
LO SPECIALE
PROPRIETÀ PRIVATA
ANALISI E SOLUZIONI

In Italia il riciclo ha fatto grandi passi avanti e gli

italiani hanno un comportamento virtuoso, aiutati

anche dalle app a fare la differenziata. Ma chissà

se i dati del 2020 risentiranno del loc
kdown?

EDITORIALE
TRE PROPOSTE

CONTRO LA CRISI

Po
st

e
Ita

lia
ne

Sp
a

-s
pe

di
zio

ne
in

ab
bo

na
m

en
to

po
st

al
e

70
%

–
C

N
BO

luglio 2019 - Anno 10 - N.31

RICICLO
DEI RIFIUTI

Perché conviene
la mediazione?

Periodico di Confabitare - Associazione Proprietari Immobiliari
dicembre 2020 - Anno 11 - N.34

ABITAREOGGI







KOrE
E D I Z I O N I

Direttore Responsabile
Maurizio Costanzo

Direttore Editoriale
Giovanna Borgia

Condirettore Editoriale
Mauro Tonolini

Caporedattore
Cristiana Zappoli

Art Director
Laura Lebro

Redazione
Iole Costanzo, Antonello De Marchi,
Silvia Di Persio, Antonio Girardi,
Enrico Guerra, Angela Mascara,
Maurizio Pirazzoli, Marcello Rossi,
Alessandro Rubi, Carlo Salvini,
Luca Santarelli, Federica Setti,

Paolo Simonetto, Mercedes Vescio

Stampa
Grafiche Baroncini

Imola (Bo)
www.grafichebaroncini.it

Via Laura Bassi, 71 - 40137 Bologna
Tel. 051.343060 - www.koreedizioni.it

CONFABITARE

Via Marconi 6/2 - 40122 Bologna
Tel 051.238645 - Fax 051.227573

www.confabitare.it - info@confabitare.it

ABITAREOGGI

Finito di stampare
in dicembre 2020

Per la pubblicità sulla rivista
telefonare al numero 051.270444

Iscritta con lÊautorizzazione del Tribunale di Bologna
al numero 8066 del 1 aprile 2010

Anno 11 numero 34 dicembre 2020







sommario

EDITORIALE
9 Alberto Zanni

Tre proposte contro la crisi

5ABITARE OGGI

REPORTAGE / RACCOLTA DIFFERENZIATA E RICICLO
26 Raccolta differenziata: a che punto siamo in Italia?
30 Riciclo: l’Italia avanguardia dell’industria europea
33 Carta e cartone: gli italiani virtuosi sono sempre di più
35 RAEE: aumenta la consapevolezza
38 I consorzi del recupero e del riciclo

CONFABITARE
10 I diritti e gli obblighi del venditore
12 Perché conviene la mediazione
14 Bologna dopo il Coronavirus
16 E se c’è un estraneo in assemblea?
17 Che fare in caso di esproprio?
18 Cerchiamo l’essenza dell’abitare
19 Pochi assicurano la casa... perché?
20 Non pagare l’affitto è un diritto
22 Eventi
23 Imola incontra i candidati sindaci
24 Dopo un incendio, pronti a ripartire
25 I servizi e le consulenze



ARCHITETTURA
77 Al caldo... circondati dalle Alpi
75 E sul tetto... la natura

DESIGN
65 Suggerimenti e consigli per la camera da letto
69 Elettrodomestici piccoli ed eleganti

PROTOTIPI
73 Chiudere gli occhi sulla laguna

INTERIOR DESIGN
82 Ospitale essenziale funzionale
90 Fluidi spazi visivi

6 ABITARE OGGI

AGEVOLAZIONI FISCALI

60 Eco e Sisma Bonus al 110%: cosa occorre sapere

SERVIZI

62 Un’opportunità per studenti e proprietari immobiliari

SETTORE IMMOBILIARE
43 Proprietà privata: analisi e soluzioni







Metà novembre, l’estate di San Martino ci ha da poco regalato giornate di sole con temperature insolitamente miti e i colori
dell’autunno ci appaiono più affascinanti che mai. Ma il clima che si respira in tutt’Italia è pesante: l’incubo Covid è tornato
a sconvolgere le nostre esistenze, a rendere tutto estremamente precario e incerto. Siamo ripiombati nel girone infernale di qualche
mese fa, con l’emergenza sanitaria a dettare le regole del viver quotidiano e una realtà fatta di lutti, sacrifici, rabbia, paura.

Confabitare guarda con preoccupazione a tutto ciò, con un occhio di riguardo alla crisi annunciata che investirà nei prossimi mesi
il settore immobiliare. A tal proposito la nostra associazione si è mossa fin da marzo con una serie di specifiche proposte rivolte
al governo. Proposte condivise da associazioni di categoria e forze politiche, ma che non hanno finora ricevuto risposte concrete da
Palazzo Chigi. Di questo ci rammarichiamo, ma non è nostra abitudine gettare la spugna specie quando riteniamo di avere ragione.
Quindi le nostre proposte restano sul tavolo e le riproponiamo con forza al Governo perché le inserisca nella Legge di Bilancio 2021.

La prima richiesta di Confabitare riguarda l’estensione a tutti i comuni della cedolare secca al 10% per gli affitti residenziali
a canone concordato. La legge già prevede un’ipotesi del genere in caso di calamità nazionale ed è ragionevole affermare che
l’emergenza provocata dalla pandemia rientri a pieno titolo in quest’ambito. La seconda proposta riguarda le locazioni commerciali,
che vivono un momento di difficoltà. Chiediamo il ripristino del regime della cedolare secca abolito un anno fa dal governo Conte bis.

E arriviamo al terzo punto per noi fondamentale: l’abolizione del blocco degli sfratti finora prorogato al 31 dicembre. Qui vogliamo
essere molto chiari: come associazione che tutela la proprietà immobiliare non possiamo tollerare che la giostra dei rinvii si protragga
all’infinito, diventi la regola. È un provvedimento demagogico e iniquo, che non serve agli inquilini morosi per la crisi causata
dal Covid, ma favorisce solo i furbetti che già negli ultimi due anni non pagavano l’affitto. Confidiamo che il governo si ravveda.

Ci piace infine ricordare, nel ventaglio delle iniziative messe in campo dalla nostra associazione, la proposta formulata
direttamente al Ministero delle Infrastrutture. Si tratta dell’istituzione di un Registro nazionale delle attestazioni dei contratti a
canone concordato e dell’Elenco delle associazioni riconosciute. Obiettivo dichiarato: rendere più trasparente l’iter contrattuale
con una sorta di marchio che garantisce la piena affidabilità di chi sottoscrive l’attestazione.

Negli ultimi mesi abbiamo sottoposto le nostre proposte nel corso di incontri e videoconferenze con esponenti di rilievo di varie
forze politiche. Tra questi, il vicepresidente della Camera Ettore Rosato (Italia Viva) e Graziano Del Rio, capogruppo del Pd
a Montecitorio. Con un’altra esponente Pd, l’on. Martina Nardi, Presidente della X Commissione Camera, abbiamo discusso
della proroga del bonus 110% per le ristrutturazioni edilizie. Al riguardo la nostra posizione è chiara: il superbonus deve
restare in vigore fino al 31 dicembre 2023. E su questo abbiamo strappato un impegno formale da parte della deputata Pd.

Concludiamo queste note con un augurio rivolto a tutti voi dal profondo del cuore: che il Natale sia sereno e gioioso e che
il nuovo anno ci restituisca le speranze, i sorrisi, gli abbracci, che questo sciagurato 2020 ha cancellato purtroppo molto in fretta.

Editoriale

Tre proposte ccoonnttrroo  llaa  ccrriissii
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Il contratto di compravendita è disciplina-
to dall’art. 1470 del Codice civile. Con il
contratto il venditore trasferisce la proprietà
di un bene a un altro soggetto, dietro il cor-
rispettivo di un importo pattuito tra le par-
ti. In ambito immobiliare le parti, vendito-
re e acquirente, sono tenute a rispettare ob-
blighi e impegni precisi. Sostanzialmente,
il primo si impegna a cedere la proprietà del-
l’immobile oggetto di compravendita. Il se-
condo, l’acquirente, si impegna a corri-
spondere integralmente il prezzo pattuito
nelle modalità concordate tra le parti. Il no-
taio svolge il ruolo di “garante” dell’atto di
compravendita a tutela di entrambe le par-
ti e del rispetto delle norme in materia ci-
vile, fiscale e urbanistica.

DIRITTI E OBBLIGHI DEL VENDITORE
Il venditore ha il diritto di ricevere dal-
l’acquirente l’integrale pagamento a saldo
del prezzo pattuito. La transazione viene
completata al momento della stipula del-
l’atto notarile. In quel momento, ossia con
il saldo del prezzo, si perfezionerà il con-
tratto di compravendita immobiliare. Il
nostro ordinamento dispone in modo pre-
ciso i doveri e gli obblighi del venditore.
Con il contratto di compravendita, il ven-
ditore (art. 1476 c.c.) infatti si obbliga a:
consegnare l’immobile all’acquirente, tra-
sferire la proprietà o altro diritto reale a fa-
vore dell’acquirente, garantire l’acquiren-
te dal rischio di evizione e dai vizi. 

LA CONSEGNA DELL’IMMOBILE
L’art. 1477 c.c. precisa che l’immobile og-
getto di compravendita deve essere conse-
gnato “nello stato in cui si trovava al mo-
mento della vendita“. Il venditore è tenu-
to a consegnare all’acquirente anche gli ac-
cessori e le pertinenze dell’unità immobi-
liare. Spettano altresì all’acquirente anche
i frutti derivanti dall’immobile con decor-
renza dalla data di stipula dell’atto notari-
le. Il venditore deve rendere disponibili ti-
toli e documenti relativi alla sua proprietà.
Ha, inoltre, l’obbligo di custodire il bene con
la diligenza del buon padre di famiglia sino

alla data di consegna. Con il contratto
preliminare le parti possono accordarsi
per la consegna dell’immobile anticipata ri-
spetto al rogito. In questo caso l’acquiren-
te viene immesso nel solo possesso. Il tra-
sferimento della proprietà si compirà solo
con l’atto notarile. Giova ricordare che in
questo caso il venditore continua ad esse-
re responsabile dell’immobile in termini ci-
vili e fiscali e che eventuali inadempimen-
ti posti in essere dall’acquirente durante il
possesso saranno a suo carico. 

IL TRASFERIMENTO DELLA PROPRIETÀ
Il venditore è obbligato a garantire il tra-
sferimento del diritto reale a favore del-
l’acquirente. Pertanto, se al momento del
contratto preliminare di compravendita
l’immobile non fosse di proprietà del ven-
ditore “… questi è obbligato a procurarne
l’acquisto al compratore” (art. 1478 c.c.).
Il bene oggetto di compravendita potrebbe
essere, infatti, di proprietà anche di più per-
sone, fisiche o giuridiche. L’acquirente
potrebbe incorrere nel rischio di sottoscri-

vere un compromesso di compravendita con
un soggetto che è proprietario ma solo in
parte del bene. Un check up immobiliare
consente di chiarire ogni dubbio e dispor-
re di una situazione chiara e definita. 

LA GARANZIA DA EVIZIONE E DA VIZI
Si tratta di due forme di garanzia a tutela
dell’acquirente, la prima di natura giudi-
ziaria, la seconda materiale. In entrambi i
casi il venditore si obbliga a garantire
l’acquirente da eventuali rischi derivanti da
evizione o vizi occulti. In conseguenza di
un accertamento giurisdizionale della tito-

larità della proprietà in capo al venditore,
si compie l’evizione (art. 1485 c.c.). L’ac-
quirente in questo modo viene privato del
suo diritto al trasferimento del bene. Gli ob-
blighi del venditore in questo caso preve-
dono: il risarcimento del danno subito dal-
l’acquirente, la corresponsione del valore
dei frutti, il rimborso delle spese sostenu-
te dall’acquirente. Per quanto riguarda la ga-
ranzia dei vizi, il venditore deve garantire
l’acquirente che l’immobile oggetto di
compravendita sia indenne da vizi, che pos-
sono non consentire l’utilizzo e il godimento
pieno o parziale del bene, così come pos-
sono diminuire il valore attuale e prospet-
tico. L’acquirente può optare per la risolu-
zione del contratto o per un’azione risar-
citoria. In ogni caso il venditore è obbligato
a risarcire l’acquirente da eventuali danni
e spese subiti. 

GLI ADEMPIMENTI A CARICO DEL VENDITORE
L’art. 1477 prevede espressamente, tra gli
obblighi del venditore, la consegna dei do-
cumenti e titoli relativi all’immobile. Ma
quali sono esattamente e, soprattutto, come
si possono recuperare? Il documento prin-
cipale che attribuisce la titolarità giuridica
di un diritto reale in capo al venditore è l’at-
to di provenienza. Questo può essere co-
stituito da un atto di compravendita, di do-
nazione o da una successione. Anche un de-
creto di trasferimento immobiliare del tri-
bunale costituisce un atto valido per la pro-
venienza. Il venditore, in ogni caso, è tenuto
a renderlo disponibile e consegnarlo al-
l’acquirente. Gli atti di trasferimento di di-
ritti reali sono archiviati negli Uffici di Pub-
blicità Immobiliare (ex Conservatoria
RR.II.) dell’Agenzia delle Entrate. Se l’at-
to è stato stipulato dopo il 1970, sarà pos-
sibile estrarlo attraverso la piattaforma Si-
ster. Così disporremo solo dell’elenco del-
le formalità o atti registrati. Sarà necessa-
rio richiedere anche la nota di trascrizione
in modo da disporre delle informazioni es-
senziali contenute nell’atto notarile. 
Nell’atto di compravendita l’immobile
deve essere individuato attraverso i dati ca-

Molti ancora ignorano che i contratti di compravendita sono molto complessi. Ecco perché

I diritti e gli obblighi del venditore

SE IL VENDITORE NON CONSEGNA 
IL CERTIFICATO DI AGIBILITÀ, 
LA STIPULA DEL CONTRATTO
DEFINITIVO PUÒ ESSERE RIFIUTATA,
ANCHE SE LA MANCATA CONSEGNA
DIPENDE DALL’INERZIA DEL COMUNE 
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tastali (sezione urbana, foglio, particella o
mappale, subalterno). In caso di ristruttu-
razioni o frazionamenti o variazioni d’uf-
ficio i dati potrebbero essere variati nel cor-
so del tempo. Il venditore è obbligato a for-
nire all’acquirente tutta la documentazio-
ne necessaria per certificare la conformità
catastale: in particolare, la rispondenza
tra lo stato dei luoghi e la planimetria de-
positata in Catasto per consentire all’ac-
quirente di verificare eventuali difformità.
Il venditore, in sede di stipula dell’atto no-
tarile, a pena di nullità dello stesso, deve as-
severare che l’immobile oggetto di com-
pravendita è conforme a quanto risulta in
Catasto. La dichiarazione del venditore at-
tiene non solo ai dati catastali ma, soprat-
tutto, alla rappresentazione dell’immobile
nella planimetria catastale che deve esse-
re conforme allo stato reale. 
Altro documento molto importante è il Cer-
tificato di agibilità: comprare un immobi-
le per molte persone sembra una cosa
piuttosto semplice, tant’è che sono tanti
quelli che - quando firmano un prelimina-
re - s’improvvisano esperti e, invece di far-
si assistere da un legale, o ancora meglio
dalla propria associazione di proprietari im-
mobiliari, firmano a occhi chiusi. Poi, ine-
vitabilmente, dall’avvocato ci vanno quan-
do la cosa è divenuta ormai complessa e co-
stosa da gestire e, purtroppo, non sempre ri-
solvibile. E infatti, non a caso, una delle at-
tività sempre più frequenti che vengono
svolte dalle sedi di Confabitare è proprio la
consulenza tecnica e legale sulle compra-
vendite, che sempre più frequentemente vie-
ne richiesta dagli iscritti, ma anche che da
professionisti e/o agenti immobiliari che en-
trano in contatto con l’associazione. Il
certificato di agibilità viene rilasciato dal
Comune e ha la funzione di certificare la
«sussistenza delle condizioni di sicurezza,
salubrità, risparmio energetico degli edifi-
ci e degli impianti negli stessi installati». Si
tratta, cioè, di un documento che non riveste
una funzione urbanistica d’interesse gene-
rale, quale quella di attestare la regolarità
urbanistica del bene, essendo invece posto
a presidio dell’interesse particolare del
compratore. Con questo documento, infat-
ti, si attesta la capacità del bene di assolvere
alla funzione economico-sociale cui è de-
stinato, assicurandone il legittimo godi-
mento e la commerciabilità. Quanto alla re-
lativa procedura di rilascio, l’onere della ri-

