietari con-

domini una garanzia molto importante.
6) Curriculum vitae al fine di verificare le
capacità per cui l’amministratore è chia-
mato a occuparsi, quali risparmio ener-
getico, sicurezza degli impianti, ristruttu-
razioni, fisco, contabilità, tecnica infor-
matica e conoscenza legale delle norme
riguardanti il condominio.
7) Iscrizione a una associazione di cate-
goria che possa certificare il candidato sul-
la base delle nuove norme che disciplina-
no la gestione del condominio, la sua ca-
pacità organizzativa. In particolare possa
certificare gli standard necessari per l’ag-
giornamento annuale e provvedere, ove ri-
chiesto, alla polizza individuale di assicu-
razione per la responsabilità civile per gli
atti compiuti nell’esercizio del mandato.
8) L’amministratore, all’atto
dell’accettazione della no-
mina e del suo rinnovo,
deve specificare anali-
ticamente, a pena di
nullità della nomina
stessa, l’importo dovuto
a titolo di compenso per
l’attività svolta.
9) L’amministratore deve curare la
tenuta del registro di anagrafe condomi-
niale contenente le generalità dei singoli
proprietari e dei titolari di diritti reali e di di-
ritti personali di godimento, comprensive
del codice fiscale e della residenza o do-
micilio, i dati catastali di ciascuna unità im-
mobiliare, nonché ogni dato relativo alle
condizioni di sicurezza delle parti comuni.
10) L’amministratore deve comunicare i
giorni e le ore in cui ogni condomino, pre-
via richiesta, può prendere gratuitamente
visione dei documenti condominiali e ot-
tenere, previo rimborso della spesa, copia
da lui firmata.

Saper scegliere un amministratore è mol-
to importante. Una attenta analisi da par-
te dell’assemblea può aiutare nella scelta.
Dopo avere valutato il possesso della do-
cumentazione è importante valutare l’of-
ferta economica, che dovrà essere detta-
gliata. Se l’assemblea crede che un pro-
fessionista costi troppo è perché non ha
idea di quanto gli costerà alla fine un in-
competente. (di Giuseppe De Filippis)

Dieci buone regole da seguire
per scegliere l’amministratore
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za elencando tutte le voci che vanno a com-
porla». Deve far parte di un’associazione?
«L’iscrizione a una associazione di rap-
presentanza - prosegue Premuti - spesso è
un’ulteriore garanzia per la collettività
condominiale. L’utilizzo di un codice eti-
co, di percorsi programmati di aggiorna-
mento, la possibilità di ricorrere a una rap-
presentanza in caso di criticità è certamente
un valore da non sottovalutare. Quando
avremo preso tutte queste precauzioni sa-
remo molto più vicini a una scelta ponde-
rata che dovrebbe accostarci a un percor-
so sicuro. Ricordiamo sempre, poi, che un
amministratore ha accanto i rappresentanti
del condominio: a loro l’onere di mante-
nere sempre un contatto stretto, questo
comportamento paga in termini di sicu-
rezza, di percorsi assembleari più snelli e
dell’attuazione delle scelte fatte in as-
semblea. Ricordiamoci anche che la figu-
ra professionale dell’amministratore ci
mette al riparo da tante incombenze fisca-
li, amministrative, di sicurezza, ma favo-
risce anche il mantenimento del valore del
nostro immobile nel tempo: anche se non
avremo scelto un amico, l’amministratore,
da buon professionista, nel tempo si di-
mostrerà comunque un amico».
Quando i condòmini si trovano davanti una
serie di preventivi di amministratori diffe-
renti tra cui scegliere, quasi sempre la pri-
ma voce che guardano è il “compenso del-
l’amministratore”, per scegliere quello con
le pretese economiche più basse.
In realtà questo è un errore gravissimo. «La
prima raccomandazione che mi sento di dare
trovandosi davanti al preventivo di un am-
ministratore - specificaAlberto Zanni - è di
non guardare subito l’ultima riga in basso
a destra, ovvero il totale. Non è detto, in-
fatti, che l’amministratore che abbia un co-
sto minore sia anche il più conveniente. De-
vono contare anche altri fattori come la for-
mazione per esempio, la struttura dell’uf-
ficio, che secondo me dice tanto sulla se-
rietà del lavoro svolto, le referenze di altri
condomini. Inoltre bisogna anche impara-
re a ‘leggere’e interpretare il preventivo. La
voce più impegnativa è certamente quella
del compenso: bisogna leggere con atten-
zione cosa comprende la cifra indicata.Al-
cuni amministratori inseriscono qui anche
le spese fiscali, ovvero gli adempimenti che
sono obbligati a fare durante l’anno, altri,
invece, le indicano a parte. Un’altra voce
da valutare è quella delle spese di gestio-

ne dell’ufficio: spedizioni, fotocopie, can-
celleria. Oggi si utilizza molto la pec invece
delle raccomandate, quindi questa voce do-
vrebbe essere più bassa rispetto a qualche
anno fa. Un’altra voce da guardare con at-
tenzione sul preventivo sono i compensi ex-
tra, per esempio quelli per gli ‘spostamen-

ti’, molti amministratori non li inseriscono,
alcuni invece sì. In conclusione mi sembra
chiaro che non sia sufficiente limitarsi a
guardare solo la cifra del compenso del-
l’amministratore perché ci sono altre voci
che poi potrebbero gonfiare il totale che il
condominio dovrà pagare».
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Onorabilità e formazione
dell’amministratore condominiale
La riforma del condominio ha introdotto
l’obbligo, per chi vuole svolgere il lavoro
di amministratore di condominio, di titoli di
onorabilità e professionalità: tra i primi sono
compresi il godimento dei diritti civili e l’as-
senza di condanne, di misure di preven-
zione, di interdizione o inabilitazione, di
protesti cambiari. Per quanto riguarda i ti-
toli di professionalità sono richiesti il di-
ploma di scuola secondaria di 2° grado e
la qualificazione professionale, con la
partecipazione a corsi di formazione non
solo all’inizio della carriera ma anche pe-
riodicamente (tranne per gli amministratori
scelti tra i condòmini). La norma prevede,
inoltre, che l’incarico di amministratore di
condominio possa essere svolto anche da
società. In tal caso i requisiti devono es-
sere posseduti dai soci illimitatamente re-
sponsabili, dagli amministratori e dai di-
pendenti incaricati di svolgere le funzioni
di amministrazione dei condòmini a favo-
re dei quali la società presta i servizi.
Ciò posto, pare lecito domandarsi quali ef-
fetti discendono dalla nomina e/o dalla
conferma di un amministratore di condo-
minio privo dei suddetti requisiti.
Il professionista privo di tali “qualità e/o ido-
neità” formative e personali può subire da
parte di un condomino un’azione giudiziale
volta a provocare la dichiarazione di in-
validità della nomina e/o della conferma,
e, se sì, di che specie?
L’ultimo comma della norma in disamina
(art. 71- bis del Codice Civile) precisa che
la perdita dei requisiti di onorabilità com-
porta la cessazione dell’incarico. Gli effetti
connessi a tale status legittimano ciascu-
no dei condòmini a convocare senza for-
malità l’assemblea per la nomina di un
nuovo amministratore. La norma esplici-
ta, pertanto, una conseguenza rispetto alla
relativa violazione. Conferire ai condòmi-
ni il potere di convocazione assembleare