chiesta grava sul soggetto che ha ottenuto
il permesso di costruire o su colui che ha
presentato la denuncia di inizio attività, e
dei suoi successori o aventi causa. A que-
sto punto possiamo porci l’inevitabile do-
manda: cosa succede se, in una compra-
vendita immobiliare, il venditore non con-
segna al compratore il certificato di agibi-
lità? Le ipotesi sono, in genere, due. La pri-
ma: il venditore si rifiuta di consegnare il
certificato; la seconda: il certificato non è
mai stato richiesto (e, quindi, nemmeno con-
segnato). Bene, nel primo caso la Corte di
Cassazione ha ritenuto che l’acquirente pos-
sa legittimamente rifiutarsi di stipulare la
compravendita definitiva (in parole pove-
re, il rogito). Per la Corte, infatti, l’acqui-
rente ha interesse a ottenere la proprietà di
un immobile che sia idoneo ad assolvere la
funzione economico-sociale e a soddisfa-
re i bisogni che inducono all’acquisto.
Egli, insomma, ha interesse a che il bene sia
fruibile e commerciabile. Di conseguenza,
se il venditore non consegna il certificato
di agibilità, la stipula del definitivo potrà
sempre essere rifiutata, anche se la mancata
consegna dipende dall’inerzia del Comune
al rilascio del documento. Questo perché il
venditore ha l’obbligo di consegnare al-
l’acquirente il certificato, richiedendolo e

sostenendone le spese, e l’inadempimento
di tale obbligo è di per sé foriero di danno
emergente, in quanto costringe l’acquiren-
te a provvedere in proprio e a sue spese. Se,
invece, incautamente decide di procedere
ugualmente, potrà sempre ricorrere al se-
condo dei due casi esaminati. Nel secondo
caso le cose sono leggermente più com-
plesse. La giurisprudenza ha avuto (e, in par-
te, continua ad avere) un orientamento al-
talenante anche se, una recente sentenza del-
la Cassazione, sembra fare luce in modo
preciso su questo problema. Si tratta della
sentenza 17123/2020, pubblicata il 13 ago-
sto 2020, che ha - pur in modo sintetico -
dato una precisa e puntuale soluzione al
tema. Quello che la Corte non ha detto, né
avrebbe mai potuto dire, ma dice da sem-
pre Confabitare è che chi compra e vende
immobili, così come chi li concede o li pren-
de in locazione, dovrebbe comprendere che
si tratta di contratti complessi e dalle con-
seguenze a volte costose e pericolose. Evi-
tare quindi il “fai da te”, nei contratti im-
mobiliari dato che le conseguenze giuridi-
che e giudiziarie in caso di violazione di leg-
ge o di scorrettezza contrattuale, possono
riservare davvero brutte sorprese. 
(Roberto Giannecchini,
Presidente Centro Studi Confabitare)
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In questo articolo cercheremo di compren-
dere che cosa sia la “mediazione delle con-
troversie” e perché tale istituto (alternativo
ai lunghi e costosi processi nei tribunali) sia
estremamente più conveniente sia per i pri-
vati, sia per le imprese. Poniamo alcune pre-
messe fondamentali: la situazione di emer-
genza sanitaria sta provocando un impatto
molto negativo sui rapporti giuridici civili e
commerciali. Con una serie di inadempimenti
a catena, cittadini, commercianti e impren-
ditori si ritrovano in situazioni che richiedono
soluzioni veloci ed economiche, che per que-
sto motivo non potranno essere demandate
a un sistema di giustizia già sofferente. 

QUALI SONO I TEMPI DELLA GIUSTIZIA OGGI?
L’Italia subisce il più alto numero di con-
danne comminate dalla Corte Europea dei
diritti dell’uomo, per violazione del diritto
al processo in tempi ragionevoli. La lentezza
nella definizione dei processi civili pendenti
rappresenta per i nostri cittadini la perdita di
2,5 punti PIL, circa 40 miliardi di euro (Fon-
te: Studio Cer-Eures «Giustizia civile, im-
prese e territorio»). Infatti, il tempo medio
per arrivare ad una sentenza civile nel no-
stro Paese è di 882 giorni, mentre in Spagna
è di 510 giorni, in Germania di 429 giorni
e in Francia 395 giorni.

QUALI STRADE HANNO CITTADINI E IMPRENDI-
TORI PER AFFRONTARE LE CONTROVERSIE?
Senza dubbi la mediazione civile e com-
merciale, istituto introdotto a livello nor-
mativo nel 2010 ma ancora purtroppo sco-
nosciuto. La mediazione è un procedimen-
to di natura negoziale, in cui un professio-
nista (in genere avvocato, commercialista,
geometra o ingegnere a seconda della que-
stione trattata) formato e competente in ma-
teria, interviene come terzo imparziale e in
un contesto tutelato dalla riservatezza, per
comprendere gli obiettivi e le esigenze del-
le parti onde aiutarle a trovare un punto di
equilibrio sostenibile, tale per cui l’accordo
risulti conveniente a tutte. La mediazione è
in sintesi un’opportunità in più che le parti
hanno (dopo avere tentato le trattative dirette)

e si danno prima di addivenire al contenzioso
in sede giudiziale che molto spesso è un per-
corso a ostacoli quasi irreversibile in cui il
conflitto (già aspro) assume dimensioni
esplosive. Pensiamo a qualche esempio: il
caso delle locazioni. Diversamente da quan-
to deciso per i mutui, ambito nel quale è sta-
to adottato uno specifico meccanismo di mo-
ratoria, nel caso degli affitti non sono state
previste nessun tipo di misure per affronta-
re le difficoltà derivanti dalla morosità cau-
sata dal lockdown. Di fronte a questo pre-
occupante scenario e alla scarsità di risorse,
ci sono tutte le premesse per l’insorgenza di
liti a catena, cosa che gli avvocati stanno già
verificando nella prassi.

I TRIBUNALI RAPPRESENTANO LA MIGLIORE
SCELTA PER TROVARE UNA SOLUZIONE?
Se l’inquilino non paga, il proprietario do-
vrà comunque versare le imposte fino allo
sfratto. Dato che i tempi della giustizia, tra
i più lunghi in Europa, sono ulteriormente
dilazionati a causa della pandemia, la risposta
è sicuramente negativa nella maggior parte
dei casi. Anche per l’inquilino la situazione
è delicata, in quanto la morosità porta allo
sfratto, e sia che si tratti di un contratto d’af-
fitto per un immobile a uso commerciale che
residenziale, esso sarà comunque tenuto al
pagamento dei canoni e in più dovrà af-
frontare ulteriori spese per il giudizio che fa-
ranno lievitare ulteriormente il debito. Nel-
le locazioni commerciali le prospettive
sono ancora più negative, sia per il pro-
prietario che per l’inquilino, perché nel
caso di giudizio, oltre alle spese e ai tempi,
entrambi dovranno affrontare le conse-
guenze del Post-Covid: la difficoltà di tro-
vare altri inquilini e anche di vendere l’im-
mobile, oltre l’obbligo di continuare a pagare
le tasse per il primo, e il rischio di chiusu-
ra delle attività e della perdita di eventuali
licenze per il secondo. Queste situazioni, si
stanno verificando non solo in Italia, ma an-
che a livello internazionale come conse-
guenza della pandemia. La risposta ottima-
le in tutto il mondo risiede nella rinegozia-
zione dei contratti.

LE SEDI PER RINEGOZIARE 
Oltre alla possibilità di rinegoziare in maniera
diretta, senz’altro la mediazione civile rap-
presenta l’ambito ideale per affrontare que-
ste problematiche, per una serie di motivi:
tempo, costi, efficacia degli accordi raggiunti
e vantaggi fiscali, oltre alla conduzione
delle negoziazioni a carico di un professio-
nista appositamente formato per assistere le
parti e i loro avvocati: il mediatore civile e
commerciale.

QUANTO TEMPO RICHIEDE UNA MEDIAZIONE
Dalla presentazione della domanda, l’Or-
ganismo fissa il primo incontro entro poche
settimane, il tempo necessario per fare per-
venire l’invito all’altra parte. Le parti po-
trebbero trovare subito un accordo oppure
concordare un rinvio per definire la que-
stione. Nel caso di sfratto per morosità, per
rimanere all’esempio sopra portato, il ten-
tativo di mediazione non è obbligatorio ma
una mediazione volontaria potrebbe per-
mettere alle parti di risparmiare tempo e de-
naro successivamente (nel caso di sfratto per
morosità e relativa opposizione da parte del-
l’inquilino, il giudice disporrà il cambio di
rito e l’invio - in questo caso obbligatorio -
in mediazione, con un allungamento dell’iter
giudiziale di circa 4 mesi: praticamente nul-
la rispetto alla durata media di un conten-
zioso). Il proprietario potrebbe avviare la me-
diazione volontaria nel caso di mancato pa-
gamento per tentare di trovare un accordo e
mantenere il contratto di locazione. Per
questi motivi senz’altro un tentativo volon-
tario di mediazione potrebbe comportare una
scelta strategica, anche rispetto all’eventuale
fase giudiziale nel caso di mancata parteci-
pazione della controparte, mancata prose-
cuzione o mancato accordo. 

LA MEDIAZIONE PUÒ ESSERE 
AVVIATA ANCHE DALL’INQUILINO
La mediazione potrebbe essere avviata sia
dall’inquilino che dal proprietario. L’in-
quilino potrebbe ad esempio avviare la me-
diazione per negoziare la riduzione del ca-
none e tentare di evitare uno sfratto.

Cerchiamo di capire chi può avviarla, se si può fare online e quali sono i vantaggi fiscali

Perché conviene la mediazione



abitare

13ABITARE OGGI

LA MEDIAZIONE SI PUÒ FARE ONLINE?
Sì, se l’Organismo di mediazione possiede
un regolamento autorizzato dal ministero di
Giustizia per svolgere in maniera efficace le
mediazioni on-line, e se tutte le parti prestano
il consenso per svolgere la procedura in via
telematica. I costi sono contenuti e predefi-
niti in base alle tabelle ministeriali. La cosa
interessante è che prima di pagare, l’Orga-
nismo di Mediazione organizzerà un incontro
informativo gratuito (si pagano soltanto le
spese di segreteria obbligatorie, ammontanti
a poche decine di euro) e le parti decideranno
in tale sede se proseguire oltre e in questo
caso pagare l’indennità di mediazione (si trat-
ta sempre e comunque di importi molto bas-
si, specie se confrontati ai costi di conten-
zioso) oppure se avviare o attendere una
istanza in sede giudiziale. La mediazione co-
munque ha una durata massima, come pre-
visto dalla legge, di 3 mesi. Ma oltre ai co-
sti certi e contenuti (non ci sono sorprese,
ogni partecipante saprà esattamente quanto
spenderà in una procedura), la mediazione
presenta tanti altri vantaggi: la possibilità di
trovare soluzioni “su misura”. Nei tribuna-
li i giudici devono applicare soluzioni basate
sulle leggi ma non possono prendere in con-
siderazione altre esigenze delle parti che
sfuggono dalla tutela giurisdizionale, come
ad esempio, in una divisione ereditaria, le
preferenze che gli eredi potrebbero avere su

determinati beni. In un tribunale (giustizia
“distributiva”) il magistrato decide se asse-
gnare un bene a Tizio, o Caio (le parti in con-
tesa) senza fantasia e senza margini di ma-
novra ulteriore. In mediazione, il bene po-
trebbe essere assegnato ad un terzo, maga-
ri Sempronio figlio di Caio, con affido in ge-
stione a favore di Caio e partecipazione agli
utili di Tizio (per fare un esempio). In me-
diazione, gli accordi rispecchiano pertanto
gli interessi e necessità di ogni persona (e
sono il segreto per il mantenimento degli ac-
cordi nel tempo). In mediazione gli accor-
di non sono imposti, bensì risultano essere
il frutto di un ragionamento condotto dal me-
diatore con le parti (in sessioni plenarie e se-
parate con ciascuna di esse). Il mediatore in-
terviene come negoziatore esperto e pro-
fondo conoscitore delle dinamiche conflit-
tuali interpersonali. 

EFFICACIA DI TITOLO 
ESECUTIVO DEGLI ACCORDI 
Una volta raggiunto l’accordo, questo ha ef-
ficacia di titolo esecutivo (nelle mediazioni
obbligatorie, con l’attestazione degli avvo-
cati, e nelle volontarie che non richiedono
necessariamente l’assistenza degli avvoca-
ti, nel caso di omologa giudiziale). Tuttavia,
anche nelle mediazioni volontarie le parti po-
trebbero farsi assistere dai legali per avere
subito un titolo con efficacia esecutiva.

QUALI SONO LE MEDIAZIONI CHE POSSONO
SVOLGERSI IN MANIERA VOLONTARIA
I recuperi credito, le controversie che na-
scono da contratti, franchising, conflitti con
fornitori e clienti, controversie tra soci e quel-
le che non rientrano nell’elenco di quelle pre-
viste nella legge (quelle obbligatorie sono le
liti in materia condominiale, divisioni, suc-
cessioni, responsabilità medica e sanitaria,
diritti reali, controversie in materia banca-
ria, finanziaria e assicurativa, patto di fa-
miglia e risarcimenti per danni di diffama-
zione a mezzo stampa).

VANTAGGI FISCALI
Come previsto nel D.lgs. 28/2010, in caso
di esito positivo della procedura di media-
zione:
➜ tutti gli atti relativi al procedimento di
mediazione sono esenti dall’imposta di bol-
lo e da ogni altra spesa, tassa o diritto di qual-
siasi specie e natura;
➜ il verbale di accordo è esente dall’imposta
di registro sino alla concorrenza di € 50mila;
➜ ognuna delle parti beneficia di un credito
d’imposta sulle indennità fino a concorren-
za di € 500 nel caso di accordo. Tuttavia, an-
cora non è stato emanato il Decreto attuati-
vo per l’applicazione di questo ultimo pun-
to. I primi due sono già operativi.
(Avv. Ana Uzqueda, consulente 
Confabitare in mediazione) 



Indagine di Confabitare sulla crisi del mercato immobiliare durante questa pandemia

Bologna dopo il Coronavirus

abitare

Coronavirus e mercato immobiliare: su
questo grande interrogativo si è mossa
un’indagine svolta da Confabitare che fa una
panoramica sulla situazione attuale e qual-
che previsione sul futuro, fra tendenze ed esi-
genze mutate a causa del lockdown, sul rap-
porto richiesta/offerta, e sulle nuova realtà
delle locazioni turistiche, praticamente fer-
me, viste le poche presenze a Bologna di tu-
risti e stranieri, rispetto al boom degli ulti-
mi anni. Il settore che ha sofferto, soffre e
soffrirà maggiormente per la vicenda del Co-
vid-19, è sicuramente quello commerciale.
Purtroppo tante attività non ce l’hanno fat-
ta e hanno chiuso: c’è stato il problema del
pagamento delle locazioni, ma anche quel-
lo delle aziende che non riaprono lascian-
do ampi immobili vuoti e sfitti. Difficile poi
che qualcuno decida di avviare un’attività
adesso. In questo triste scenario dobbiamo
però dire che molti proprietari hanno age-
volato gli inquilini riducendo il canone di af-
fitto, anche per l’effetto della legge che ha
favorito il credito di imposta con la detra-
zione del 60%. Fra l’altro, poiché questa age-
volazione è finita in agosto, noi come as-
sociazione ci siamo fatti portavoce per
prorogarla di almeno 3/4 mesi. Inoltre sul-
la riduzione del canone di locazione pos-
siamo affermare, per esperienza diretta
nella nostra associazione, che a partire da
maggio, molti proprietari che si sono rivolti
a noi hanno abbassato l’affitto. Sicuramen-
te un bel messaggio che contrasta l’imma-
gine diffusa del proprietario che prende per
il collo gli inquilini. Inoltre, come effetto del-
la crisi post pandemia, assisteremo anche in
futuro a un abbassamento dei prezzi. Par-
lando sempre delle locazioni commerciali:
un negozio che prima aveva un canone men-
sile di 2.500 euro  adesso è sceso a 1.500

euro mensili. Questo dimostra molto chia-
ramente il crollo delle locazioni commer-
ciali e su questo Confabitare ha aperto un
confronto sia con le amministrazioni loca-
li, chiedendo una riduzione dell’Imu per i
proprietari che riducono l’affitto, sia con il
governo a cui la nostra associazione ha fat-
to proposte concrete come  la reintroduzione
della cedolare secca sui contratti commer-
ciali. Infatti proprio la settimana scorsa una
delegazione di Confabitare è stata a Roma
per presentare queste nostre richieste. An-
che gli affitti turistici sono crollati. Per fare
un quadro analitico della situazione pos-
siamo fornire questi dati: nel 2017 gli im-
mobili destinati ai soggiorni vacanza era-
no 300. Sono diventati 3mila nel 2018 e
sono arrivati a 4mila appartamenti nel
2019. Adesso sono tutti vuoti visto che i tu-
risti sono praticamente scomparsi e pur-
troppo non ci sono né fiere né congressi.
Che succederà, allora? Se questi immobi-
li saranno immessi nel mercato delle loca-
zioni probabilmente dovranno ridurre il va-
lore degli affitti. 
Altro problema è quello delle camere de-
stinate a studenti o lavoratori. L’80% sono
ancora vuote. L’incertezza è molto forte. Pro-
babilmente molti studenti che hanno scoperto
l’efficienza delle lezioni da remoto decide-
ranno di restare in famiglia risparmiando an-
che tanti soldi. Molte abitudini sono cam-
biate e difficilmente si tornerà in tempi bre-
vi alla situazione pre - Covid. 