comporta come effetto dirompente quel-
lo di ritenere automatico il sollevamento
dell’amministratore dall’incarico.
Altre conseguenze discendono dall’altro
caso, vale a dire nell’ipotesi in cui l’am-
ministratore confermato e/o nominato da
parte dell’assemblea dei condòmini sia ca-
rente solamente - per così dire - dei re-
quisiti di formazione. Sul meccanismo
sanzionatorio, in questo caso, nulla viene
riferito da parte della norma in commen-
to. Stabilire gli effetti dell’invalidità, in que-
st’ultimo caso, vuol dire comprendere e
valorizzare l’interesse pubblico latente nel-
la normativa (Cassazione Civile
11256/2003). Se il legislatore ha ritenu-
to opportuno non equiparare gli effetti del-
la cessazione dell’incarico automatico
anche nell’ipotesi in cui vengano a man-
care i requisiti professionali significherà
evidentemente qualcosa. Po-
tremmo concludere, quindi,
affermando che mentre
la violazione dei requisiti
di onorabilità è compa-
rabile con quello ine-
rente l’esercizio abuso
della professione, quella
relativa alla violazione dei
requisiti del titolo, della forma-
zione e/o dell’aggiornamento professio-
nale potrebbe importare, al più, la viola-
zione di una norma deontologica e pro-
fessionale (da cui discenderebbe la san-
zione dell’annullabilità della delibera as-
sembleare). Lo stesso sottosegretario
alla Giustizia, in un’intervista giornalistica
del 3 marzo 2015, ha diversificato, non a
caso, i rimedi da utilizzare per le nomi-
ne/conferme di amministratori che non ri-
spettano requisiti di onorabilità rispetto agli
amministratori che non rispettano gli ob-
blighi di aggiornamento/formazione pro-
fessionale. (di Rosario Dolce)





Il boom è stato registrato a Bologna, Milano e Torino. Vi sono tutti i presupposti per stimare
una prossima crescita dei prezzi. L’aumento delle erogazioni di mutui, aumentate del 120% dal
2014 al 2016, unite alla riduzione dei tassi sta contribuendo fattivamente al rilancio del settore
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Il mercato immobiliare cresce

l mercato immobiliare italiano sta co-
noscendo una fase “rinascimentale” da
ormai 3 anni. Infatti, dopo la crisi del
“settimo anno” toccata nel 2013 con

403mila compravendite circa (ben il 54% in
meno rispetto alle 877mila compravendite
circa toccate nel 2006), il 2016 ha regalato
il terzo anno consecutivo di aumento degli
acquirenti, i quali hanno contribuito a su-
perare il mezzo milione di rogiti arrivando
alle 528mila compravendite, con un + 31%
rispetto al picco minimo del 2013. Il rialzo
del mercato delle abitazioni già osservato a
livello nazionale trova riscontro anche nel-
le otto maggiori città italiane per popolazione.
Rispetto al 2006 i volumi dei capoluoghi
hanno perso ben il 42% e ancor peggio han-
no fatto i comuni delle relative province per-
dendo oltre il 54% del mercato immobiliare.
Tra i capoluoghi presi in esame quelli
che, tra il 2006 e il 2013 hanno perso mag-
giormente sono Palermo -50%, Torino -49%
e Genova -48%. Il capoluogo più virtuoso
invece è stato Firenze con una perdita
contenuta solo al - 35%.
I comuni della provincia che, dal 2006 al
2013, hanno vinto il triste primato della per-
formance negativa sono quelli della pro-
vincia di Roma con un -58%. Si replica quin-
di l’assunto di ogni ciclo immobiliare:
quando il mercato entra in crisi, la doman-
da si concentra nei centri urbani principali
(capoluoghi e hinterland compresi) pena-
lizzando notevolmente i comuni della se-
conda e terza cintura di ogni provincia.
È comunque evidente che l’inversione di
tendenza del mercato immobiliare è già in
atto da tre anni e lo conferma il +36% di
compravendite dei capoluoghi analizzati e

il + 34% dei comuni delle province relati-
ve. Il 36% di maggiori compravendite nel
periodo 2013 - 2016 è una media che va ana-
lizzata nel profondo poiché, se da una par-
te abbiamo città sotto media come Napoli
con il suo +20%, Roma con un +27% e Pa-
lermo con un +28%, dall’altra parte dob-
biamo registrare le ottime performance di
Torino +44%, Milano +45% e specialmen-
te Bologna con l’eccezionale +53% di
compravendite immobiliari. Il Premio Ce-
nerentola del mercato dei comuni di pro-
vincia va a Palermo con un +12%, mentre
la “Reginetta del Triennio” spetta a Firen-
ze con un risultato sopra le righe +51%.
In merito alle aspettative sull’andamento dei
prezzi di mercato bisogna partire dal pre-
supposto che regola tutti i mercati in ogni an-
golo della terra: l’aumento della domanda di
un bene o di un servizio ne determina auto-
maticamente un aumento del prezzo e in un
mercato di concorrenza perfetta il prezzo ten-
de naturalmente ad aggiustarsi in modo da
portare alla situazione di equilibrio.
In pratica se come abbiamo visto nel periodo
2006 - 2013 la domanda nei capoluoghi è
diminuita del 42% è probabile che la di-
minuzione dei prezzi di mercato sia stata di
circa il 28% (dato ricavato sottraendo l’in-
flazione del periodo esaminato dalla per-
centuale di calo della domanda come anzi-
detto). Mentre nei comuni delle province uti-
lizzando lo stesso metodo elaborato dal cen-
tro studi Confabitare i prezzi dovrebbero
aver subìto un calo generale del 40%. Per
lo stesso motivo quando nel mercato im-