Anche in questo settore ci sarà probabil-
mente un calo dei prezzi. Ma in che modo
il Covid ha cambiato le esigenze di chi cer-
ca casa o da affittare o da acquistare? 
Spesso ci sentiamo rivolgere questa do-
manda e non solo dagli addetti ai lavori. Con
il post lockdown, quando sono ripartite le
attività immobiliari, sono state tantissime le
richieste di case con terrazzi grandi o giar-
dini a uso privato, vista la costrizione di es-
sere stati chiusi tanto tempo in appartamento,
ed è quindi aumentata la necessità di abita-
re in case con spazi verdi. Questa tenden-
za riguarda sia le compravendite che le lo-
cazioni: tutto questo, ovviamente, a favore
delle zone fuori dal centro storico. 
Sia per le vendite che per le locazioni, le so-
luzioni abitative più ambite saranno quin-
di nel prossimo futuro quelle che potranno
offrire terrazze, giardini privati o condo-
miniali se veramente godibili. Per queste ul-
time tipologie di immobili sono previsti au-
menti dei prezzi fino a un 5-10%, mentre per
le locazioni è probabile una riduzione dei ca-
noni fino al 20% per tutte quelle abitazio-
ni che non si adegueranno  ai nuovi standard.
Infine i prezzi delle abitazioni “normali” in
città potranno subire una diminuzione dei
prezzi compresa tra un 5 e un 10% già nel
1° semestre del 2021, per poi riprendersi nei
2 anni che seguiranno. Inoltre, relativamente
al settore delle seconde case, non ci sarà una
corsa sfrenata a venderle, nonostante la cri-
si economica; bensì chi ha una casa in Ap-



pennino o in Riviera se la tiene ben stretta
alla luce di quello che è accaduto negli ul-
timi mesi. Molti di coloro che non la pos-
siedono la vogliono acquistare. 
Facciamo una precisazione a proposito di
vendita e di liquidità immediata: attenzio-
ne alle speculazioni e alla possibilità di in-
filtrazioni della malavita e della mafia nel set-
tore immobiliare, sul quale sappiamo che gli
organi preposti porranno attenzione. 
Parlando nello specifico di Bologna, anche
la nostra città, come il resto d’Italia, non si
è potuta sottrarre ai fatidici effetti del Co-
vid-19. Infatti, come tutte le grandi città, nel
primo semestre del 2020 abbiamo visto di-
minuire il numero di compravendite, nel no-
stro caso del 6,4%. Tuttavia, leggendo i dati
pubblicati dall’Osservatorio immobiliare
Confabitare, si evince come Bologna sia sta-
ta la città che meglio ha retto all’urto del
lockdown visto che la media delle perdite
di compravendite subite dalle altre grandi cit-
tà è stata del 15,8% e cioè 2,5 volte maggiore
della città felsinea. Ma c’è poco da gioire
perché la mitica “Dotta” sta perdendo il suo
patrimonio più grande: gli universitari. In-
fatti la crisi economica che sta attanaglian-
do il Belpaese, sta colpendo anche quelle fa-
miglie che avevano iscritto i propri figli nei
nostri atenei, così come quegli studenti che,
per pagarsi gli studi, servivano ai tavoli nei
bar e nei ristoranti della nostra città.
Nel 2019 il patrimonio abitativo di Bologna,
composto da circa 207mila abitazioni, ha vi-
sto 6.290 compravendite e quasi 12mila lo-
cazioni che sono state collocate sul merca-
to con le seguenti tipologie contrattuali:
a) il 30% a canone concordato,
b) il 4% a studenti,
c) il 57% a canone libero,
d) il 9% transitorio 1-3 anni.

Se dal 2015 a oggi i canoni di locazione li-
beri erano sempre cresciuti (grazie anche
alla migrazione dell’offerta dalla locazione
tradizionale al B&B per turisti) oggi ci sono
buone probabilità che il rientro sull’offer-
ta locativa tradizionale di molti dei 3.500 im-
mobili destinati al mercato turistico, unita
alla volontà di vendere parte del patrimonio
destinato a un mercato sempre più incerto
come quello della locazione temporanea,
contribuirà senza alcun dubbio al riallinea-
mento dei prezzi, con particolare inciden-
za sui canoni di locazione. Negli ultimi anni

poi si stanno facendo strada i player im-
mobiliari che hanno investito sull’edifica-
zione di nuovi studentati che presto vedranno
la luce e toglieranno posti letto al mercato
tradizionale. Bologna rimane un nodo fon-
damentale per la viabilità, le infrastrutture

ferroviarie ed aereoportuali, la fiera, la
meccanica e presto tornerà a brillare anche
nel segmento turistico, grazie alla capacità
dei nostri imprenditori di innovarsi e adat-
tarsi alle richieste di una clientela sempre più
esigente. Ed è lì che anche il piccolo e me-
dio proprietario dovrà lavorare, cercando di
rinnovare i propri immobili destinati alla lo-
cazione, attraverso ristrutturazioni energe-
tiche ed estetiche, fin anche all’adeguamento
degli arredi e dei servizi tecnologici (wire-
less, internet, clima ecc) che dovranno es-
sere in linea con gli standard dei nuovi in-
quilini e delle richieste del mercato. Se il
mercato di Bologna città ha presentato
queste sofferenze, ben diversa è la situazione
che si è registrata negli ultimi tempi sul no-
stro Appennino bolognese.
Complice il Covid, ma anche grazie a tut-
to quello che può offrire il nostro Appennino,
quest’estate come sappiamo si è registrato
un boom di presenze sulle nostre montagne.
La vicinanza con Bologna, i buoni colle-
gamenti, la salubrità dell’aria e anche una
buona ricezione alberghiera hanno fatto re-
gistrare il tutto esaurito in località ben note
come Lizzano in Belvedere, Vidiciatico,
Gaggio Montano, Porretta Terme, seguite da
Castiglione dei Pepoli, Castel d’Aiano,
Cereglio e Tolè. Inoltre da un’analisi di Con-
fabitare risulta una crescita pari al 43,5% di
famiglie che hanno preso in affitto le case
nelle zone di villeggiatura. Dobbiamo an-
che rilevare che grande è stato l’impegno di-
mostrato dalle varie amministrazioni co-
munali nel promuovere il territorio. Molte
le iniziative: dallo sviluppo della rete dei sen-
tieri per i percorsi trekking, o con mountain

bike, all’organizzazione, pur nei limiti dati
dal Covid, di molteplici e interessanti in-
contri culturali, serate di musica e spettacoli,
nei paesi e nei piccoli borghi. Tanto è sta-
to fatto per continuare a valorizzare il no-
stro territorio montano e per dare continui-
tà a tutte quelle iniziative che hanno sem-
pre caratterizzato l’estate sull’Appennino.
Sicuramente molti bolognesi, e non solo,
hanno avuto modo di scoprire un territorio
a loro molto vicino, ma spesso non consi-
derato, visitando antichi borghi, pievi, roc-
che e castelli, boschi e laghi, che non
avrebbero mai potuto conoscere se, come
spesso è avvenuto fino allo scorso anno, si
fosse cercato altrove luoghi e location,
spesso lontano da casa, dove trascorrere le
proprie vacanze. Questa tendenza è con-
fermata a livello nazionale da un’analisi di
mercato svolta da  Booking: tante le desti-
nazioni riscoperte e diventate star del-
l’estate, come Positano, Amalfi, Sorrento,
Caorle, Tropea, Lido di Jesolo, Bibione, Li-
gnano Sabbiadoro, Capri e Peschici. Oltre
ad alcune altre gemme balneari di tenden-
za, le classiche mete urbane sono ancora in
cima alla lista delle destinazioni più popo-
lari nella riscoperta del paese d’origine. Le
destinazioni più prenotate quest’estate ri-
velano che gli italiani amano ancora un ‘city
break’ a Roma, Rimini, Firenze e Napoli. Per
quanto riguarda la scelta dei posti dove tra-
scorrere le vacanze, agriturismi, campeggi,
country house e case vacanza sono stati tut-
ti in cima alla classifica delle tipologie di al-
loggio di tendenza per i viaggiatori italiani.
È stata quindi una riscoperta del Belpaese.
Questo trend non deve però finire con il pas-
sare dell’emergenza, deve invece  diventa-
re una tendenza consolidata, che dovrà por-
tare sempre più persone a trascorrere le pro-
prie ferie sul nostro Appennino. Andranno
promosse iniziative che dovranno coniugare
la bellezza del territorio, con l’enogastro-
nomia, la tipicità dei prodotti e il valore del-
la tradizione. Inoltre si dovrà promuovere
anche il turismo per il week end e per bre-
vi periodi, pensando non solo all’estate ma
anche all’inverno e alle altre stagioni con tut-
te le tipicità del territorio. Quanto successo
quest’anno non deve rimanere un evento
straordinario, ma dovrà  avere continuità nel
futuro, in modo da portare una rinascita eco-
nomica e non solo, al nostro Appennino e
al nostro Paese. (Giovanna Borgia)
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E LE CAMERE DESTINATE A STUDENTI 
E LAVORATORI? L’80% SONO ANCORA
VUOTE. L’INCERTEZZA È MOLTO
FORTE. GLI STUDENTI CON LE
LEZIONI DA REMOTO RESTANO 
IN FAMIGLIA RISPARMIANDO SOLDI



Capita spesso che qualcuno si domandi se
la presenza in assemblea di condominio di
una persona estranea possa influire sulla sua
validità. E quante volte insorgono liti per
questo motivo? A chi non è capitato di por-
tare con sé un tecnico e trovarsi al centro di
un «processo» per averlo fatto? In questo pe-
riodo - dove l’emergenza per il Coronavi-
rus ha stravolto tutta la vita in condominio
- il tema è tutt’altro che marginale. Imma-
ginare di tenere un’assemblea a distanza, at-
traverso piattaforme di riunione on-line si-
gnifica anche facilitare la presenza di più
soggetti che, probabilmente, non hanno ti-
tolo per parteciparvi. Si pensi a un familia-
re non proprietario o a un conoscente che sia
un avvocato, o un tecnico e che, in qualche
modo, se fosse presente alla video-assem-
blea potrebbe influire sulle decisioni del con-
domino titolato. Per capire quanto sia leci-
to o meno tutto ciò dobbiamo partire dalle
norme di riferimento. L’articolo 1136 del Co-
dice civile stabilisce che l’assemblea è co-
stituita con l’intervento di un certo nume-
ro di condomini che rappresentino una cer-
ta quota di valore dell’edificio. In parole po-
vere essere «condomino» equivale ad ave-
re un diritto di voto in forza di una quota di
comproprietà. Vi sono, poi, particolari
aspetti che potranno influire sulla indivi-
duazione del soggetto titolato: si pensi al
caso della comproprietà dello stesso ap-
partamento, ovvero quando vi sia un nudo

proprietario e un usufruttuario. Anche l’es-
sere sposati potrà influire sulla titolarità o
meno di partecipazione all’assemblea. In
questi casi è la legge stessa a stabilire chi sia
quello titolato o delegato a partecipare. Di
base, per tutti vale il principio dell’artico-
lo 67 delle disposizioni attuative del Codi-
ce civile, che prevede che ogni condomino
(quindi colui che ha un titolo di comproprietà
della comunione) può intervenire all’as-
semblea, volendo anche facendosi sostitui-
re da un rappresentante al quale avrà con-
ferito delega scritta. La norma dice anche

che, se vi sono più comproprietari, questi po-
tranno delegare un solo rappresentante per
tutti. Quindi la legge consente che un estra-
neo possa partecipare all’assemblea, po-
nendo il solo limite che non si possa con-
ferire delega all’amministratore. Di più, la
norma prevede che ogni limite o condizio-
ne al potere di rappresentanza (quindi a pa-
rere nostro anche se previsto nel regola-
mento) si considera non apposto. Semmai
i problemi potranno esserci quando l’estra-
neo presenzia «al fianco» del condomino
proprietario, magari in quanto suo legale o
tecnico di fiducia. In questo caso, non
avendo ricevuto alcun mandato o delega, la
sua presenza dovrà essere autorizzata - se ri-
chiesto - dall’assemblea. Va detto che spes-
so questi soggetti vengono ammessi proprio
per il contributo tecnico che possono fornire
alla discussione. Sul punto vi sono in ogni
caso molte sentenze che ne ammettono la
presenza. Ma cosa succede se all’assemblea
prende parte un soggetto «completamente»
estraneo? Se nel caso di una «assemblea dal
vivo» la cosa appare più difficile che suc-
ceda, nel caso delle assemblee on-line non

è un’ipotesi così peregrina. Come si fa a sa-
pere chi c’è, in quel momento, insieme al
condomino? Questo è il nodo centrale del
tema. È difficile pensare che se un condo-
mino ha in casa un parente o un amico le-
gale, o fiscalista o tecnico, non si affidi a lui
per decidere se e come votare quando ad-
dirittura non lasci all’estraneo il compito di
partecipare alla discussione e alla votazio-
ne, magari garantito dalla mancanza di ri-
presa video. Ora, premesso che in assenza
di ripresa video potrebbe essere difficile ca-
pire chi stia partecipando all’assemblea,
quello che andrà valutato è se questo inter-
vento sia stato in grado o meno di influen-
zare in modo determinante la validità del
quorum di costituzione dell’adunanza e di
votazione dell’ordine del giorno. Un tema
trattato solo per le assemblee «analogiche»
ma che, a questo punto, ben potrà trovare ap-
plicazione anche per quelle a distanza
quando verranno ammesse e disciplinate. In
varie occasioni la Cassazione ha ritenuto che
la partecipazione all’assemblea di condo-
minio di un soggetto estraneo non incide di
per sé sulla validità della sua costituzione e
sulla validità delle delibere, tranne nei casi
in cui il soggetto estraneo abbia influito in
modo determinante sulla maggioranza ne-
cessaria a raggiungere i quorum di costitu-
zione e deliberazione. Stesso discorso lad-
dove la sua partecipazione, magari proprio
perché «tecnico qualificato ma privo di de-
lega» possa aver influenzato ed influito sul-
la discussione e, di riflesso, sulla votazione. 
Va da sé che ogni qualvolta l’assemblea sia
validamente costituita, anche senza la pre-
senza estranea e abbia poi votato magari pro-
prio in senso contrario a quanto da questa
perorato, è pacifica l’assoluta irrilevanza del-
la presenza del terzo estraneo e, di conse-
guenza, legittima l’assemblea e la delibera
adottata. Se poi valga la pena ricorrere in giu-
dizio per accertare tutto ciò, la cosa diven-
ta più complicata, dato che sul tema influi-
sce spesso più l’umore, l’antipatia o la in-
nata litigiosità che non la legge. (Avvocato
Luca Capodiferro, coordinatore nazionale
Centro studi giuridici Confabitare)

E se c’è un estraneo in assemblea?
Si può verificare in assemblee svolte on-line: e in questo caso quali sono le conseguenze?
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CAPITA CHE SE UN CONDOMINO 
HA IN CASA UN AMICO LEGALE, O
FISCALISTA, SI AFFIDA A LUI PER
DECIDERE COME VOTARE O GLI DÀ
IL COMPITO DI PARTECIPARE ALLA
DISCUSSIONE E ALLA VOTAZIONE 



L’esproprio della proprietà immobiliare è
senza dubbio l’azione più invasiva della sfe-
ra privata di un proprietario immobiliare. Se
pur finalizzata alla realizzazione di un’ope-
ra pubblica o di pubblica utilità l’ablazione
coattiva della proprietà non è gradita al pro-
prietario immobiliare, in particolar modo se
il bene sottratto non viene equamente in-
dennizzato. Confabitare nella sua mission di
tutela della proprietà immobiliare è molto
sensibile alla tematica e cerca di assistere i
propri associati a tutti i livelli, in modo di-
retto operando a fianco dell’espropriato, ed
in modo indiretto promuovendo e soste-
nendo delle azioni che mirano a rendere
chiara la normativa del settore, certe le pro-
cedure e quindi portare alla definizione del-
l’iter espropriativo senza generare conten-
ziosi che non giovano a nessuno, né tanto
meno al proprietario immobiliare.
Queste sono state le motivazioni che hanno
portato Confabitare a sostenere la riforma del
TUES, proposta dal CNCPE ed elaborata as-
sieme ai maggiori player del settore. Un’at-
tività intensa di proposte e confronto tra enti
esproprianti, professionisti del settore, enti
pubblici ed esponenti del mondo scientifico,
e dopo circa un anno di serrato confronto si
sono conclusi a Roma i lavori del tavolo tec-
nico con una proposta di riforma del DPR
327/2001 depositata al MIT a fine 2016.
La rappresentanza di Confabitare è stata de-
terminante e fattiva, atteso che ha portato al
tavolo tecnico la testimonianza della parte
debole, esponendo inmodo chiaro e incisivo
gli aspetti peculiari che coinvolgono il pro-

prietario, elementi pregnanti da tenere in de-
bita considerazione nella valutazione degli
interessi contrapposti delle parti, espro-
priante/espropriato. La nostra associazione
è sempre vigile sulla realizzazione di ope-
re pubbliche che intaccano la proprietà
privata, conscia della necessità e dei bene-
fici che le stesse portano sul territorio, ma,
al tempo stesso, cercando di contribuire, con
gli enti preposti, alla individuazione di so-
luzioni meno impattanti sulla proprietà e sul
territorio stesso, che consentono la realiz-
zazione delle opere pubbliche o di pubbli-
ca utilità volte al servizio della collettività,
ma che non debbano incidere in modo in-
discriminato sui proprietari immobiliari.
Confabitare mette in atto tutte le azioni vol-
te a porre l’attenzione su problematiche spe-
cifiche relative a interferenze tra la realiz-
zazione delle opere pubbliche e gli interes-
si dei proprietari immobiliari. La realizza-
zione senza scrupoli di opere pubbliche, ve-
rificatesi in tutta Italia nell’ultimo cin-
quantennio, ha generato un’infinità di con-
tenziosi, occupazioni illegittime, imposizioni
di servitù e quant’altro possa gravare e/o li-
mitare il godimento della proprietà privata,
provocando danni economici al proprieta-
rio. Questi soprusi realizzati da mano pub-
blica sono stati metabolizzati dai proprietari
stessi o assorbiti nei vari passaggi genera-
zionali, tanto che ormai, se non osservati con
occhio attento ed esperto, queste violazio-
ni della proprietà privata fanno parte del pae-
saggio urbano e/o extra-urbano che sia, sen-
za generare particolare disagio apparente. Di
fatto un bene immobile non goduto, tipo ter-
reni occupati da strade, attraversati da ope-

re a rete tipo elettrodotti ecc., o semplice-
mente area di sedime di edifici pubblici qua-
li scuole ecc., comunque produce un reddito
in capo al proprietario imponibile nei con-
fronti delle sempre più asfissianti imposte
locali e nazionali, per questo motivo danno
silente. Il legislatore attento ha previsto una
via di fuga che l’amministrazione può per-
correre e sanare il malfatto, il dettato nor-
mativo è contenuto nell’art. 42 bis del
DPR 327/01. La norma prevede che un pro-
prietario a cui è stato occupato illegittima-
mente un bene può chiedere la restituzione
ad integrum del bene stesso o l’acquisizio-
ne sanate da parte dell’amministrazione che
ha commesso l’illecito, previo indennizzo
del valore venale del bene e il risarcimen-
to del danno non patrimoniale nella misu-
ra del dieci per cento del valore venale ol-
tre all’interesse del cinque per cento sul va-
lore del bene al momento dell’acquisizione
a partire dal momento dell’occupazione.
Quanto detto non è il procedimento ordi-
nario, bensì un aspetto patologico della pro-
cedura amministrativa che normalmente
si attiva per acquisire un immobile per sco-
pi di carattere pubblico o di pubblica utili-
tà, e rappresenta una peculiarità all’interno
di un settore di nicchia. Un argomento inon-
dato da una produzione costante di giuri-
sprudenza, prodotta da un copioso insorgere
di contenzioso, che rende il tema terreno im-
praticabile o altamente minato per chi vo-
lesse affrontarlo alla stregua di una norma-
le azione tecnico-legale a tutela del malca-
pitato. Questo richiede professionalità spe-
cifica e la giusta attenzione nel rendere edot-
ti i proprietari dei loro diritti.Attivare le pro-
cedure corrette per tutelare i propri interessi,
finalizzate al giusto ristoro o la restituzio-
ne dei beni sottratti, senza false illusioni o
attese speculative. In modo chiaro, garan-
tendo all’utente una visione trasparente
della problematica, per difendere i propri in-
teressi e non rimanere incagliati nelle ma-
glie strette della burocrazia.
(Architetto Giovanni Malara,
coordinatore nazionale Centro
studi tecnici urbanistici Confabitare)

Che fare in caso di esproprio?
Se è illegittimamente si può chiedere la restituzione ad integrum del bene stesso
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Confabitare, associazione a tutela della
proprietà immobiliare, sta per compiere 11
anni. Ciò è di estrema importanza e deve in-
durci a fare un’importante riflessione: e pre-
cisamente cercare di comprendere come e
in che misura il proprietario, che giusta-
mente tutela, preserva la sua casa che, ma-
gari, è a lui costata tanti anni di sacrificio,
possa dirsi aver compreso quella che è la
vera essenza dell’abitare, che è poi quella
che rende la sua casa un bene prezioso e uni-
co, perché lo porta a vivere in equilibrio, in
perfetta armonia con se stesso e con gli al-
tri, quindi, con l’ambiente circostante.
Per fare ciò, ci facciamo aiutare dalla filo-
sofia e, precisamente, dal pensiero filoso-
fico di Martin Heidegger. Quando, infatti,
negli anni Cinquanta gli chiesero che cosa
un filosofo pensasse della crisi degli alloggi,
problema che nel dopoguerra coinvolse nu-
merose città europee, lui rispose con un ar-
ticolo, precisamente del 1954, che mette-
va in stretta relazione tre elementi: “Co-
struire, abitare, pensare”. Si dirà che le elu-
cubrazioni di un filosofo che rovescia le ov-
vietà dei fatti nell’oscurità delle parole sono
irrilevanti di fronte al dramma dei senza
casa, all’abitare cosiddetto reale. Ma non è
questa la forza almeno per alcuni (o la de-
bolezza secondo altri) della filosofia? Os-
sia di quel sapere che per essere tale non
deve servire a niente? In realtà è solo par-
tendo da questo niente che il discorso hei-
deggeriano sull’abitare prende corpo.
Martin Heidegger, attraverso un’analisi
etimologica, rifletteva sul significato dei ter-
mini costruire e abitare ponendosi princi-
palmente due domande costituenti cardini
della riflessione architettonica: che cos’è
l’abitare? In che misura il costruire rientra
nell’abitare? Il filosofo, seguendo una vi-
sione fenomenologico-esistenzialista, cer-
cava di oltrepassare il rapporto di fine/mez-
zo che lega convenzionalmente l’abitare al
costruire, asserendo che: “Non è che noi abi-
tiamo perché abbiamo costruito; ma co-
struiamo e abbiamo costruito perché abi-
tiamo”. Heidegger inizia la sua analisi
partendo dalla parola tedesca “bauen” che

significa sì costruire ma che originariamente
era intesa anche come “custodire”, “colti-
vare”. Essa, quindi, racchiude due signifi-
cati: quello del costruire, relativo a un crea-
re dal nulla, e quello del coltivare, centra-
to sul preservare, sul proteggere. Entram-
bi questi aspetti per il filosofo sono così par-
te integrante dell’abitare, che è il modo in
cui i mortali sono sulla terra, il nostro modo
d’esserci, il “dasein”. Secondo Heidegger
“la crisi dell’abitare non consiste nella
mancanza di abitazioni” ma “nel fatto che
i mortali […] devono anzitutto imparare ad

abitare. […] Come possono però i mortali
rispondere a questo appello se non cercando,
per la loro parte, di portare da se stessi l’abi-
tare nella pienezza della sua esistenza? Essi
compiono ciò quando costruiscono a par-
tire dall’abitare e pensano per l’abitare”.
La grandezza del pensiero del filosofo te-
desco risiede, pertanto, nel fatto che egli
rammentava che non era rilevante il pun-
to di vista comune secondo il quale abitia-
mo qualcosa (una casa) solo perché in pre-
cedenza qualcuno l’ha costruita. Ma in re-
altà costruiamo solo perché in qualche
modo già abitiamo quello spazio. Agli oc-
chi di Heidegger è questa la differenza fra
il semplice abitare e l’essenza dell’abitare.
La quale è un aver cura del proprio spazio.
Non c’è lo spazio e poi arriva l’uomo che
lo abita. «Lo spazio non è qualcosa che sta
di fronte all'uomo». La relazione tra l’uo-
mo e lo spazio «non è null’altro che l’abi-
tare pensato nella sua essenza». Non c’è per
Heidegger un prima e un dopo, ma un “in-
fra”, uno stare nel rapporto, nella relazio-
ne. Ovvero il soggiornare presso le cose già
da sempre. Ed è un soggiornare che solo la

tradizione è ancora in grado di mostrarci.
Il mondo moderno, secondo Heidegger, ha
separato l’uomo dal suo spazio; ha impo-
sto un rapporto mezzi-fini che necessita di
un prima e di un dopo, di un progetto (co-
struire una casa) e di un fine (abitarla). Ma
è questo il modo per imparare ad abitare?
La risposta è no. E allora «Per quanto dura
e penosa, per quanto grave e pericolosa sia
la scarsità di abitazioni, l’autentica crisi del-
l’abitare non consiste nella mancanza di abi-
tazioni. La vera crisi degli alloggi è più vec-
chia delle guerre mondiali e delle loro di-
struzioni, più vecchia anche dell’aumento
della popolazione terrestre e della condi-
zione dell’operaio dell’industria. La vera cri-
si dell’abitare consiste nel fatto che i mor-
tali sono sempre in cerca dell’essenza del-
l’abitare, che essi devono anzitutto impa-
rare ad abitare». La crisi dell’abitare dun-
que non è tanto, o non è solamente, una cri-
si di alloggi, una penuria di costruzioni le-
gata a un fattore di economia immobiliare,
quanto una crisi dovuta essenzialmente al-
l’instabilità dell’uomo contemporaneo che
abita la casa, la città, la metropoli, il pae-
se, senza più radici. Occorre riflettere - sug-
gerisce Heidegger - su questa sradicatezza,
se si vuole tornare ad abitare nel senso più
proprio dell’oikos o dell’heimat. O maga-
ri della polis, quando la città era tutt’uno con
il pensiero. In definitiva, ed è questo l’in-
segnamento fondamentale che i proprieta-
ri devono ricevere e far proprio, al fine di
comprendere la preziosità dell’abitare un
luogo che, se proprio non possiamo definire
il migliore dei mondi possibili, quantome-
no possiamo ritenere un buon posto dove
poter vivere, possiamo dire che solo chi è
realmente capace di abitare può costruire.
L’essenza dell’abitare è proprio questo
“aver cura delle cose”, un concetto talmente
semplice da risultare disarmante, poiché rie-
sce a descrivere in breve e a pieno il nostro
modo di stare al mondo, l’unico che real-
mente conosciamo: l’occuparci con ri-
spetto e devozione delle cose che ci cir-
condano. (Avv.Luigi Grillo,
presidente di Confabitare Napoli)
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Cos’è l’abitare? E il senso ultimo del costruire? Possiamo capirlo grazie a Heidegger

Cerchiamo l’essenza dell’abitare

L’ESSENZA DELL’ABITARE
È “AVER CURA DELLE COSE”,
UN CONCETTO COSÌ SEMPLICE
DA RISULTARE DISARMANTE:
DESCRIVE IN BREVE IL NOSTRO
MODO DI STARE AL MONDO



Dal momento che è oggetto dell’investi-
mento più significativo per la maggior
parte delle famiglie italiane, la casa rap-
presenta il bene più prezioso, ma non al pun-
to da sottoscrivere una copertura assicura-
tiva che la tuteli dal verificarsi di eventi inat-
tesi ed estremamente dannosi. Lo confer-
mano i datiAnia (FonteAnia: TRENDS, fo-
cus assicurazione incendio e catastrofi
naturali delle abitazioni civili), secondo i
quali poco meno della metà delle unità abi-
tative presenti sul nostro territorio nazionale
viene protetta da una polizza contro l’in-
cendio. Il più delle volte queste polizze com-
prendono solamente le garanzie base e ven-
gono stipulate solo perché sono legate al
mutuo concesso dalla banca: oltre l’80%
delle polizze incendio copre le unità abi-
tative poiché è la copertura obbligatoria per
l’ottenimento del prestito, mentre il restante
20% è ripartito tra polizze per i fabbricati
e in minima parte per gli esercizi com-
merciali, sui quali sarebbe importante pre-
vedere anche altre tipologie di tutele. Ma il
dato sulla scopertura assicurativa è ancor più
sorprendente se si considera che, nonostante
il 75% delle abitazioni presenti sul territo-
rio nazionale sia esposto ad un rischio si-
gnificativo di calamità naturali, solamente
il 3% di queste risulta in possesso di una co-
pertura assicurativa in grado di tutelarle ade-
guatamente da tali eventi. Uno status quo,
questo, influenzato anche da uno stato so-
ciale che fortunatamente si prende cura di
gestire le dirette conseguenze di eventi dan-
nosi intervenendo ai fini del loro rispristi-
no, ma che, al contempo, rafforza l’opinione
secondo cui non è certamente necessario ri-
correre alle polizze assicurative in presen-
za della garanzia che viene fornita dallo Sta-
to. Ma com’è lo stato dell’arte nei princi-
pali paesi che si sono occupati del feno-
meno? Gli schemi adottati sono i più vari,
si va dal sistema obbligatorio applicato in
Romania e in Turchia, a quello semi ob-
bligatorio usato in Francia, Spagna, Belgio,
California e Nuova Zelanda, a quello vo-
lontario (con incentivi) scelto dal Giappo-
ne. Tra questi vale la pena menzionare il si-

stema francese (https://www.assinews.it
/10/2016/assicurazione-catastrofi-
francia-esemplare/ 660031318 /) che pre-
vede per legge la copertura del rischio da
catastrofi quando si sottoscrive una poliz-
za per danni con qualsiasi compagnia pri-
vata. Si paga una quota fissa pari al 12% del-
la polizza per tali danni e la polizza copre
l’immobile contro rischi da alluvioni, ter-
remoti, eruzioni vulcaniche, tsunami e an-
che da «spostamenti di ghiacciai». Grazie
a questo sistema il 90% degli immobili fran-
cesi è assicurato. Sebbene il sistema nor-
mativo italiano non sia dotato di un mec-
canismo simile all’esempio citato, lo stes-
so non manca di fornire incentivi che esor-
tino a considerare di proteggere la propria
dimora con appositi prodotti assicurativi. In-
vero, la Legge di bilancio votata nel 2018
ha sancito sia l’esenzione dei premi assi-
curativi dall’aliquota di imposta del 22,5%
sia la detrazione fiscale dei premi fino al
19% ai fini IRPEF. Purtroppo, nonostante
le agevolazioni, il numero di abitazioni as-
sicurate, seppur comunque in crescita, re-
sta limitato anche a causa della scarsa in-
formazione che aleggia intorno a questo am-
bito e sul quale sarebbe opportuno fare mag-
giori sforzi. Un altro aspetto su cui può es-
sere utile fare chiarezza è il costo delle co-
perture assicurative a tutela delle garanzie
catastrofali, che non è elevato come la gen-
te è portata a pensare: l’estensione a tale ga-
ranzia ha un costo medio annuo di soli 119
euro. Tuttavia, assicurare una casa non si-
gnifica solamente tutelarla da incendio e ca-
lamità naturali. Generalmente le compagnie
propongono infatti le cosiddette polizze
multirischio, cioè contratti di assicura-
zione che prevedono la possibilità di
combinare tra loro diversi tipi di
coperture, consentendo quindi
di estendere le tutele ad even-
ti che non sono stretta-
mente legati all’immo-
bile. Con un’assi-
curazione sul-
la casa,
infatti,

è possibile arricchire le garanzie per tute-
lare non solo l’immobile, ma anche il con-
tenuto, il proprietario dell’abitazione, non-
ché tutti i soggetti conviventi nel caso su-
bissero un furto o provocassero danni a ter-
zi. Data la complessità dell’argomento e la
vastità degli elementi da considerare, per ef-
fettuare la scelta più consona, gli agenti di
VittoriaAssicurazioni presenti su tutto il ter-
ritorio nazionale saranno in grado di cali-
brare il prodottoMultirischi Casa e Fami-
glia con professionalità ed esperienza, in-
dividuando la soluzione più soddisfacente.
Non da ultimo, il consolidato rapporto tra
Vittoria Assicurazioni e Confabitare, met-
te a disposizione numerosi altri prodotti a
tutela dei rischi che possono colpire l’im-
mobile, ma anche le persone che lo abita-
no. Per ottenere maggiori informazioni,
è possibile dunque consultare l’elenco del-
leAgenzie VittoriaAssicurazioni sul sito
www.vittoriaassicurazioni.com o chia-
mando il numero verde 800 01 66 11.
(Luciano Chillemi, responsabile
comunicazione istituzionale
e costumer care di Vittoria Assicurazioni)
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Pochi assicurano la casa... perché?
Un bene importante e prezioso, che merita protezioni adeguate, date dalle polizze