mobiliare aumenta la domanda per due o tre
periodi consecutivi, si creano i presupposti
per un rialzo dei prezzi. Tale aumento sarà
timido per un pari periodo a quello anzidetto
salvo poi crescere a ritmi elevati fino a su-
perare la somma della domanda e dell’in-
flazione del medesimo periodo che ad oggi
corrisponderebbe a circa il 35 - 37% da qui
al 2022 circa. D’altronde, secondo uno
studio dell’Università Sapienza di Roma, i
prezzi reali degli immobili hanno oscillato
a ogni ciclo immobiliare secondo la rego-
la nella quale si assume che in seguito ad
ogni crisi vi è una fase di crescita: 1969-1974
(più 86 per cento) e poi una fase di contra-
zione 1975-1977 (meno 8 per cento); fase
di crescita 1978-1982 (più 86 per cento), fase
di contrazione 1983-1986 (meno 20 per cen-
to); fase di crescita 1987-1992 (più 83 per
cento), fase di contrazione: 1993-1999
(meno 56 per cento); fase di crescita 2000-
2007 (più 81 per cento), fase di contrazio-
ne 2008-2015 (meno 78 per cento).
D’altronde vi sono tutti i presupposti per sti-
mare una prossima crescita dei prezzi e cioè
il forte aumento delle erogazioni di mutui,
aumentate del 120% dal 2014 al 2016, uni-
te alla riduzione dei tassi sta contribuendo
fattivamente al rilancio del settore.
Inoltre il settore delle nuove costruzioni, già
sottoposto a norme severissime in merito al-
l’antisismica, è alla ricerca delle migliori tec-
nologie per soddisfare la domanda di uten-
ti sempre più attenti alla classificazione ener-
getica e al benessere in genere (insonoriz-
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zazioni, sicurezza, domotica ecc) con gra-
vi conseguenze nei costi di realizzazione e
di vendita in generale. Quindi la naturale dif-
ferenza prezzo esistente tra la domanda e
l’offerta è oggi più ampia che mai e ciò con-
tribuirà senza dubbio all’aumento dei prez-
zi degli immobili usati (specialmente fin
quando ci saranno le detrazioni fiscali al 50
-65% per le ristrutturazioni).
Infine ma non per ultimo vi è la questione
rendimenti e cioè la competitività del mat-
tone rispetto alle normali alternative di in-
vestimento presenti sul mercato. Sempre più
investitori stanno rientrando nel mercato im-

mobiliare intenzionati ad acquistare picco-
li immobili da porre a reddito e, considerati
gli attuali rendimenti che sul residenziale si
aggirano intorno al 5% lordo annuo (3% net-
to da imposte e spese circa) al quale si do-
vrebbe aggiungere l’aumento dei prezzi del
mattone, stimato prudenzialmente in almeno
il 3% annuo nel prossimo futuro, pone l’in-
vestimento immobiliare al 1° posto tra
quelli definibili beni rifugio.
Evidentemente un Bot piuttosto che un BTP
non possono competere con un mattone a
basso costo come quello presente oggi in Ita-
lia e gli altri investimenti, alla luce dei re-

centi scandali finanziari e bancari, hanno ri-
messo al centro delle attenzioni dei picco-
li e medi investitore il non più caro e vec-
chio immobile. Rimane solo da sperare che
lo Stato italiano non solo confermi le nor-
me sulle detrazioni fiscali, la cedolare sec-
ca e gli sgravi per i canoni agevolati, ma che
riduca le imposte gravanti sugli immobili e
non dia seguito alla tanto ventilata riforma
sul catasto che, da quanto si vocifera, po-
trebbe contribuire a ulteriori aumenti delle
imposte comunali e non solo.
(Giangiacomo Congiu,
Centro Studi Confabitare)
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Roma

Milano

Napoli

Torino

Palermo

Genova

Bologna

Firenze

Totale

CITTÀ PROV.

Compravendite 2006
ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE NELLE PRINCIPALI CITTÀ ITALIANE

38.865 25.836

Compravendite 2013

CITTÀ

23.819

PROV.

10.942

%

-39%

%

-58%

%

27%

%

29%

Compravendite 2016

CITTÀ

30.253

PROV.

14.111

Rendimenti lordi 2016

CASE

4,9%

UFFICI.

6,0%

COMM.

7,8%

25.127 50.832 15.140 22.780-40% -55% 45% 36%21.978 31.068 5,5% 6,6% 9,6%

9.270 16.031 5.585 7.620-40% -52% 20% 35%6.714 10.282 4,2% 5,6% 10,5%

16.859 23.438 8.585 11.521-49% -51% 44% 33%12.342 15.338 5,3% 5,8% 8,4%

7.449 6.966 3.736 3.341-50% -52% 28% 12%4.795 3.730 5,0% 5,4% 8,2%

8.873 4.647 4.643 2.247-48% -52% 43% 38%6.631 3.109 4,8% 5,2% 9,8%

6.295 11.644 3.645 5.041-42% -57% 53% 35%5.568 6.800 5,1% 8,7% 10,5%

5.129 8.324 3.344 3.845-35% -54% 43% 51%4.788 5.793 4,7% 6,0% 9,0%

117.867 147.718 68.497 67.337-42% -54% 36% 34%93.069 90.231

BOLOGNA



Dottor Ferretti,

qual è la mission aziendale?

«Ferretti è focalizzata sulla progettazione,
installazione, manutenzione e gestione di im-

pianti di condizionamento, climatizzazione,

centrali termiche, impianti idrico-sanitari,

aeraulici e sistemi antincendio. Seguendo poi

quelle che sono le dinamiche del mercato

l’azienda ha nel tempo integrato nel proprio

portfolio altre competenze. In particolare, con

l’affermarsi del valore delle energie alter-

native, Ferretti si è dedicata anche alla pro-
gettazione e realizzazione di impianti in am-

bito di cogenerazione, fotovoltaico, solare-

termico e geotermico. Infine, l’azienda svi-

luppa i propri progetti anche per quelle

specifiche condizioni che richiedono un

controllo climatico rigoroso e specifico. Tra

queste, per esempio, i siti tecnologici come

i data center, le centrali di telecomunicazione

e gli ambienti per la conservazione dei beni

artistici culturali, quali i musei, le pinacote-

che e le biblioteche. In entrambi i casi si trat-

ta di ambienti che richiedono competenze in

tema di climatizzazione, di precisione e

controllo micro-climatico».

Quali sono i punti

di forza della Ferretti?

«In Ferretti siamo costantemente focalizzati
nel tradurre in pratica il concetto di qualità,

che per noi significa operare con un team di

progettazione estremamente competente e

qualificato per assicurare alle aziende clien-

ti il puntuale rispetto dei fondamentali del pro-

getto in termini di funzionalità, sicurezza, este-

tica e sostenibilità ambientale. Tra i nostri pun-

ti di forza principali c’è la capacità di con-

trollare i tempi e i diversi momenti di avan-

zamento dell’attività, gestendo la realizza-

zione di un impianto in tutte le sue fasi, dal-

la progettazione iniziale fino alla manuten-

zione che curiamo direttamente. La nostra at-

tenzione nell’affiancare il cliente in tutte le esi-

genze che si determinano in fase di proget-

to ci consente di creare un rapporto fiducia-

rio con il committente che rappresenta un va-

lore importante riconosciutoci dal mercato».