L’ordinanza dello scorso 27 agosto, emes-
sa dal giudice della VI Sezione civile del
tribunale di Roma, pur nella pregevolezza
delle motivazioni giuridiche, ha sollevato
non poche perplessità. Il procedimento, in-
staurato in via d’urgenza, chiedeva al tri-
bunale di inibire al locatore l’escussione
della fideiussione rilasciata a garanzia
dell’esatto adempimento del contratto da
parte del conduttore, un ristoratore roma-
no. Nel ricorso si chiedeva, altresì, la ri-
duzione, ad opera del giudice, del 50% del
canone di locazione a suo tempo pattuito
fra le parti. Il tribunale ha sospeso la ga-
ranzia fideiussoria e ha ridotto il canone del
40% per i mesi di aprile e maggio e del 20%
per il periodo giugno 2020 - marzo 2021.
Che i provvedimenti adottati dal governo
nei mesi scorsi, al fine di contenere la dif-
fusione dell’epidemia da Covid-19 avreb-

bero avuto un impatto pesante sul comparto
delle locazioni commerciali era cosa che,
noi esperti del settore, avevamo da subito
evidenziato. La successiva adozione di mo-
dalità di lavoro a distanza (il c.d. smart-wor-
king) ha solo aggravato la situazione, so-
prattutto nel settore c.d. food & beverage.
Se questa situazione era, o avrebbe dovu-
to essere, ben chiara da subito, meno chia-
ra è sempre apparsa la volontà del gover-
no di intervenire in modo organico per cer-
care di gestire, soprattutto una volta fini-
to il periodo di lockdown, il divario crea-
tosi fra le norme contenute nella legge 392
del 1978 (che disciplina le locazioni ad uso
commerciale) e la situazione di grave cri-
si economica che si è determinata (o, in
molti casi preesistenti, amplificata). Forse
qualcuno ha pensato (o sperato) che il mer-
cato alla fine si sarebbe regolato da sé, al-

tri che la cosa sarebbe stata regolata e ri-
solta dai giudici. Che è quello che sta ac-
cadendo. Solo che, a mio avviso, risolve-
re i conflitti fra una legge speciale e la cri-
si da Covid solo a colpi di ordinanze, rischia
molte volte di sfociare in posizioni ideo-
logiche, magari anche comprensibili ma che
nulla hanno a che vedere, però, con la leg-
ge in questione (per non parlare dei possibili
dubbi di costituzionalità in ordine alle
possibili disparità di trattamento fra le par-
ti del contratto). Bisognerebbe, invece, ri-
pensare e aggiornare la stessa legge 392,
adeguandola ai tempi e, magari, inserendovi
delle norme c.d. «aperte» che consentano
di adattarla velocemente a quanto sta ac-
cadendo, così come ad altri imprevedibili
eventi futuri. Per poter comprendere la por-
tata dell’ordinanza del tribunale di Roma
occorre, a mio avviso, avere ben chiari al-
cuni concetti conseguenti all’emergenza in
corso. Le attività sono state chiuse in for-
za dei vari DPCM emessi dal governo per
gestire l’emergenza, senza che ciò abbia,
di fatto, tolto la disponibilità dell’immobile
che è rimasta in capo al conduttore. Non
solo, il divieto colpiva l’esercizio di qual-
siasi attività (tranne quelle individuate
come ammesse in deroga) senza che ciò di-
pendesse dalle qualità dell’immobile ove
questa era ubicata. L’impossibilità non
dipendeva nemmeno da una qualsiasi azio-
ne (o mancata azione) posta in essere o, co-
munque, imputabile al locatore, che non
solo non ha impedito l’uso dell’immobile,
ma non è mai venuto meno ai propri ob-
blighi contrattuali. L’impossibilità del-
l’uso, quindi, è stata temporanea (meno di
tre mesi) e, in ogni caso, non imputabile ad
alcuna delle parti firmatarie del contratto.
Una situazione piuttosto intricata che l’as-
sociazione Confabitare ha sempre invita-
to a risolvere mediante la stipula di accordi
integrativi e modificativi dei contratti.
In pratica, abbiamo sempre invitato i no-
stri associati a rinegoziare i contratti, ri-
ducendo i canoni, anche in via temporanea,
per aiutare i conduttori a superare la crisi.

Un’ordinanza del tribunale di Roma potrebbe minare il sistema delle locazioni commerciali?

Non pagare l’affitto è un diritto
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Decidere diversamente, da parte di un
soggetto terzo come il giudice, per di più
imponendo una riduzione del canone «a suo
piacimento» vuol dire stravolgere l’intero
impianto contrattuale, con buona pace an-
che dei principi fondanti l’ordinamento giu-
ridico italiano in materia di proprietà pri-
vata e contratti. Perché, per quanto com-
prensibile e, a tratti, anche condivisibile,
alla fine l’ordinanza di Roma questo ha fat-
to. Ora, a prescindere da quello che può es-
sere stato il comportamento preprocessuale
e processuale del locatore (in ordine anche
a un’eventuale disponibilità o meno a ri-
negoziare il contratto, cosa possibile a pre-
scindere che vi sia o meno una clausola ap-
posita, essendo sufficiente la volontà di en-
trambe le parti) nelle motivazioni, senza mi-
nimamente prendere in considerazione le
conseguenze che ne sarebbero scaturite in
capo al locatore, il giudice parla di «con-
dizioni contrattuali squilibrate» conse-
guenti alla sopravvenienza di fatto e di di-
ritto originate dal Covid, che legittime-
rebbero la necessità, a favore del solo con-
duttore, di poter riequilibrare (cioè rine-
goziare) le condizioni economiche del
contratto. Questo quale conseguenza del
principio generale di buona fede oggetti-
va (o correttezza) nella fase esecutiva del
contratto. Che poi, scritta così, sembra qua-
si voler far intendere che il locatore si sia
comportato in modo scorretto e in mala
fede. Tesi suggestiva, ma inaccettabile ed
anche piuttosto ideologica.
Ma l’ordinanza va oltre! Il giudice, infat-
ti, ha ritenuto che questa idea di buona fede
possa essere invocata e utilizzata «con fun-
zione integrativa e cogente nei casi in cui
si verifichino dei fattori sopravvenuti e im-
prevedibili, non presi in considerazione dal-
le parti al momento della stipulazione del
rapporto». Da qui lo squilibrio negoziale
ritenuto inaccettabile (per il solo condut-
tore). Ma cosa significa, in parole concre-
te, questa frase? Più cose: che le parti fir-

mando il contratto avrebbero dovuto im-
maginare che un’epidemia avrebbe potu-
to squilibrare gli accordi. Che, non aven-
dolo fatto, gli eventi sopravvenuti e im-
prevedibili (che nemmeno il governo ha po-
tuto prevedere) devono obbligatoriamen-
te ricadere sulle sole spalle del locatore.
In questo modo, però, si rischia da un lato
di stravolgere i principi costituzionali e ci-
vilistici che regolano la libertà di dispor-
re dei propri immobili, dall’altro significa
introdurre «con la forza del giudice» una
sorta di «solidarietà sociale a carico dei lo-
catori». Il passo successivo potrebbe essere
quello di considerare un abuso del diritto
la pretesa del locatore al regolare paga-
mento del canone pattuito. Quindi, tutela
massima a favore del conduttore, nessuna
tutela né contropartita compensativa a fa-
vore dei locatori. Se ci si aggiunge il
blocco degli sfratti, siamo ai limiti del-
l’esproprio indiretto, tanto caro a una cer-
ta vecchia ideologia che speravamo ormai
relegata nella storia.
L’ordinanza alla fine dice che, non essen-
doci la clausola di rinegoziazione, la buo-
na fede (in capo al solo conduttore) impone
di addivenire comunque a un nuovo ac-
cordo riequilibratore, con o senza il con-
senso del locatore.
Nel caso valutato dal tribunale, sembre-
rebbe che il locatore sia stato insensibile alle
richieste di ridurre il canone, pur avendo-
le poi, certo tardivamente, prese in consi-
derazione in corso di causa. Ma per quan-
to ci interessa, le parti avrebbero anche po-
tuto discutere per settimane, rivolgendosi
proposte e controproposte. Era un loro di-
ritto farlo, ma anche accettare o meno le
proposte, come rimane un diritto quello di
decidere se contrarre o meno, cioè se dare
in affitto o meno un proprio immobile, ov-
vero se darlo a determinate condizioni.
Con questa ordinanza si introduce un pre-
cedente piuttosto complesso e pericoloso:
il giudice si sostituisce in toto al proprie-
tario nel decidere uno degli elementi es-
senziali del contratto (il canone) ma, pur-
troppo, anche prevedendo una sorta di re-
sponsabilità oggettiva in capo al locatore
per l’eccessiva onerosità sopravvenuta
(che, invece, non è imputabile a nessuna
delle parti). E ciò, prendendo posizione a
favore del conduttore, senza porsi mini-
mamente il problema che il locatore (che

non sempre è una banca, una grande società
o un fondo) che non percepisce il canone,
o ne percepisce una somma anche note-
volmente inferiore, subisce un pregiudizio
concreto e attuale. Ora, a prescindere dal
caso trattato, viene da chiedersi: ma se il lo-
catore fosse stato una persona fisica, chema-
gari ha fatto una vita di sacrifici per inve-
stire in un immobile da mettere poi a red-
dito, che contava sull’affitto per vivere? Nel-
l’ordinanza il giudice di Roma sembra
preoccuparsi solo che i canoni in origine pat-
tuiti «potrebbero aggravare considerevol-
mente la situazione di crisi finanziaria» del
conduttore, portandola alla cessazione del-
l’attività. Se, invece, la crisi (ma anche il
mancato reddito) travolge completamente
il locatore è cosa non meritevole di tutela?
In questo modo si rischia - pur nella bon-
tà della decisione che voleva evidentemente
salvaguardare un’attività in crisi - non solo
di sostituire il giudice al legislatore e al go-
verno, ma anche di creare un vero e pro-
prio panico fra i proprietari che danno in
locazione i loro immobili.
Meglio sarebbe, invece, cercare (per via le-
gislativa e non giudiziaria) di incentivare
la rinegoziazione dei contratti. Solo che, per
farlo, se si vuole evitare l’uso ideologico
della forza dello Stato (sempre e solo a dan-
no dei locatori), occorrerebbe introdurre
delle forme di compensazione a favore dei
locatori che accettano di ridurre il canone
alle attività in crisi. In questo senso Con-
fabitare ha proposto varie misure al go-
verno, fra le quali l’introduzione, anche per
un periodo limitato di pochi anni, della ce-
dolare secca al 10% su tutti i contratti com-
merciali rinegoziati (senza limiti di sorta per
categoria merceologica o catastale o di di-
mensioni dei locali) da affiancare ad altre
forme di incentivo e compensazione.
Così dovrebbe agire un Paese serio.
(avv. Luca Capodiferro
coordinatore nazionale
Centro Studi Giuridici Confabitare)

LE ATTIVITÀ SONO STATE CHIUSE
IN FORZA DEI DPCM DEL GOVERNO
PER GESTIRE L’EMERGENZA, SENZA
CHE CIÒ ABBIA, DI FATTO, TOLTO LA
DISPONIBILITÀ DELL’IMMOBILE CHE
È RIMASTA IN CAPO AL CONDUTTORE

MEGLIO SAREBBE CERCARE
DI INCENTIVARE LA RINEGOZIAZIONE
DEI CONTRATTI. SOLO CHE, PER
FARLO, OCCORRE INTRODURRE
DELLE FORME DI COMPENSAZIONE
A FAVORE DEI LOCATORI
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EVENTI

viare un progetto di vita attraverso l’acquisto di un’abitazione
resta ancora un percorso tortuoso - insiste Silvetti - che spes-
so scoraggia le nuove famiglie. Su questo punto dobbiamo e
possiamo avere un’interlocuzione più incisiva con gli istituti ban-
cari attivi nella regione». All’incontro ha portato il suo contri-
buto anche il presidente nazionale Alberto Zanni, che ha sot-
tolineato come «le difficoltà evidenziate nelle Marche siano co-
muni a tutto il territorio nazionale». «Eppure - ha proseguito
Zanni - il mercato immobiliare è vivace e avere la casa di pro-
prietà è visto dagli italiani ancora come un obiettivo». «Per fa-
vorire questo percorso Confabitare ha sostenuto l’approvazione
da parte del governo e del Parlamento della normativa sul-
l’Ecobonus che apre scenari importanti, perché consente di
dare lavoro alle aziende del comparto edile che si occupano
di ristrutturazioni, si migliora il decoro delle nostre città con edi-
fici anche più belli, si riducono le emissioni di CO2 grazie a una
migliore efficienza energetica, si riducono le spese per bollette
energetiche a carico delle famiglie e non si consuma altro suo-
lo recuperando gli edifici esistenti». Una fotografia locale è sta-
ta, invece, offerta da Giulio De Carlo, presidente provincia-
le di Confabitare. «Notiamo un nuovo interesse intorno alla casa
favorito dai tassi agevolati dei mutui. Come associazione in-
vito i proprietari di immobili a rivolgersi alla nostra sede di An-
cona per avere informazioni e chiarimenti».

ti i servizi che saranno resi ai proprietari della città partenopea.
A seguire, vi sono stati gli interventi del presidente di Confa-
bitare Campania, ingegnere Carlo Mungiguerra, dei dottori
commercialisti referenti del centro studi Confabitare Napoli, An-
gelo e Carmelita Ruggiero, e del segretario regionale del Psi,
dott.Michele Tarantino. Gli auspici sono i migliori, atteso che,
soprattutto, la media e piccola proprietà immobiliare della cit-
tà partenopea ha un grosso bisogno di far sentire la propria
voce e, quindi, di essere assistita.

Convegno ad Ancona
“Acquistare una casa per una giovane coppia non sia una chi-
mera”. Ecco l’auspicio di Daniele Silvetti, presidente di Con-
fabitare Marche che ha organizzato e introdotto adAncona un
incontro con i vertici nazionali dell’associazione per fare il pun-
to di alcuni temi sui quali l’associazione insiste. Prestigiosa la
presenza all’iniziativa anche della senatrice Anna Maria
Bernini, capogruppo al Senato di Forza Italia.
«L’accesso al credito per le giovani coppie che vogliono av-

Inaugura la nuova sede di Napoli

Giovedì 17 settembre 2020, alle ore 16.00, c’è stata l’inau-
gurazione della nuova sede provinciale di Confabitare, in via
Toledo 256 a Napoli, presso il palazzo Berio, che è stata pre-
sentata al pubblico dal presidente di Confabitare Napoli, avv.
Luigi Grillo. Confabitare Napoli offrirà assistenza e consulenza
ai proprietari immobiliari in materia legale, tecnica, tributaria,
amministrativa, assicurativa, finanziaria e in generale in ogni
ambito del diritto di proprietà immobiliare, nel proposito di fare
da garante delle leggi a tutela della proprietà. Nell’occasione,
sono state presentate, dal citato presidente provinciale, quel-
le che sono le linee programmatiche e sono stati indicati tut-