La sua azienda si occupa anche

di impianti in ambito fotovoltaico,

solare - termico, geotermico. Se-

condo lei nel 2017 la sostenibilità

è una scelta obbligata? Non si può

prescindere da essa?

«Crediamo che puntare a incrementare la so-

stenibilità ambientale delle organizzazioni sia

un’opportunità rilevante da cogliere. Le ten-

denze del mercato, si pensi per esempio a

quello dei data center, si stanno indirizzan-

do in maniera importante verso la creazione

delle condizioni affinché una parte signifi-

cativa degli approvvigionamenti energetici sia

generata da fonti “green”. Accanto alle mo-

tivazioni etiche si affiancano naturalmente ra-

gioni economiche che vedono nell’utilizzo del-

le energie alternative un’occasione per con-

tenere il budget complessivo destinato al-

l’approvvigionamento energetico, asset fon-

damentale per qualsiasi organizzazione del-

l’economia moderna. Ferretti mette a di-

sposizione delle imprese la sua capacità di

progettazione, realizzazione e manutenzio-

ne anche per tutti quegli impianti che possono

aiutare le organizzazioni nel percorso verso

VALORE AL PROGETTO

Fondata da Davide Ferretti nel 2004, Ferretti è oggi una realtà solida
e stimata nel settore della progettazione, installazione, manutenzione
e gestione di impianti di condizionamento, climatizzazione, centrali
termiche, impianti idrico sanitari, aeraulici e sistemi antincendio

Davide Ferretti

AZIENDE



una sempre maggiore sostenibilità dal pun-

to di vista ambientale».

Voi siete specialisti in

“clima”: clima da intendersi

non solo in senso stretto…

«Creare un clima ideale significa determina-

re le condizioni essenziali affinché persone,

ambienti e infrastrutture operino nel miglior

modo possibile. Le competenze di Ferretti si
sono sviluppate in questi anni proprio per af-

fiancare le diverse realtà operanti del mercato

con l’obiettivo di rispondere puntualmente alle

molteplici esigenze. Questo ha significato ap-

procciare diversi segmenti di mercato, cia-

scuno con le proprie specificità, perseguen-

do percorsi progettuali e installativi anchemol-

to differenti tra loro, che ci hanno permesso

di mettere a frutto le nostre competenze e di

posizionarci come partner di riferimento

quando si tratta di creare il clima giusto, in-

dipendentemente dal contesto applicativo».

Qual è il clima ideale?

«Ciascun ambiente o situazione ha la ne-

cessità di contare su un progetto di clima-

tizzazione specifico. Non esiste un progetto

di climatizzazione ideale che possa essere

replicato in strutture che per area, confor-

mazione, tipologie costruttive, destinazioni

d’uso hanno esigenze profondamente di-

verse. Un conto è operare nel campo della

climatizzazione residenziale, anch’esso con

le suemolte varianti, un altro è trovarsi di fron-

te un progetto per un palazzo storico, un am-

biente che custodisce opere d’arte oppure un

ambiente tecnologico che ha la necessità di

assicurare parametri di temperatura e umi-

dità rigorosi, affinché i sistemi hardware

contenuti possano funzionare con continui-

tà. L’impegno di Ferretti è quello di realizzare
il clima ideale per ciascun cliente, qualsiasi

sia la sua esigenza. Amiamo definirci “sarti

del clima” capaci di realizzare abiti su misu-

ra che calzano a pennello ai clienti».

Cos’è la climatizzazione

di precisione e in quali

ambienti è utile?

«La climatizzazione di precisione si applica

ai siti tecnologici, nello specifico ai data cen-

ter e ai centri di telecomunicazione. Oggi

gran parte dell’economia si fonda sulla ge-

stione e trasmissione di dati e informazioni.

I data center sono i centri nevralgici che pre-

siedono all’interscambio di volumi immensi

di comunicazioni. La protezione dei sistemi

contenuti in questi “hub tecnologici” è dun-

que strategica per assicurare “la materia pri-

ma” della cosiddetta digital economy. Assi-

curare le condizioni climatiche perfette per

l’esercizio dei sistemi contenuti in queste

strutture (che generano molto calore come

i server) è un aspetto essenziale affinché non

si determinino downtime improvvisi. Si pen-

si, per esempio, a un ospedale o alla Bor-

sa e a cosa potrebbe accadere in termini di

funzionalità, costi e reputazione in caso di in-

terruzioni del servizio».

Vi occupate anche

di sistemi domotici?

«Anche questo è un segmento di mercato

che seguiamo, in quanto anch’esso contri-

buisce a determinare, in senso lato, il clima

ideale all’interno di uno specifico ambiente.

Non solo gli appartamenti, ma interi building

oggi sono progettati in maniera “intelligente”

grazie alla domotica che consente di auto-

matizzare i diversi impianti presenti, ottimiz-

zando i consumi e permettendo l’integrazione

di diverse funzioni quali il controllo, il comfort,

la sicurezza e il risparmio energetico. Cer-

tamente il mercato residenziale è un target

di riferimento per noi. Tuttavia, applichiamo

le nostre competenze in ambito domotico an-

che per il segmento terziario. In questo

caso significa dar vita ad ambienti di lavoro

dove, oltre agli impianti di illuminazione, ri-

scaldamento e sicurezza, anche le reti in-

formatiche e di comunicazione sono integrate

in un unico sistema che ne semplifica e ot-

timizza il controllo e la gestione».



ITALIANA CALL è una società del Gruppo Italiana Holding ed è
leader nell’offerta di servizi di Contact Center. Siamo presenti in
Italia, Tunisia ed Albania attraverso succursali dirette e
partnership. Siamo all’avanguardia nella gestione del Customer
Care e della vendita telefonica grazie alla consolidata
esperienza nel settore ed alla professionalità e competenza del
proprio personale qualificato.

Il nostro obiettivo è quello di offrire servizi di contact center
multimediale per gestire, in outsourcing, le relazioni one-to-one,

affiancando i clienti nell’ideazione e nella gestione di iniziative di
sviluppo commerciale ed ottimizzazione dei processi. Cerchiamo di ottimizzare il potenziale
professionale dei nostri collaboratori ed il potenziale commerciale delle aziende con cui
collaboriamo mettendo a disposizione il nostro knowhow e la nostra esperienza settoriale.
Contribuiamo in maniera incisiva allo sviluppo delle strutture e del business dei nostri clienti
attraverso un costante confronto, una comunicazione diretta e proposte commerciali innovative
e funzionali a una crescita consolidata e duratura.

Con un potenziale di circa 1500 postazioni dislocate su varie sedi, ITALIANA CALL gestisce oltre
75000 clienti nel segmento business e consumer nei settori:

• Telecomunicazioni;
• Gas ed Energia;
• Energie alternative;
• Risparmio energetico.