* * * * * *
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Si è svolto il 15 settembre 2020, nella splen-
dida cornice dell’Hotel Molino Rosso, l’in-
contro pubblico aperto alla città con i 5 can-
didati sindaci per le elezioni comunali di
Imola. Città piccola, il cui comprensorio con-
ta circa centomila abitanti, ma non di meno
molto importante a livello mondiale, se solo
si pensi che nel giro di duemesi si sono svol-
ti due eventi di portata internazionale per i
quali sono arrivate le telecamere di tutto il
mondo: i campionati mondiali di ciclismo
su strada e a novembre il Gran Premio di
Formula 1 è tornato in città dopo tantissimi
anni di assenza. Una città viva e laboriosa
rimasta purtroppo un po’bloccata negli ul-
timi anni a causa di alcune vicissitudini po-
litiche. La serata è stata voluta, promossa e
organizzata dal delegato Confabitare Imo-
la e comprensorio, avvocato Filippo Mar-
tini e dalla sua segreteria, che sono riusci-
ti a organizzare in poche settimane un
evento di prestigio. Non si è trattato del so-
lito dibattito dove i candidati potevano li-
beramente sfoggiare i punti salienti dei
loro programmi, bensì di un incontro mol-
to intenso e con spunti qualificati. La pa-
rola, per primo, al presidente nazionaleAl-
berto Zanni intervenuto per tenere a “bat-
tesimo” questo primo appuntamento “elet-
torale” della sede imolese. Poi il microfo-
no ai duemoderatori, avvocatoFilippo Mar-
tini e ingegner Emanuele Mondini, che a
turno hanno scandito le domande ai cinque:
Carmela Cappello, avvocato; Daniele
Marchetti, candidato per conto del cen-
trodestra;Andrea Longhi, poliziotto, già di-
rigente del S.A.P. candidato in propria lista
civica;Marco Panieri, candidato del Pd, so-
stenuto da varie liste; Ezio Roi, candidato
del gruppo Cinque Stelle (non presente per-
sonalmente, ma sostituito da un proprio can-
didato di lista). Un primo quesito invitava
a confrontarsi su un tema generale, ovvero
lo sviluppo urbanistico e del centro storico
imolese nell’arco dei prossimi dieci anni. Un
tema cui attingere dai programmi per scal-
dare i motori. Successsivamente la dottoressa
Maria Maddalena Gioia, amministratrice
condominiale interpellava i sindaci su un

tema innovativo e importante, quello del co-
housing e dei cosiddetti condomini solida-
li. Poi la parola passava all’avvocato Ana
Uzqueda, mediatrice professionista da ol-
tre vent’anni, che sottoponeva ai candidati
una provocazione sullo sviluppo di un pro-
getto di mediazione sociale nel territorio, per
sopperire a quelle zone franche in cui il co-
mune non può intervenire per regolare i rap-
porti conflittuali tra cittadini e la pubblica
amministrazione, laddove sia impensabile
il ricorso alla giustizia. Poi è stato il turno

della dottoressa Stefania Labella, fiscalista
che ha posto un quesito in materia di fisca-
lità locale e di sgravi per i proprietari, non-
ché l’ampliamento dell’applicazione della
cedolare. Infine, il vicedelegato di Confa-
bitare Imola, geometra Fabio Cesari, che
ha sottoposto un tema molto attuale, ossia
quello del bonus 110 per cento e del modo
con cui il Comune di Imola cercherà di im-
pattare e trattare questa importante oppor-
tunità per le imprese del territorio, i pro-
fessionisti e i proprietari immobiliari. Alla
fine del dibattito vi sono stati ottimi feed
back da parte dei partecipanti e degli stes-
si candidati. Dei cinque candidati, interes-
sa in tal sede riportare i riscontri pervenuti
da chi poi (oggi che leggete) è risultato elet-
to quale sindaco del Comune di Imola, os-
sia Marco Panieri. Sul primo punto ha evi-
denziato alcuni errori commessi in passato
e da emendare, ribadendo la necessità di in-

tervenire in modomassiccio sul tessuto eco-
nomico sociale della città, riattivando anche
il dialogo con il circondario, con la città me-
tropolitana e con la Regione, evidenziando
la grande opportunità rappresentata dal
“recovery found”. Sul tema del “condomi-
nio solidale”, evidenzia l’opportunità di la-
vorare sulla socialità in unmomento di odio,
di distanziamento, di scetticismo generale.
Sul tema della mediazione, il candidato sot-
tolinea l’importanza di figure comunali
che possano offrire, in sinergia con altre re-

altà locali, apporti per la risoluzione delle
conflittualità. Sulla tematica della fiscalità
locale il candidato pone le mani avanti evi-
denziando i limitati poteri di intervento da
parte dell’amministrazione comunale, di cui
evidenzia la tendenza a facilitare chi opera
nel centro storico, portando a tre anni
l’esenzione della Tari e l’Imu agevolata le-
gata agli affitti commerciali, equilibrando an-
che la tassazione per chi decide di investi-
re per l’ammodernamento dei centri.
Sulla rigenerazione, il candidato evidenzia
l’importanza del tema da affrontare conmas-
simo impegno da parte dell’amministrazione
locale. Ora auspichiamo che gli eletti ac-
cetteranno la proposta di Confabitare: im-
postare un tavolo di lavoro e di concertazione
per sviluppare i temi emersi nel corso del-
la serata nell’interesse della città di Imola.
(avvocato Filippo Martini, responsabile
Confabitare Imola e circondario)

Imola incontra i candidati sindaci
Si è parlato di fiscalità locale, sgravi per i proprietari, condominio solidale, mediazione
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Ogni anno in Italia i vigili del fuoco regi-
strano 55.175 interventi (fonte “Annuario
statistico del Corpo Nazionale dei Vigili del
Fuoco 2019”) a seguito di incendi presso
edifici adibiti ad uso civile ed esercizi
commerciali: una media quindi di 151 in-
terventi al giorno. Quello degli incendi nel-
le abitazioni è un tema spesso sottovaluta-
to e di cui nel nostro Paese c’è ancora poca
conoscenza. Nonostante le frequenze non
siano irrilevanti, pochi proprietari di im-
mobili sono preparati a un evento del ge-
nere. Il tema è complesso e presenta mol-
te sfaccettature: sicuramente serve una
maggiore attenzione ai temi di prevenzio-
ne per ridurre questi accadimenti e salva-
guardare le persone, così come la copertu-
ra assicurativa che, se acquistata con giu-
dizio, offre la soluzione a una parte del pro-
blema; ma in caso in cui l’evento si verifi-
chi, a cosa si va incontro da un punto di vi-
sta pratico per ripristinare l’immobile dan-
neggiato? Ne parliamo con Matteo Bisto-
letti, amministratore delegato di Edam,
società specializzata in rischi NBC, Nu-
cleare Biologico e Chimico, che da oltre 20
anni in Italia si occupa di interventi emer-
genziali post incendio e allagamento.
Innanzitutto, sono davvero così fre-
quenti questi accadimenti? E quali sono
secondo lei le cause?
«Quando parliamo di sinistri nelle abitazioni
siamo soliti pensare ai danni causati dai pic-

coli guasti dell’impianto idraulico. In realtà,
oltre a questi, esiste una vasta casistica di
immobili che subiscono incendi, con con-
seguenze molto diverse tra loro. Anche le
cause sono le più disparate: in questo pe-
riodo ad esempio due delle principali cau-
se di innesco sono la cattiva manutenzio-
ne delle canne fumarie e l’errata progetta-
zione e installazione delle stufe a pellet. Esi-
stono poi cause non stagionali: dalla clas-
sica sigaretta, alle candele, al cortocircui-
to fino alle casistiche più strane quale ad
esempio un innesco causato dall’attività di

disinfestazione di roditori nel sottotetto con
l’uso di fumogeni».
Ha parlato di conseguenze, può farci un
esempio delle principali?
«Principalmente dividiamo gli incendi in
due categorie: distruttivi e non distruttivi a
seconda della preponderanza delle critici-
tà strutturali che l’evento genera. È bene
però sottolineare che, aldilà delle opere di
demolizione e ricostruzione, un intervento

di decontaminazione e ripristino post in-
cendio è difficilmente gestibile da aziende
edili o di pulizia, poiché servono compe-
tenze specialistiche per poter gestire la de-
contaminazione delle superfici».
Può spiegarci meglio?
«I fumi dell’incendio sono composti da una
miscela di gas e particolato (residui car-
boniosi) che presentano aspetti sia di tos-
sicità per gli esseri viventi sia di aggressione
chimica delle superfici (in particolar modo
metalli, marmi, plastiche, guarnizioni, etc.).
Inoltre, i muri tendono ad assorbire questi
fumi e a rilasciarli nel tempo. Per questi mo-
tivi, non basta effettuare una pulizia visiva
del cosiddetto “nero fumo” ma è necessa-
rio effettuare una vera e propria deconta-
minazione chimica e meccanica che vada
a rimuovere sia i contaminanti visibili sia
quelli non visibili a occhio nudo».
Questo sembra complesso da gestire.
«Servono competenze che si acquisiscono
con anni di esperienza, ma non bisogna cer-
tamente disperarsi. Un incendio in un’abi-
tazione è sicuramente un evento che ha un
forte impatto: passata la paura è normale es-
sere colti da un senso di sconforto nel ve-
dere una parte importante della propria vita
danneggiata irrimediabilmente. In realtà
però rimediare è possibile: basta affidarsi
a professionisti che hanno una struttura spe-
cializzata nell’intervenire in emergenza
per gestire queste situazioni e riportare gli
ambienti allo stato precedente il sinistro, con
rapidità e in sicurezza».
La completezza di queste informazioni
aiuta i nostri lettori a prendere coscien-
za del rischio, rendendoli consapevoli che
una soluzione che dia loro garanzie di ri-
sultato esiste.
«Nel nostro settore si ripete spesso che il ri-
schio zero non esiste: è vero, ma questo non
deve spaventarci. La vita di tutti i giorni è
piena di rischi: sta a noi agire consapevol-
mente. Informandoci scopriremo che spes-
so esistono professionisti che possono aiu-
tarci a gestire anche le situazioni più com-
plesse. Quello che dico sempre è di non im-
provvisare, ma di farsi trovare preparati».

Edam, azienda specializzata nell’intervento post sinistro, per privati e aziende vittime di incendi

Dopo un incendio, pronti a ripartire

LA VITA È PIENA DI RISCHI: SI DEVE
AGIRE CON CONSAPEVOLEZZA.
SAPPIATE CHE CI SONO COMUNQUE
PROFESSIONISTI CHE POSSONO
AIUTARVI A GESTIRE ANCHE
LE SITUAZIONI PIÙ COMPLESSE



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 impianti 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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Reportage / raccolta differenziata e riciclo

L’ultimo Rapporto Rifiuti Urbani evidenzia che gli italiani hanno un comportamento
«virtuoso nel suo complesso», come spiega Valeria Frittelloni di Ispra di Cristiana Zappoli

ultimo Rapporto Rifiuti Urbani è
stato presentato da Ispra (Istitu-
to Superiore per la Protezione e
la Ricerca Ambientale) l’anno

scorso e contiene gli ultimi dati disponibi-
li a livello nazionale relativi al 2018. Il rap-
porto evidenzia che sette regioni su venti ar-
rivano al 65% di differenziata fissato dal-
la normativa vigente: «Anche nel 2018 si
conferma il trend di crescita della raccol-
ta differenziata con un +2,6 punti percen-
tuali a livello nazionale rispetto all’anno pre-
cedente, raggiungendo così il 58,1%»,
spiega Valeria Frittelloni, responsabile
Centro Rifiuti di Ispra. «Nell’ultimo de-
cennio la percentuale è aumentata di qua-
si 25 punti percentuali, passando dal 35,3%
del 2010 al 58,1% registrato nel 2018. In ter-
mini quantitativi i rifiuti raccolti in manie-
ra differenziata passano da circa 9,9 milioni
di tonnellate a 17,5 milioni di tonnellate.
Quello che ci deve interessare tuttavia, è la
percentuale di riciclaggio che rappresenta
l’effettivo riutilizzo dei rifiuti raccolti nei
processi produttivi. Tale percentuale nel
2018 si attesta al 50,8% e quindi al di so-

pra dell’obiettivo fissato dall’unione euro-
pea per il 2020 pari al 50%».
Dottoressa Frittelloni, definirebbe il com-
portamento degli italiani come virtuoso?
In linea generale lo definirei virtuoso nel suo
complesso. L’Italia da sempre, anche a cau-
sa della carenza di materie prime sul pro-
prio territorio, ha avuto una forte vocazio-
ne al riciclaggio. Certamente il comporta-
mento del singolo è tanto più virtuoso quan-
to più viene stimolato. Laddove il sistema
funziona normalmente la risposta positiva
del cittadino non si fa attendere e ormai cre-
do possiamo dirci che nel nostro Paese vi
è una diffusa sensibilità verso le tematiche
ambientali, anche se purtroppo ci sono sem-
pre le eccezioni.
A che punto sono gli impianti per la ge-
stione dei rifiuti urbani in Italia?

Sono 646 gli impianti di gestione dei rifiuti
urbani attivi nel 2018, in particolare 353 al
Nord, 119 al Centro e 174 al Sud. Oltre la
metà di questi è dedicata al trattamento del-
l’organico (339 impianti). In generale,
l’aumento della raccolta differenziata ha de-
terminato negli anni una crescente richie-
sta di nuovi impianti di trattamento, so-
prattutto per la frazione organica, e non tut-
te le regioni dispongono di strutture suffi-
cienti a trattare i quantitativi prodotti.
I rifiuti urbani smaltiti in discarica, nel 2018,
ammontano a quasi 6,5 milioni di tonnel-
late, facendo registrare, rispetto alla rile-
vazione del 2017, una riduzione naziona-
le del 6,4%. Nell’ultimo decennio il ricor-
so alla discarica si è ridotto del 60%, pas-
sando da 15,5 milioni di tonnellate a circa
6,5. Nonostante la riduzione registrata lo
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smaltimento in discarica rappresenta ancora
il 22% del totale dei rifiuti prodotti, tale per-
centuale dovrà, secondo quanto prevede il
così detto pacchetto di direttive sull’eco-
nomia circolare, scendere al 10% entro il
2035. Il 18% dei rifiuti urbani prodotti è in-
cenerito (5,6 milioni di tonnellate), il dato
è in aumento del 5,8% rispetto al 2017. Su
38 impianti operativi, il 68% si trova al
Nord, in particolare in Lombardia e in Emi-
lia Romagna. Analizzando i flussi di rifiu-
ti organici avviati fuori regione, i maggio-
ri quantitativi derivano dalla Campania (cir-
ca 487 mila tonnellate) e dal Lazio (oltre
270 mila tonnellate), entrambe caratteriz-
zate da una dotazione impiantistica non ade-
guata rispetto a quanto prodotto.
In fatto di raccolta differenziata, quali e
dove sono le criticità maggiori?
L’attuazione dell’economia circolare che ob-
bligherà a ridurre la produzione di rifiuti,
a riciclare, entro il 2030, almeno il 65% dei
rifiuti urbani e a ridurre, entro il 2035, lo
smaltimento in discarica a non più del 10%
dei rifiuti prodotti, renderà necessario rea-
lizzare un sistema industriale e moderno di
gestione che sia in grado di garantire il rag-
giungimento di questi obiettivi su tutto il ter-
ritorio nazionale. Economia circolare si-
gnifica reimmettere nei processi produtti-
vi industriali materia prima e risorse otte-
nute sempre di più dal riciclaggio dei rifiuti,
questo non può prescindere dal dotare il no-
stro Paese di un sistema di impianti sem-
pre più innovativo e moderno. La realiz-
zazione di nuovi impianti è, tuttavia, di-
ventata sempre più difficile per varie ra-
gioni. La gestione dei rifiuti costituisce una

importante pressione ambientale e territo-
riale, per questo motivo la localizzazione
delle infrastrutture sul territorio rappresenta
una problematica particolarmente sentita sia
dalle comunità locali che dalle ammini-
strazioni territoriali. La crisi di fiducia
contraddistingue i rapporti fra cittadini e am-
ministratori nei fenomeni di conflitto am-

bientale che si generano a seguito di loca-
lizzazione di infrastrutture di ogni genere,
non solo quelle più critiche come incene-
ritori e discariche. Gli elementi su cui si in-
staura il clima di diffidenza sono molteplici,
in primis il carattere di irreversibilità del-
le opere di cui si sta parlando, a cui si ag-
giungono le asimmetrie informative e di ri-
sorse che caratterizzano e condizionano i
rapporti fra le parti in causa. Per costruire
la fiducia è, inoltre, necessario agire den-
tro il procedimento amministrativo garan-
tendo elevati standard di qualità e di indi-
pendenza. Il ruolo della Pubblica Ammi-
nistrazione da questo punto di vista è cen-
trale, nel garantire agli interlocutori un iter
chiaro e trasparente in cui gli obiettivi e i
tempi siano ben individuati. La Pubblica
Amministrazione deve costituirsi come
elemento propulsore del processo decisio-
nale mettendo in campo tutte le proprie pro-
fessionalità senza aver paura di decidere,
perché l'inerzia amministrativa ha prodot-
to negli anni nel rapporto fiduciario fra cit-

SECONDO I DATI EUROSTAT
DEL 2018 L’UE PRODUCE
MEDIAMENTE PER OGNI
CITTADINO CIRCA 492 KG
DI RIFIUTI URBANI ANNUI

La più alta percentuale di raccolta differenziata è conseguita dalla regione Veneto, con
il 73,8%, seguita da TrentinoAltoAdige con il 72,5%, Lombardia, 70,7%. Superano il 65%
e, quindi, l’obiettivo fissato dalla normativa per il 2012, altre 4 regioni: Marche (68,6%),
Emilia Romagna (67,3%), Sardegna (67%) e Friuli Venezia Giulia (66,6%). Tra queste
regioni, quelle che fanno registrare i maggiori incrementi delle percentuali di raccolta sono,
nell’ordine, le Marche, la Sardegna e l’Emilia Romagna. Si attestano al di sopra del 60%
di raccolta differenziata l’Umbria (63,4%), la Valle d’Aosta (62,3%) e il Piemonte
(61,3%) mentre poco al di sotto di tale soglia si colloca la percentuale dell’Abruzzo (59,6%).
Il numero di regioni con un tasso di raccolta al di sopra della media nazionale (58,1%)
è, pertanto, pari a 11. Toscana e Campania (il dato di quest’ultima rimane pressoché in-
variato rispetto al 2017) fanno rilevare percentuali di raccolta del 56,1% e 52,7%, ri-
spettivamente. La Liguria si attesta al 49,7%, il Lazio e la Basilicata al 47,3%, la Puglia
al 45,4% e la Calabria al 45,2%. Il Molise, il cui tasso di raccolta aumenta di 7,7 punti ri-
spetto al 2017, si colloca al 38,4%l 30,7%, mentre la Sicilia, con una progressione di 7,8
punti, si attesta poco al di sotto del 30% (29,5%).
L’analisi dei dati a livello provinciale evidenzia che delle 48 province che hanno raggiunto
il target del 65%, 34 sono localizzate nel nord Italia (10 delle 12 province della Lombar-
dia, tutte e 7 le province venete, entrambe le province del Trentino Alto Adige, 6 provin-
ce dell’Emilia Romagna, 3 su 4 del Friuli Venezia Giulia, 5 province del Piemonte e 1 pro-
vincia della Liguria), 8 nel Centro (4 nelle Marche, 3 in Toscana e una delle due provin-
ce umbre) e 6 nel Sud (4 in Sardegna e 1 sia inAbruzzo che in Campania). Analogamente
ai precedenti anni, i livelli più elevati di raccolta differenziata si rilevano per la provincia
di Treviso, che nel 2018 si attesta all’87,3%, seguita da Mantova (87,2%), Belluno (83,4%)
e Pordenone (81,6%). Le più basse percentuali di raccolta differenziata, inferiori al 30%,
si osservano per le province di Palermo (19,9%, nel 2017 17,3%), Siracusa (26,2%, in
crescita di quasi 11 punti rispetto al 15,3% del 2017), Crotone (27,3%, a fronte del 22,9%
del 2017) e Messina (28,7%, nel 2017 20,8%).