Rispondiamo alle tue esigenze

CONTATTI

Via G. La Farina, 91 - 98123 Messina (ME) - Tel. +39.090.2928132 - Fax +39.090.2403231

seguici su

www.italianacall.it / info@italianacall.it

Strumenti di lavoro ai massimi livelli di mercato, sistemi di comunicazione all’avanguardia,
valorizzazione delle risorse umane sono i nostri punti di forza

per garantire un servizio efficiente ed efficace.



La luce
fa la differenza

1. Papavero Raggiante, lampada a sospensione disegnata da Gherardo Frassa per
Opinion Ciatti: a forma di corolla di papavero è realizzata in metallo lucido piegato a
mano. 2. Firmati da Aldo Cibic, i tre modelli di Lou, di Venini, puntano sull’effetto sor-
presa: la lampada diventa un vaso e viceversa. La collezione è caratterizzata da un vez-
zo, il pinnacolo rosso che ne definisce la sommità. 3. La versione piantana della colle-
zione di lampade Kabuki disegnate da Ferruccio Laviani per Kartell: particolare la strut-
tura a trama, ispirata al pizzo e ricreata grazie a una tecnologia a iniezione molto sofisti-
cata, è caratterizzata da una superficie traforata da cui si diffonde la luce. 4. La lampada
da appoggio Serendipity di Massimo Crema e Ermanno Rocchi per Melogranoblu: un
corpo unico in vetro soffiato con lavorazione satinata e quattro punti luce interni.

Lampadari, piantane, luci da esterno: il Salone
del Mobile, e in particolare Euroluce, sono stati
quest’anno le vetrine principali per il settore
dell’illuminazione. I designer più importanti hanno
creato piccoli capolavori luminosi di Cristiana Zappoli

Design
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5. Virtus, di Manuel Vivian per Axolight,
è una lampada a sospensione caratterizzata
dalla forma cilindrica, sottile e allungata:
eleganti anche singolarmente, raggiungono
il massimo impatto se utilizzate a cluster.
6. Cri cri nasce nomade: una lampada sen-
za cavo, con una batteria interna ricaricabi-
le, che si può appendere o appoggiare
ovunque si desideri, all’interno o all’ester-
no, richiudendola poi su se stessa per ri-
porla in poco spazio quando non è utilizza-
ta. Disegnata da Studio Natural per Fo-
scarini. 7. Eva, di La Murrina: per questa
collezione Federico Visani trae ispirazione
dal movimento di una lacrima cadente del-
la prima donna, e dal primo colore del
mondo, il verde. 8. Bhusanam e Nopuram
fanno parte di una collezione di lampade
iconiche nata dalla riedizione di alcuni
progetti nati tra gli anni ’80 e ’90 dalla col-
laborazione tra Ettore Sottsass e Venini.
Oriente e Occidente parlano un linguaggio
comune, definito da Sottsass dopo un viag-
gio in India negli anni ’60. 9. Sound, la
collezione di lampade in metallo firmata
Giovanni Battista Gianola perMasiero,
è progettata sull’incrocio di suggestioni,
materiche e sensoriali, partendo dagli stru-
menti musicali, gli ottoni, che prendono
il nome dal materiale di cui sono fatti.

5

6

7

8 9
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Villa Ca’ Conti
dei Marchesi Rusconi Camerini

Via Ca' Conti, 14 � 35040 Granze (PD) � tel. +39 389 2370310 � www.facebook.com/villaCaConti � www.villacaconti.it

Ca’ Conti è una splendida villa cinquecentesca
aperta al pubblico per visite guidate.

A vostra disposizione per ricevimenti,
meeting, concerti, wedding.



SIAMO CONSULENZA UTENZE

www.consulenzautenze.it
tel. 338.9987983

Grazie all'esperienza maturata, sfruttando il numero delle utenze aderenti, abbiamo
concluso contratti di fornitura gas e luce a condizioni molto favorevoli. Siamo quindi
di supporto ed indirizzo nella scelta delle condizioni tariffarie delle forniture, del-
l'assistenza e della trasparenza amministrativa. Siamo specializzati nel settore del-
l'energia per i condomini in modo che il singolo aderente possa ottenere le migliori
condizioni possibili altrimenti accessibili solo ai grandi operatori economici. Ope-
riamo per condominii che vogliono ottenere offerte sul mercato libero dell'energia
adeguate alle esigenze del pieno controllo dell'amministratore sia sulle condizioni
contrattuali adeguate, sia per la possibilità di verificare in ogni fattura in modo chiaro
lo sconto ottenuto, sia per avere certezza del mantenimento durante l'intera durata
del contratto delle condizioni pattuite. A garanzia di trasparenza operiamo solo con
operatori regolarmente autorizzati alla vendita da parte della A.E.E.G.
Abbiamo inoltre sviluppato un canale dedicato esclusivamente alle aziende, se-
guendole passo passo nella scelta del miglior fornitore e conseguentemente della ta-
riffa più congeniale, concentrandosi non solo sul mero prezzo della materia prima,
ma su tutta la parte tributaria e fiscale della fattura energetica, facendo emergere in
molti casi mancanze da parte degli operatori di settore.

Sempre disponibili ad un primo incontro conoscitivo
e certi di fornirvi la miglior consulenza possibile.



Design

Novità
e rivisitazioni

1

4
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1. Stanley, sedia da regista pieghevole firmata da Philippe Starck per Magis.
La struttura è in polipropilene caricato di fibra di vetro, il sedile e lo schienale
in tessuto. 2. Elegante, leggera e di grande contemporaneità, la sedia Kobi Sled-
ge di Alias è caratterizzata da una scocca composta da seduta e schienale. Dise-
gnata da Patrick Norguet si ispira alla tradizione delle sedie in filo di ferro.
3. Disegnata da Stefan Diez per Emu, la sedia Yard ha una struttura in allumi-
nio verniciato, leggera e maneggevole, mentre sedute e schienale sono realizza-
te con cinghie elastiche bicromatiche che si inseriscono nella struttura tubolare
secondo una soluzione tecnologica originale sviluppata e brevettata da Emu.
4. Sinuosa poltroncina elegante e confortevole, con un’avvolgente seduta
che si raccorda allo schienale.Woopy, progettata da Karim Rashid per
BLine, è realizzata in polietilene stampato in rotazionale e può
essere collocata sia all’interno che all’esterno.

3

Non solo elemento di arredo, ma oggetto di design che
caratterizza fortemente l’ambiente a cui è destinato. Una
selezione delle più belle sedute viste a Milano in occasione
del Salone del Mobile di Cristiana Zappoli

2
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5. Una riedizione LaCividina della seduta che
il designer Pierre Paulin disegna nel 1967 per le
gallerie del Musée du Louvre. Dos à Dos Lou-
vre è ideale per rispondere alle molteplici esi-
genze del settore contract. 6. Con la seduta Ar-
cos di Arper, Lievore Altherr Molina reinterpre-
ta con discrezione il fascino geometrico dello
stile Art Déco, riducendolo all’essenziale.
7. Nym, disegnata da Cazzaniga Mandelli Pa-
gliarulo per Pedrali, è una collezione in massel-
lo di frassino che rivisita in chiave contempora-
nea le tradizionali sedute Windsor inglesi. 8. Lift
Chair di Lago è una seduta dalle forme classi-
che resa contemporanea da un punto di contatto
a zero millimetri tra la seduta e il cerchio dello
schienale. 9. La seduta Ezy Large di Offecct,
funzionale e semplice, era stata disegnata da
Christophe Pillet per il famoso Pullman Paris
Eiffel Tour Hotel. 10. La poltrona lounge
Amaca, frutto di una nuova collaborazione
fra Moroso e il designer newyorkese David
Weeks: è disponibile in due diverse misure.
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Servizi di manutenzione, progettazione e installazione di impianti termici
centralizzati con riqualificazione energetica tramite installazione

di valvole termostatiche e contabilizzazione del calore.

EFFICIENZA ENERGETICA IMPIANTI CONDOMINIALI

Adeguamento D.Lgs 102/2014 (sistema di contabilizzazione del calore).

Per richieste di preventivi, informazioni e chiarimenti, potete contattarci telefonicamente
allo 051.382692 oppure tramite posta elettronica all’indirizzo baraldi@baraldi-impianti.it.

centrali termiche e frigorifere
trattamento aria e ventilazione

impianti idrico sanitari
e antincendio

impianti di condizionamento
fissi e portatili
pompe di calore
impianti VRV

impianti solari termici

sistemi di contabilizzazione
e ripartizione calore

riqualificazioni energetiche con
installazione valvole termostatiche
e sostituzione corpi scaldanti

baraldi gian paolo snc
di baraldi luca e c.
Via F.lli Bordoni, 6/A - 40133 Bologna

051.382692

baraldi@baraldi-impianti.it - www.baraldiimpiantiidraulici.com

UNI EN ISO 9001:2008
CONDUZIONE E MANUTENZIONE DI
IMPIANTI TERMICI > 350 KW ANCHE
CON INCARICO DI 3° RESPONSABILE

Reg.n°8368-A



Ispirata a una casetta per uccelli, gli architetti
di questa abitazione giapponese hanno risolto grazie

al cemento armato il problema della notevole
pendenza del lotto su cui sorge di Cristiana Zappoli

Una casa sospesa
Architettura
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ituata a Oiso, in Giappone,
nella prefettura di Kanagawa,
questa abitazione si trova in
una zona vicina all’oceano e fa-

mosa per il suo clima mite: un’area af-
fascinante, meta di vacanza per molte im-
portanti personalità giapponesi.
La conformazione del territorio è simile
a quella di una grande scogliera, con un
dislivello massimo di 14 metri e una pen-
denza che raggiunge i 70 gradi, ed è ca-
ratterizzata da una splendida vista sul

mare e da tantissimo verde circostante.
La Cnest è stata progettata dall’architet-
to Hitoshi Saruta per diventare la sua abi-
tazione principale, ma anche la sede del
suo studio, il Cubo design architect.
Ed è stata realizzata con il preciso obiet-
tivo di mescolarsi il più possibile con il
paesaggio che le gravita attorno.
Originariamente il pendio era coperto da
una vasta area boschiva con alberi di zel-
kova e aceri. Anche se la zona era resi-
denziale, la collina era intatta a causa del-
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Nelle foto sopra: gli esterni della casa
progettata da Hitoshi Saruta. Ben evidente
la sospensione di una parte dell’abitazione,
quasi come se fosse appesa all’albero.
A sinistra e a destra: due ambienti interni,
caratterizzati dalla presenza del cemento
armato e dai caldi toni del legno

Architettura
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le difficoltà di sviluppare su un terreno di
questo genere un lotto residenziale.
L’idea dell’architetto era quella di pro-
gettare un edificio che si fondesse con la
natura in cui era immerso, mantenendo in-
tatti gli alberi esistenti e rispettando quin-
di l’ambiente. E per realizzare questo Hi-
toshi Saruta si è ispirato alle casette tipi-
che per gli uccelli che si appendono agli
alberi, quelle con i tetti a punta.
Acausa dell’estrema ripidità del sito è sta-
to difficile trovare un modo per progettare
la casa, tanto che inizialmente l’architet-
to Saruta aveva pensato di abbandonare
questa sua idea.Alla fine la soluzione è ar-
rivata: l’utilizzo del cemento armato.
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Un ingegnere strutturale coinvolto nel pro-
getto suggerì una struttura sporgente, e a Hi-
toshi Saruta venne in mente di affiancare
due tetti dalla forma a punta, come fosse-
ro di due casette differenti, una delle qua-
li a sbalzo, come appesa a un albero.
La struttura è quindi appoggiata su un bloc-
co di cemento armato incorporato nel ter-
reno. La parte a sbalzo, con una superficie
piana di 4 x 13 metri, è sostenuta, a 14 me-
tri di altezza, da un’ulteriore lastra in ce-
mento e pilastri in acciaio che rappresen-
tano dei rami: da questa altezza si può ave-
re la stessa visuale che hanno gli uccelli in
volo. Il risultato può essere considerato un

perfetto mix di ingegneria e architettura. Le
grandi aperture che caratterizzano la strut-
tura permettono al sole di entrare all’interno:
gli abitanti della Cnest possono godere del-
la purezza della luce che permette anche di
intensificare la bellezza delle ombre, con un
gioco di luce - ombra molto amato in
Giappone. Le aperture, infatti, sono limi-
tate da muri e pilastri che segmentano la
luce creando diverse gradazioni di ombra
e cambiando così anche l’impatto degli spa-
zi all’interno. Le ombre esistono all’estre-
mo opposto della luce e, secondo i giap-
ponesi, nell’ombra e nelle sue infinite sfu-
mature si trova spesso tutta la bellezza.