Le differenze tra le diverse regioni

Laureata in Ingegneria per l’Ambiente
e il Territorio, Valeria Frittelloni
è responsabile del Centro Nazionale
dei rifiuti e dell’economia circolare di ISPRA
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tadini ed istituzioni gli stessi danni prodotti
dalle decisioni più sbagliate e infauste. Per
realizzare una condizione che consenta di
attenuare il conflitto attraverso la fiducia, le
istituzioni devono agire nei tempi adegua-
ti, né troppo velocemente pressati da urgenze
non strettamente tecniche abbandonando
l’utilizzo di deroghe ed agendo, invece, stret-
tamente nell’ambito delle prescrizioni nor-
mative, né procrastinando eccessivamente
per non indurre illazioni sulle motivazioni
dei ritardi. Rendere i tempi previsti per i di-
versi passaggi istituzionali trasparenti, in
modo che i cittadini possano controllarne il
rispetto esercitando anche il così detto
controllo sociale, potrebbe essere un ele-

mento ulteriore per favorire la creazione di
relazioni fiduciarie. L’Istituzione del Sistema
nazionale a rete per la protezione dell’am-
biente avvenuta con Legge 28 giugno
2016, n. 132, nel garantire il coordinamento
del sistema dei controlli e la rete per la dif-
fusione dell’informazione ambientale, chia-
rendo ruoli e competenze in materia, rap-
presenta un passo nella direzione di rende-
re trasparente il sistema.
Cosa differenziano maggiormente gli
italiani?
Tra i rifiuti differenziati, l’organico si con-
ferma la frazione più raccolta in Italia.
Rappresenta il 40,4% del totale e nel 2018
registra un’ulteriore impennata con un
+ 6,9% rispetto al 2017. Tra 2016 e 2017 era
stato solo +1,6%. Questa tipologia di rifiu-
to deriva soprattutto da cucine e mense
(67,6%) e da rifiuti biodegradabili provenienti
dalla manutenzione di giardini e parchi
(28,2%).Al secondo posto per quantità, car-
ta e cartone (19,5% del totale), con 3,4 mi-
lioni di tonnellate e una crescita del 4,3% ri-

spetto al 2017. Segue il vetro, con oltre 2,1
milioni di tonnellate. La plastica fa registrare
una crescita della raccolta del 7,4%, con un
quantitativo complessivamente intercettato
pari a quasi 1,4 milioni di tonnellate. Di tale
quantitativo, 747 mila tonnellate sono rac-
colte nelle regioni settentrionali, con un va-
lore pro capite di circa 27 chilogrammi per
abitante, circa 247 mila in quelle del Cen-
tro (21 chilogrammi per abitante) e 374mila
in quelle del Sud (18 chilogrammi).
Cosa si può fare per migliorare ancora
la situazione?
Nel 2018 l’Italia ha riciclato il 50,8% delle
seguenti tipologie dei rifiuti urbani: organi-
co, carta e cartone, vetro, metallo, plastica
e legno. Il nuovo pacchetto sull’economia cir-
colare ha alzato l’asticella sul riciclaggio. Se
la direttiva 2008/98 aveva fissato un target
del 50% entro il 2020 per quella che si de-
finisce “preparazione per il riutilizzo e il ri-
ciclaggio dei rifiuti urbani”, le nuove diret-
tive hanno innalzato il target al 55%nel 2025,
al 60% nel 2030, al 65% nel 2035.

Reportage / raccolta differenziata e riciclo

Sopra: andamento della percentuale di raccolta differenziata dei rifiuti urbani, anni 2014-2018 (Fonte Ispra)

LADDOVE IL SISTEMA
FUNZIONA NORMALMENTE
LA RISPOSTA POSITIVA
DEL CITTADINO NON
SI FA ATTENDERE



I nuovi target costringono necessariamen-
te a implementare ancora il sistema delle
raccolte differenziate che sappiamo essere
propedeutico al riciclaggio di qualità dei ma-
teriali. Va evidenziato che la percentuale di
raccolta differenziata presenta notevoli
differenze sul territorio: in alcune realtà la
raccolta appare avere ancora ampi margi-
ni di miglioramento e questo lascia spera-
re di poter colmare il gap per il raggiungi-
mento degli obiettivi nei tempi imposti dal-
l’Unione europea. Inoltre, dobbiamo por-
ci il tema della qualità della raccolta che
deve essere sempre migliore per ridurre gli
scarti sul trattamento e garantire una mag-
giore efficacia del riciclaggio. Infine, la nuo-
va normativa europea ci invita a valutare la
possibilità di estendere il sistema di re-
sponsabilità estesa del produttore a più flus-
si di rifiuti garantendo in tal modo una va-
lorizzazione certa di tali flussi.
Occorre evidenziare, infatti, che il flusso de-
gli imballaggi per i quali sin dal 1994 la nor-
mativa ha previsto la responsabilizzazione
del produttore attraverso lo strumento eco-
nomico del contributo ambientale, rap-
presenta un esempio. Gli attuali sistemi di
raccolta, infatti, finanziati attraverso il
contributo ambientale sono tutti concentrati
sul flusso degli imballaggi, garantendone
l’adeguata valorizzazione fino alla re im-
missione della materia nei cicli produttivi.
Il 94% dei rifiuti plastici raccolti in modo

differenziato, ad esempio, è costituito da im-
ballaggi. Uno studio effettuato da Ispra, nel
2019, ha evidenziato che circa il 15% dei
rifiuti indifferenziati è costituito da rifiuti
plastici, in gran parte non di imballaggio,
che non vengono ancora adeguatamente va-
lorizzati ma che potrebbero esserlo con al-
trettanta efficacia.
Rispetto al resto dell’Europa siamo in-
dietro o avanti?
Secondo i dati di Eurostat del 2018 l’UE
produce mediamente per ogni cittadino cir-

ca 492 kg di rifiuti urbani ogni anno, l’Ita-
lia si colloca poco sotto i 500 kg per abi-
tante che è un dato accettabile se confron-
tato con altri paesi come Francia (527 kg pro
capite) e Germania (615 kg pro capite).
Il tasso di riciclaggio registrato a livello eu-
ropeo, nello stesso anno, raggiunge me-
diamente il 47%. L’Italia si posiziona de-
cisamente bene rispetto alla media europea
con il suo 50,8% superando comunque già
nel 2018, l’obiettivo del 50% previsto per
il 2020 dalla direttiva quadro sui rifiuti.

LA QUALITÀ DELLA
RACCOLTA DEVE ESSERE
SEMPRE MIGLIORE PER
RIDURRE GLI SCARTI
SUL TRATTAMENTO

Le app che aiutano a fare
la raccolta differenziata

Il Rifiutologo
Scaricabile gratuitamente dagli store, esiste anche in versione web
ma offre minori funzioni. L’app ideata dal Gruppo Hera, oltre a dare
informazioni su come differenziare, consente di inviare una se-
gnalazione da smartphone: basta scattare una foto per comunicare
direttamente a Hera un problema sui servizi ambientali. Inoltre leg-
ge il codice a barre di migliaia di prodotti in commercio e indica con
precisione il corretto smaltimento di tutte le componenti.

Riciclario
Ideata dalla società di consulenza Consea, è un’applicazione gra-
tuita che contiene informazioni generiche e specifiche per aiuta-
re i cittadini a fare una buona raccolta differenziata e offre, inol-
tre, informazioni relative alla TARI.

PuliAmo
È l’app ideata daAMSA, l’Azienda Milanese Servizi Ambientali. Per-
mette di rimanere aggiornati sui giorni di raccolta dei rifiuti nella
propria zona e di avere tutte le informazioni necessarie per una
corretta raccolta differenziata. Inoltre permette di richiedere il ri-
tiro dei rifiuti ingombranti, segnalare situazioni anomale, trovare
le aree attrezzate e custodite dove si possono portare alcuni ma-
teriali riciclabili, ricevere aggiornamenti sulle novità e le eventua-
li variazioni dei servizi nel territorio di interesse.

Junker
È stata creata dalla startup Giunko srl. Riconosce i prodotti grazie
al codice a barre, lo scompone nelle materie prime che lo costitui-
scono e indica in quali bidoni vanno gettate le varie parti nella pro-
pria zona. Recentemente Junker ha introdotto una funzione per ri-
conoscere gli oggetti dalla loro immagine, quindi basta scattare una
foto per ottenere tutte le informazioni necessarie per differenziare.



Riciclo: l’Italia avanguardia
dell’industria europea

l riciclo dei rifiuti è un’attività centrale
nel modello dell’economia circolare
poiché consente la produzione di
materie prime seconde e il loro im-

piego all’interno del ciclo produttivo, in-
sieme alle materie prime vergini. Lo svi-
luppo del riciclo e della simbiosi industriale
passa necessariamente dall’integrazione
del settore di gestione dei rifiuti e dell’in-
dustria manifatturiera che comunque, in par-
te, già oggi operano seguendo i principi del-
l’economia circolare.
L’anno scorso è stata presentata la decima
edizione dello studio annuale “L’Italia del
Riciclo”, promosso e realizzato dalla Fon-
dazione per lo Sviluppo Sostenibile e da
FISE UNICIRCULAR (l’Unione Imprese
Economia Circolare). Le principali evidenze
emerse sono che l’Italia si conferma avan-
guardia dell’industria europea del riciclo,
attestandosi per il recupero degli imballaggi
al terzo posto (con un tasso di riciclo al
67%), dopo Germania (71%) e Spagna

(70%). Diverse filiere degli imballaggi
(carta, vetro, plastica, legno, alluminio e ac-
ciaio) hanno già superato, o sono a un pas-
so dal farlo, i nuovi obiettivi previsti a li-
vello europeo per il 2025, altre (RAEE, vei-
coli fuori uso) crescono più lentamente. Un
settore strategico per un Paese, il nostro, po-

vero di materie prime e che ogni anno dal
riciclo riceve 12 milioni di tonnellate di ma-
terie prime per l’industria nazionale.
Secondo il rapporto “L’Italia del Riciclo”
dell’anno scorso, quindi, il riciclo dei rifiuti
in Italia ha fatto grandi passi in avanti. Nel
2020 sono stati fatti ulteriori passi avanti?
«I dati sul riciclo del 2020 ancora non sono
disponibili ma saranno ovviamente in-
fluenzati dalla pandemia da COVID-19 e
risentiranno del periodo di lockdown du-
rante il quale molte attività commerciali e
industriali sono rimaste chiuse», spiega Em-
manuela Pettinao,Area rifiuti e circular eco-
nomy della Fondazione per lo Sviluppo So-
stenibile. «Il periodo di chiusura infatti ha
inevitabilmente avuto effetti su tutta la ge-
stione dei rifiuti, in primo luogo, infatti, si
è registrata una riduzione della produzio-
ne dei rifiuti urbani tra il 10 e il 14% du-
rante le settimane di lockdown e, secondo
le stime dell’Ispra, per la fine dell’anno si
registrerà una riduzione complessiva dei ri-

fiuti urbani del 5%. Durante il periodo del
lockdown i cittadini non hanno perso la
buona abitudine di separare i rifiuti e il ser-
vizio di raccolta da parte dei Comuni ha
continuato a funzionare, questo ha porta-
to ad avere degli incrementi di raccolta, ri-
spetto allo stesso periodo dell’anno pre-
cedente, per alcune tipologie di rifiuti
come i rifiuti di imballaggio in carta e car-
tone e plastica».
Dottoressa Pettinao, le industrie del ri-
ciclo hanno ripreso la loro attività da al-
cuni mesi. Quali segnali arrivano?
Il dato allarmante è la difficoltà di vendita
delle materie prime seconde. Questo pro-
blema si è verificato sia durante il periodo
di lockdown, a causa della chiusura delle
industrie che utilizzano queste materie
prime seconde per le loro attività, sia nel pe-
riodo successivo, per la lenta ripresa delle
produzioni e per la necessità di ridurre gli
stock dei mesi precedenti. L’undicesima edi-
zione dell’Italia del riciclo, che sarà pre-
sentata a dicembre 2020, metterà meglio in
luce gli effetti della pandemia sulle attivi-
tà connesse al riciclo e sui possibili sviluppi
futuri grazie a un’indagine che stiamo
conducendo attraverso la consultazione
dei consorzi, delle associazioni e delle
imprese delle diverse filiere.
Quali sono le criticità che ancora per-
mangono?
Il settore del riciclo stava attraversando un
periodo complesso anche prima del-
l’emergenza, a causa di diverse criticità.Al-
cune di queste sono ormai “storiche”, come
i ritardi di certi territori nella raccolta dif-
ferenziata dei rifiuti urbani: rispetto alla me-
dia nazionale del 58% di raccolta, nel Sud
Italia, a fronte di un 67% della Sardegna, il
Molise ha raggiunto il 38% e altre 4 regio-
ni non hanno ancora raggiunto il 50%, ma
anche al Centro Italia, il Lazio ha ancora una

Secondo l’edizione 2019 di uno studio che la Fondazione per lo Sviluppo Sostenibile realizza ogni
anno, il riciclo dei rifiuti nel nostro Paese ha fatto grandi passi avanti. Pur tenendo conto, spiega
Emmanuela Pettinao per la Fondazione, che «i dati del 2020 risentiranno del periodo di lockdown»
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NEL PERIODO 2006-2018
LA GESTIONE DEI RIFIUTI
IN TUTTA EUROPA SI
È ORIENTATA SEMPRE
PIÙ VERSO IL RICICLO