Sopra: la parte a sbalzo dell’abitazione, sostenuta a
quattordici metri di altezza da una lastra di cemento
e da pilastri in acciaio molto robusti e resistenti.
Il panorama da questa altezza è unico e suggestivo.
Sotto: ambiente interno illuminato da una luce
naturale che entra direttamente dalla parete vetrata
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Progettata dall’architetto Antonio Iraci, una villa a 
Siracusa, tra spazi flessibili e trasparenze, creatività e 

tradizione si integra con lo spazio circostante di Iole Costanzo

Una sentinella 
sul mare siciliano

Architettura
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a particolarità di questa villa è
innanzitutto quella di trovarsi
all’interno di un’oasi naturali-
stica nei pressi di una tra le più

belle e interessanti città storiche sicilia-
ne: Siracusa. Il progetto nasce da un pe-
rimetro strutturale preesistente, il cui
aspetto anonimo (un rettangolo dise-
gnato da quattro pilastri) non faceva cer-
to presagire quanto potesse diventare in-
teressante la struttura futura. 
Questo elemento strutturale è stato ri-
vestito con travi in legno lamellare che
nel prolungamento del tetto creano una
zona d’ombra ritmata, con setti di chiu-
sura in muratura di pietra a vista ed ele-
menti di tamponatura in cemento.
Il linguaggio architettonico è molto chia-
ro e semplice: punta sulla continuità ma-
terica tra interno ed esterno, in un gioco

di compenetrazione tra le diverse parti,
quasi a voler determinare che il blu e il
verde circostante entrino a far parte del-
l’architettura stessa e della vita quotidiana
che si svolge all’interno dell’abitazione.
Il seducente e unico paesaggio entra nel-
la vita di tutti i giorni ed è ovvio che per
fare ciò ha avuto particolare rilevanza,
come materiale, soprattutto l’utilizzo
del vetro. Sono presenti, infatti, grandi su-
perfici vetrate da cui godere dell’inten-
so blu del mare e soprattutto della parti-
colare luce del sole che riverbera sul-
l’acqua. È una luce che ha del magico e
ha un qualcosa di rigenerante. 
Questa è una casa pensata per essere vis-
suta tutto l’anno. È lontana dalla logica
della casa per le vacanze, è essenziale ma
molto confortevole e non ha confini. 
E alle grandi superfici vetrate si accom-

Sopra e a destra: la copertura in doghe di 
legno, a trave unica. Un elemento sospeso 
che nell’allungamento disegna il grande dehors. 
Un riparo dal sole da vivere in libertà, con 
una vista ininterrotta sul mare e sul verde. 
Sotto: la camera da letto con affaccio sul giardino

Architettura 
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All’interno le pareti sono rivestite da una
boiserie in doghe di legno impregnato di grigio.
Un involucro caldo e rilassante, soprattutto
nella camera da letto padronale. Gli spazi
interni si possono utilizzare in modo diverso

pagna un’ampia copertura discontinua che
crea un gioco di linee sul patio e che, rea-
lizzata con travi di legno, può essere let-
ta come un elemento sospeso, ulterior-
mente alleggerito dal colore bianco, il cui
rapporto geometrico tra ombra e luce esal-
ta, disegna ed evidenzia il contrasto tra i
materiali levigati e quelli scolpiti, quali
la pietra locale. Il giardino è su più livelli
digradanti che dall’alto scendono fino al
mare. La copertura dell’edificio, a diffe-
renza del patrimonio edilizio della zona,
non è la solita a falde inclinate con i cop-
pi di cotto, ma è piana. E l’eleganza a vol-
te, si sa, sta proprio nella linearità: non a
caso dalla strada, che si trova nel livello
superiore al piano di calpestio dell’edifi-

cio, nulla impedisce alla vista di giunge-
re fino al mare. Anzi, la copertura piana
vi accompagna dolcemente lo sguardo. E
facendo ciò integra questo nuovo immo-
bile al paesaggio e ne addolcisce l’impatto
visivo. Tutto il resto è comfort. Una
qualità datagli non solo dai possibili ser-
vizi presenti ma soprattuto dal livello di
benessere percepito, una sensazione sog-
gettiva incentivata dal contatto con la na-
tura, dalla possibilità di usufruire di tan-
ta luce, dalla qualità dei materiali e dal-
la composizione degli ambienti, pensati
per essere utilizzati in modo diverso: ar-
redati in modo che nulla possa entrare in
conflitto con lo splendido paesaggio che
entra a far parte delle diverse stanze.

Architettura 







ROMA
Un elegante appartamento pro-
gettato dall’architetto Carola
Vannini e formato da 180 mq
interni e 65 mq esterni. Com-
pletamente ristrutturato, con-
serva comunque la struttura ori-
ginaria. Anzi, le peculiarità di
altri tempi sono state messe in
risalto attraverso l’accostamento
con elementi moderni. Il colore
dominante è il bianco: la cu-
cina però è caratterizzata dal-
l’alternanza di bianco e nero. 

SIDERNO
Un’abitazione disposta su due li-
velli, con vani molto alti coper-
ti da solai sia inclinati che oriz-
zontali. Il soggiorno è il cuore
della casa ed è caratterizzato da
un divano di colore blu intenso
che si sdoppia nel pouf al cen-
tro della stanza. Di fronte al sog-
giorno si trova una vetrata da cui
si gode del panorama della co-
sta calabrese. La calda nuance
del rovere, con il suo colore
biondo, avvolge tutta la casa.

INTERIOR DESIGN
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Atmosfere raffinate. Luce calda. Cromatismi ben 
studiati. Un elegante appartamento a Roma conserva 
il sapore antico della sua struttura originaria senza
rinunciare a un tocco di contemporaneità  di Iole Costanzo

UNA SINTESI
TRA MODERNO 
E ANTICO
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A sinistra: foto della cucina, dove l’arredo è stato
disegnato su misura ed è caratterizzato dall’alternanza
dei colori, bianco e nero. Sopra: un angolo del soggiorno,
illuminato da 2 finestre e dall’apertura che dà sul terrazzo

uante volte passeggiando per il grande cen-
tro di Roma ci si trova a chiederci: chissa
come sono queste case all’interno? E così
nelle calde giornate primaverili è quasi

spontaneo dare uno sguardo dentro scoprendo lampa-
dari, importanti controsoffittature, o qualche nota di co-
lore che rivela un’inaspettata, anche se ovvia, prova di
contemporaneità. Tanti piccoli scorci che sembrano ri-
velarci frammenti di vita ma che proprio perché tali di-
ventano sogni. E ora eccolo qua un appartamento ro-
mano, curato dall’architetto Carola Vannini. Si trova nel
tessuto consolidato della città ed è formato da 180 mq
interni e 65 mq esterni. Nonostante sia stato completa-
mente ristrutturato ha conservato la struttura originaria.
La scelta progettuale ne ha volutamente posto in risalto
le peculiarità un po’ d’altri tempi attraverso l’accosta-
mento con alcuni elementi moderni di interior design.
L’accesso all’appartamento avviene attraverso uno spa-

Q
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zio di distribuzione caratterizzato dalla presenza di
un arco in mattoni. Una porta ideale che accoglie ma
che è anche l’elemento da varcare per andare verso
il mondo. A questo simbolo è stato affiancato un am-
pio armadio contenitore, retroilluminato, un’instal-
lazione illuminotecnica di grande effetto i cui pan-
nelli di plexiglass stampato con motivi floreali
orientali vestono di leggerezza lo spazio. 
Il soggiorno è illuminato da due grandi finestre e
dall’apertura che dà sul terrazzo. Conserva parte del
sapore antico della struttura originaria grazie alla
porzione di parete in mattoni illuminata da fasce di
led sapientemente nascoste nello spessore del muro.
Il colore dominante è il bianco. Ma la cucina, dove
l’arredo è stato disegnato su misura, è caratterizzata
dall’alternanza dei colori bianco, quello dei mobili, e
nero per il piano top in corian più diversi accessori.
Il nero torna anche sulla parete posta di fronte al ta-

Nella pagina a fianco: un armadio contenitore retroilluminato,
un’installazione illuminotecnica di grande effetto i cui pannelli
di plexiglass presentano motivi floreali orientali. A destra: 
una parete di mattoni illuminata da led nascosti nel muro
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volo e rivestita in lavagna: angolo nato con l’inten-
zione di creare uno spazio di condivisione e di gioco
per l’intera famiglia. La zona dedicata alla notte è
suddivisa in una camera padronale, due camere per
le bambine e una per gli ospiti, e ciascuna è dotata
di un bagno. Quella padronale, nella sua semplicità
rilassante, è caratterizzata da alcune superfici in re-
sina grigia spatolata, trait d’union con il bagno atti-
guo. La bicromia essenziale esalta la semplicità del-
l’arredo nonché gli oggetti scelti per personalizzare
l’ambiente. Anche nella camere delle bambine la bi-
cromia è presente ma a spezzarne la dicotomica di-
visione orizzontale ci sono i colori. Allegri e vivaci
sono presenti anche nei rispettivi bagni. Importante
in questa ristrutturazione è stato lo studio dedicato
all’aspetto illuminotecnico, impostato in modo da
evidenziare i tratti architettonici dell’appartamento,
protagonista di un equilibrio unico e raffinato.

La zona notte è sapientemente organizzata in una camera
padronale ampia ed elegante, due camere per le bambine
arredate con toni caldi e accoglienti e una per gli ospiti
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Una minuziosa
ristrutturazione, realizzata

dallo studio Albanese
Progetti, conferisce fluidità e

linearità agli spazi interni.
Tutti gli ambienti godono

della splendida luce tipica
della costa calabrese 

di Iole Costanzo
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a distribuzione interna di questa
abitazione a due livelli è a pettine
e ha vani molto alti, coperti da
solai sia inclinati che orizzontali.

È nel piano d’ingresso che si trovano tutti
gli ambienti dedicati alla famiglia mentre in
quello soppalcato, originariamente desti-
nato a deposito, è stato organizzato uno
“studio lineare” con affaccio sulla doppia
altezza del soggiorno. Le stanze, proprio
per la loro disposizione planimetrica, non
sono suddivise da porte o diaframmi ma
sono organizzate come una successione di
compressioni e dilatazioni dei vuoti che al-
ternano ad aree di rappresentanza spazi di
servizio. Il soggiorno, un ambiente arioso a
tutta altezza, è caratterizzato da una libreria
molto leggera con piani di legno sottili e
una struttura portante di metallo verniciata
di bianco anch’essa molto esile. Di fronte vi
è una grande vetrata da cui è possibile go-
dere della splendida luce presente sulla co-
sta calabrese, per l’esattezza questa casa si

trova a Siderno. Proprio per l’abbondante
luce e per l’essenzialità dell’arredo il sog-
giorno risulta essere armonioso e rilassante.
È il cuore della casa. A dominare su tutto è
il blu intenso del divano che si sdoppia nel
pouf posto al centro dell’ambiente. 
A suggellare la semplice eleganza del sog-
giorno, a raccordo tra la sottile libreria e il
morbido e comodo divano, è stato posto un
classico del design moderno, la chaise
lounge LC4, conosciuta per la sua nuova li-
nea tanto diversa da tutto ciò che l’ha pre-
ceduta, per il suo progettista Le Corbusier,
e anche perché nell’odierno immaginario
collettivo è oramai simbolo di riflessione.
Subito accanto vi è la scala elicoidale che
conduce allo studiolo superiore. È an-
ch’essa un’opera artigianale realizzata in
metallo verniciato di bianco come la libre-
ria. A seguire c’è la zona destinata al pranzo
con accanto la cucina. Quest’ultima non è
tanto grande, ma ben organizzata, con una
sottile cappa e l’aspirazione a giorno, tutta

L
La casa si sviluppa su due

livelli: un piano d’ingresso e
un piano soppalcato, nel

quale è collocato uno studio
affacciato sulla doppia

altezza del soggiorno. Dalle
foto in questa pagina si può
notare come il parquet di
rovere è il file rouge che

caratterizza tutti gli
ambienti della casa





Nell’area destinata alla
cottura dei cibi e nel vano
ingresso è stato usato il

marmo di Carrara in lastre,
sia per le superfici orizzontali

sia per quelle verticali 
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di colore bianco ed è principalmente carat-
terizzata dalla presenza di grandi lastre di
marmo di Carrara che rivestono sia le su-
perfici verticali che quelle orizzontali, com-
preso il muretto che la separa dal tavolo per
il pranzo. Questo marmo dalle importanti
venature grigie è presente anche nell’in-
gresso e, cosa alquanto particolare, accom-
pagna il parquet di rovere, che riveste l’in-
tero pavimento, fino al soggiorno passando
proprio sotto la libreria. È un segno che
unisce i tre ambienti destinati alla vita
diurna. Poco distante dalla cucina e dal sog-

giorno c’è l’angolo per il pranzo: un tavolo
massiccio di legno scuro attorniato da seg-
giole contemporanee di resina realizzate a
stampo, dallo schienale basso. Il bianco do-
mina e ben si raccorda con il parquet e i po-
chi elementi di arredo presenti. I listoni di
rovere definiscono tutta la pavimentazione
dell’appartamento a eccezione delle aree ri-
vestite con il marmo di Carrara e delle zone
umide dei due bagni, ovvero l’area destinata
alla doccia in uno e la zona della vasca nel-
l’altro, in cui il rivestimento è realizzato
con un mosaico miscelato in vetro. Anche
l’area riservata alla notte è formata da due
camere private più un terzo ambiente ibrido
pensato per avere una doppia destinazione,
quella da camera per gli ospiti e quella da
ampliamento dello spazio gioco per i bam-
bini. Si può proprio dire che la calda nuance
del rovere avvolge tutta la casa, la ovatta con
il suo colore biondo che poi con gli anni e la
luce cambierà segnando il tempo e la storia
di chi ha vissuto in quella casa. 

Sopra: uno dei due bagni. Sia
la doccia che la vasca sono

rivestiti con un mosaico
miscelato in vetro chiaro.

A sinistra: in primo piano il
tavolo in legno della cucina

Di fronte al soggiorno 
vi è una vetrata da cui 

si può godere della
splendida luce presente

sulla costa calabrese
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