Emmanuela Pettinao, ricercatrice della
Fondazione Sviluppo Sostenibile, specializzata
sulla circular economy e sul ciclo dei rifiuti



raccolta differenziata ferma al 47%. Si os-
servano, inoltre, carenze di impianti per il
trattamento delle frazioni raccolte soprattutto
al Sud con un conseguente “nomadismo” dei
rifiuti da una regione all’altra.Altre criticità
sono più “recenti” come i ritardi nelle
emanazioni dei decreti di cessazione della
qualifica dei rifiuti (c.d. End of Waste) e il
problema dei rinnovi e dei rilasci delle au-
torizzazioni degli impianti di riciclo com-
plicate dalle nuove procedure di controllo
a campione recentemente introdotte, che
sembrano di scarsa efficacia e i cui impat-
ti andranno verificati nella pratica. Per il
mercato delle materie prime seconde ge-
nerate dal riciclo si devono poi considera-
re le difficoltà di assorbimento dei quanti-
tativi prodotti a prezzi remunerativi per le
attività di riciclo, sia per il venir meno di al-
cuni sbocchi esteri (in particolare verso la
Cina) sia per i bassi prezzi praticati per al-
cune materie prime vergini. Da questo
punto di vista i due nuovi decreti End ofWa-
ste per la gomma riciclata dagli pneumati-
ci fuori uso e per la carta e il cartone am-
plieranno gli sbocchi di mercato dei rifiuti
provenienti da due settori che producono im-
portanti quantità di rifiuti.
Migliorare la raccolta differenziata in au-
tomatico migliora il riciclo dei rifiuti?
Purtroppo la relazione non è così diretta, al
contrario, a livello nazionale con l’incre-
mento delle percentuali di raccolta diffe-
renziata aumentano anche gli scarti, cioè
quei rifiuti conferiti erroneamente nelle rac-
colte differenziate che non possono però es-
sere riciclati. Nel corso degli ultimi anni, se-
condo i dati forniti da Ispra, si registra una
crescita costante di questi scarti, aumenta
quindi la distanza tra i rifiuti raccolti se-
paratamente e quelli che vengono effetti-
vamente riciclati: se nel 2014 il riciclo dei
rifiuti urbani era il 40% dei rifiuti prodot-
ti e la raccolta differenziata era al 45%, quin-
di con 5 punti percentuali di differenza, cioè
di scarti non riciclabili, nel 2018 il riciclo
arriva al 45% contro una raccolta diffe-
renziata del 58%, con un divario di 13 pun-
ti percentuali. Gli errori di conferimento
possono essere determinati da tantissimi fat-
tori, come la scarsa sensibilizzazione dei cit-
tadini, l’assenza di informazioni sullo
smaltimento nelle etichette delle confezioni
o la difficoltà a separare le componenti di
un imballaggio realizzato da più materia-
li. Come accennato prima, la gestione di
questi scarti è un costo che è possibile ri-

durre migliorando la qualità attraverso in-
vestimenti su informazione e coinvolgi-
mento dei cittadini, su strumenti premian-
ti per promuovere una raccolta differenziata
di qualità e su modelli di raccolta e cerni-
ta che assicurino la minimizzazione delle
frazioni estranee e migliorino le tecniche per
allargare la parte di queste frazioni che vie-
ne comunque riciclata.
Guardando al tasso di riciclo, l’Italia
come si posiziona rispetto al resto d’Eu-
ropa?
Nel periodo 2006-2018, ultimo anno di-
sponibile, la gestione dei rifiuti in tutta Eu-
ropa si è orientata sempre più verso il rici-
clo: la produzione complessiva di rifiuti è
rimasta pressoché stabile a 2,5 miliardi di
tonnellate, mentre è cresciuto il recupero di
materia che supera il miliardo di tonnella-
te. Nello stesso arco temporale in Italia i ri-
fiuti totali prodotti sono passati da 155 a 174
milioni di tonnellate (+12%) e il riciclo è
cresciuto da 76 a 112 milioni di tonnella-
te (+47%). Nello specifico il riciclo dei ri-
fiuti urbani nel 2018 in Italia è arrivato a 15
milioni di tonnellate, pari al 50% dei rifiu-
ti urbani prodotti. Rispetto ai principali Pae-
si europei (Germania, Francia, Spagna e Po-
lonia), l’Italia si colloca al secondo posto
dietro la Germania che raggiunge il 67% di
riciclo. L’Italia, inoltre, supera la media eu-
ropea. Il riciclo dei rifiuti speciali, sempre
nel 2018, in Italia ha raggiunto circa 97 mi-
lioni di tonnellate, pari al 68% dei rifiuti spe-
ciali prodotti. Rispetto agli altri principali
Paesi europei in questo caso l’Italia è al pri-
mo posto, con un tasso di riciclo nettamente
superiore alla media europea che si ferma
al 35%. Complessivamente quindi il rici-

clo dei rifiuti in Italia ha delle ottime per-
formance, frutto di un sistema di imprese
che, nel corso di oltre 20 anni, si sono strut-
turate in un vero e proprio settore industriale
in grado di valorizzare gli scarti per rein-
serirli nei cicli produttivi.Aquesto buon ri-
sultato ha sicuramente contribuito anche la
normativa ambientale che ha disciplinato le
attività di gestione dei rifiuti regolamen-
tando le diverse fasi del ciclo e imponen-
do target sempre più ambiziosi che hanno
indirizzato il settore verso l’economia cir-
colare. Bisogna peròmigliorare ancora il no-
stro impegno per la transizione a un’Italia
ancora più circolare attraverso un incre-
mento dell’utilizzo di questi materiali pro-
venienti dal riciclo all’interno dei cicli
produttivi in sostituzione delle materie
prime vergini.
Come va l’andamento delle singole filiere?
Nella decima edizione del Rapporto “L’Ita-
lia del riciclo”, pubblicata lo scorso anno,
abbiamo dedicato ampio spazio all’anali-
si dell’andamento delle diverse filiere ne-
gli ultimi 10 anni. Da questi dati emerge che
molte filiere del riciclo hanno avuto delle
buone performance con dati positivi sia a
livello europeo che italiano.

IMBALLAGGI

I rifiuti di imballaggio, per esempio, han-
no visto crescere l’avvio al riciclo del-

IL PERIODO DI
CHIUSURA CAUSA COVID
HA INEVITABILMENTE
AVUTO EFFETTI SU TUTTA
LA GESTIONE DEI RIFIUTI
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l’UE28, passando da 46 milioni di tonnel-
late del 2006 a 58 milioni di tonnellate nel
2016. Nello stesso periodo in Italia si è pas-
sati da 6,7 a 8,5 milioni di tonnellate. Il tas-
so di riciclo rispetto all’immesso al consumo
è passato nell’UE28 dal 57 al 67%, men-
tre in Italia è cresciuto da 55 a 67%, per-
fettamente in linea col dato europeo e con
i nuovi obiettivi europei del 65% al 2025
e del 70% al 2030.

ORGANICO

Un altro esempio di buona performance è
quello della frazione organica: la raccolta dif-
ferenziata è passata da 3,3milioni di tonnellate
del 2008 a oltre 6,6 milioni di tonnellate nel
2017, con una crescita di 3,3 milioni di ton-
nellate. Il settore ha avuto una crescita co-
stante anche dei quantitativi trattati e del-
l’impiantistica dedicata, soprattutto con l’au-
mento degli impianti che hanno inserito in te-
sta la sezione di digestione anaerobica.

PNEUMATICI

Per i pneumatici fuori uso, negli anni per cui
sono disponibili dati confrontabili (2013-
2018), il riciclo è cresciuto da 136.000 ton-
nellate a 176.000 tonnellate, con un aumento
di 40.000 tonnellate pari al 29%. Sul tota-
le dei pneumatici gestiti la percentuale di
quelli avviati al riciclo è aumentata dal 43
al 58%. A partire dal 2011 il settore è di-
sciplinato dal regime di Responsabilità
Estesa del Produttore che è servita a con-
trastare, almeno in parte, il fenomeno degli
abbandoni e sversamenti sul territorio, an-
che se rimane ancora irrisolto il problema
della gestione dei pneumatici provenienti da
vendite in nero e senza contributo.

OLI MINERALI

Passando agli oli, nei dieci anni appena tra-
scorsi la filiera degli oli minerali usati ha

visto incrementare le quantità avviate a ri-
generazione da 100.000 tonnellate del
2009 a 123.000 tonnellate nel 2018, pari
al 23% in più. In questo periodo la raccolta
si è avvicinata al 100% dell’olio racco-
glibile, ma è importante proseguire e agi-
re sulla comunicazione e sull’educazione
sia delle imprese sia dei cittadini per ten-
tare di sottolineare quell’attenzione al
tema rifiuti che, nel corso degli anni, ha
consentito di ottenere ottimi risultati in di-
fesa dell’ambiente.

OLI, GRASSI ANIMALI E VEGETALI

Gli oli e grassi animali e vegetali usati, in-
vece, hanno visto incrementare le quanti-
tà raccolte e avviate a riciclo da 42.000 ton-
nellate del 2009 a 76.000 tonnellate del
2018. La crescita in questi anni è stata
dell’81%. L’evoluzione della filiera è tan-
gibile nei dati di raccolta espressi negli anni:
si è passati da un utilizzo poco valorizza-
to dell’olio vegetale esausto, a un massic-
cio utilizzo in vari settori, tra cui la pro-
duzione di biodiesel.

RIFIUTI EDILI

Un altro settore importante, viste le quan-
tità in gioco, è quello dei rifiuti da costru-
zione e demolizione. In questo caso, però,
l’andamento del tasso di recupero di materia
è praticamente costante e fermo al 75% (sti-
me Ispra). Negli ultimi dieci anni il setto-
re del recupero dei rifiuti inerti ha subito in
gran parte la crisi che ha colpito il mondo
dell’edilizia. L’assenza di grandi opere e il
mancato inserimento nei capitolati di ap-
palto e nei prezzari regionali delle voci re-
lative agli aggregati riciclati e artificiali ha
causato una forte flessione della domanda
di questi materiali, con il conseguente ac-
cumulo negli impianti di recupero di quan-
titativi di prodotto invenduto o l’utilizzo di
questi materiali come riempimenti.

AUTOVEICOLI

Anche per il settore dei veicoli fuori uso si
registra un andamento non positivo: nei die-
ci anni appena trascorsi il reimpiego e il ri-
ciclo si riducono in quantità, da 1,2 milio-
ni di tonnellate del 2007 a 896.000 tonnel-
late del 2016 principalmente a causa del calo
delle rottamazioni, mentre la percentuale di
reimpiego e riciclo fa registrare un solo pun-
to di incremento in dieci anni (da 82 a 83%),
al di sotto del target dell’85% previsto per

il 2015. Il tasso di recupero complessivo è
fermo all’83% rispetto ai rifiuti generati, de-
cisamente lontano dal target del 95% pre-
visto al 2015. Le carenze strutturali registrate
si sono perpetuate negli anni e nessun pro-
gresso si è registrato in particolare per il re-
cupero energetico. Il rifiuto prodotto dagli
impianti di frantumazione, il car fluff, rap-
presenta la frazione principale avviata a
smaltimento e costituisce uno tra i maggiori
problemi dell’intera filiera. Una corretta de-
contaminazione degli autoveicoli, viste le ca-
ratteristiche di potere calorifico possedute
dal fluff, costituito essenzialmente da ma-
teriali organici, ne consentirebbe un effica-
ce recupero energetico.

Rimangono, infine, due filiere di cui si mo-
nitora principalmente il tasso di raccolta per
valutare il raggiungimento dei target pre-
visti per legge: i rifiuti da apparecchiature
elettriche ed elettroniche e le pile e accu-
mulatori portatili.

APPARECCHIATURE ELETTRICHE

ED ELETTRONICHE

Per i rifiuti da apparecchiature elettriche
ed elettroniche in questi dieci anni si re-
gistra un aumento dei quantitativi raccol-
ti da 193.043 tonnellate del 2009 a 310.611
del 2018, (+61%). Se si considerano la rac-
colta pro-capite, l’Italia passa da 3,2
kg/ab del 2009 a 4,1 kg/ab nel 2016, una
crescita lenta, che porta il nostro Paese al
42% di raccolta rispetto al peso medio del-
l’immesso al consumo nel triennio pre-
cedente, lontana dall’obiettivo del 65%
previsto per il 2019. Questo ritardo del-
l’Italia è ancora più evidente se confron-
tato con i risultati raggiunti dagli altri prin-
cipali Paesi europei: il Regno Unito nel
2017 arriva a 13 kg/ab, la Francia a 10,1
kg/ab e la Germania a 9,1 kg/ab.

PILE E ACCUMULATORI

Il tasso di raccolta delle pile e accumulato-
ri portatili tra il 2013 e il 2018 è cresciuto
da 8.420 a 10.432 tonnellate (+24%). Nel-
lo stesso periodo il tasso di raccolta rispet-
to all’immesso al consumo è cresciuto dal
36 al 42%, contro un obiettivo al 2016 del
45%.A livello europeo, il tasso di raccolta
è passato dal 37% del 2013 al 46% del 2016:
rispetto alle altre potenze europee, l’Italia
si posiziona all’ultimo posto per tasso di rac-
colta delle pile e accumulatori portatili.
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Carta e cartone: gli italiani
virtuosi sono sempre di più

Italia è uno dei paesi leader in Eu-
ropa per il riciclo di carta e car-
tone. «Nel comparto degli im-
ballaggi – spiega Amelio Cec-

chini, presidente di Comieco, Consorzio Na-
zionale Recupero e Riciclo degli Imballaggi
a base Cellulosica - il tasso di riciclo è
all’81%, già oltre il 75% previsto dalla nuo-
va normativa europea al 2025 e in linea con
l’obiettivo dell’85% previsto per il 2030. In
altri termini, in Italia si riciclano 4 scatole
su 5 con tutti i benefici economici e am-
bientali che ne possono conseguire».
DottorCecchini, il Rapporto Annuale sul-
la raccolta differenziata e riciclo di carta
e cartone in Italia mostra che il trend per
il riciclo di carta e cartone è in crescita:
secondo i vostri dati, a cosa è dovuta que-
sta crescita?
Nel 2019 in Italia sono state raccolte com-
plessivamente più di 3,5 milioni di tonnel-
late di carta e cartone, il 3% in più rispetto
all’anno precedente, con un pro-capite me-

dio di 57,5 kg/ab. La crescita è stata trainata
principalmente dalle regioni del Sud Italia
che hanno fatto registrare complessiva-
mente un incremento dell’8,5%. Questo im-
portante risultato è stato raggiunto grazie a
una filiera efficiente, quella del riciclo, che
non si è mai fermata (nemmeno in pieno
lockdown) confermandosi settore essenziale
per il Sistema Paese. La raccolta differen-
ziata, infatti, è un’abitudine sempre più dif-
fusa e consolidata nel nostro Paese, tanto che
viene fatta sempre meglio: per la prima vol-
ta nel 2019 l’incidenza delle impurità nel-
la raccolta differenziata di carta e cartone
svolta dalle “famiglie” è scesa sotto la so-
glia del 3%. Questo dato tuttavia non deve
far pensare che la sfida per la qualità sia vin-
ta: c’è ancora necessità di migliorare sia in
fase di conferimento che di raccolta.
L’azione di Comieco è stata centrale per il
raggiungimento di questi risultati: il Con-
sorzio ha sempre garantito il ritiro e l’avvio
al riciclo delle raccolte comunali su tutto il

Nel 2019 cresce del 3% la raccolta differenziata di carta e cartone e il riciclo si conferma oltre l’80%
allineandosi al trend degli ultimi anni. È quanto rileva Comieco, nel suo Rapporto Annuale sulla
raccolta differenziata e riciclo di carta e cartone in Italia, giunto alla venticinquesima edizione

L’
È il Consorzio nazionale recupero e ri-
ciclo degli imballaggi a base cellulosi-
ca, e raggruppa cartiere, produttori,
trasformatori e importatori di carta e car-
tone per imballaggio. È stato istituito nel
1985 come ente privato dalla volontà di
un gruppo di aziende del settore carta-
rio interessate a promuovere il concet-
to di “imballaggio ecologico” e dal 1997
è diventato consorzio nazionale per il ri-
ciclo di questo tipo di materiale. I con-
sorziati di Comieco sono produttori,
importatori e trasformatori di materiale
e di imballaggi cellulosici, possono
aderire anche i recuperatori. Ad oggi
Comieco, in qualità di consorzio, rag-
gruppa circa 3.330 aziende tra cartiere,
trasformatori di materiale e di imballaggi
cellulosici e impianti di recupero.

Chi è Comieco

A destra Amelio Cecchini: dal 2018 è presidente di Comieco



territorio nazionale e in qualunque condi-
zione di mercato. Un aspetto non seconda-
rio se si considera che il 2019 è stato un anno
caratterizzato dalla depressione del merca-
to della carta da riciclo, al punto che molti
Comuni che gestivano tutta o parte della pro-
pria raccolta fuori convenzione hanno chie-
sto di rientrare nel circuito consortile per
beneficiare della garanzia del ritiro offerta
da Comieco. Il Consorzio ha dunque gesti-
to attraverso le convenzioni attuative del-
l’AccordoAnci/Conai quantità superiori ri-
spetto agli anni precedenti: sono 2 milioni
le tonnellate (delle 3,5 totali raccolte) gestite
da Comieco nel 2019, a fronte dei quali ha
erogato ai comuni in convenzione 129 mi-
lioni di euro in corrispettivi economici.
Quali differenze si riscontrano nella

raccolta differenziata di carta e cartone
tra nord, centro e sud Italia?
Sebbene il Nord Italia continui ad essere
l’area che performa meglio in assoluto, nel
2019 è il Sud a far registrare una importante
crescita della raccolta, riducendo così il gap
esistente con le altre principali aree del Pae-
se. Nel Nord Italia sono state raccolte 1,8mi-
lioni di tonnellate (+0,6%), di queste
568mila arrivano dalla Lombardia, prima re-
gione italiana per quantità raccolte, mentre
l’Emilia Romagna si conferma leader per
media pro-capite con 85,2 kg raccolti da cia-
scun abitante. Nel Centro Italia la crescita
– più difficoltosa a causa delle problemati-
che della gestione dei rifiuti di Roma - è trai-
nata dalla Toscana (+4,4%), mentre al Sud
primeggia la Sicilia (+15,9%), seguita dal
Molise (+12,5%) e dalla Calabria (+9,3%).
Qual è l’obiettivo per i prossimi anni?
Gli obiettivi riflettono l’attività del Con-
sorzio e quindi da una parte riguardano lo
sviluppo della raccolta differenziata sotto
il profilo quantitativo, andando a intercet-
tare i volumi che ancora sfuggono alla rac-
colta, e in questo senso un bacino impor-
tante è al Sud, e qualitativo dove c’è ancora
necessità di migliorare le performance,
sia in fase di conferimento che di raccolta.
Allo stesso tempo, un altro obiettivo im-
portante riguarda l’innovazione della filie-
ra e in questo senso si stanno facendo pas-
si avanti importanti dal punto di vista del-
la prevenzione degli imballaggi, affinché il
packaging risponda a quelle caratteristiche
di sostenibilità dalle quali non si può pre-
scindere anche a garanzia del buon riciclo.
Come si muoverà Comieco per rag-
giungerlo?

Comieco continuerà a incentivare e svi-
luppare la raccolta differenziata garanten-
do l’avvio a riciclo di carta e cartone cor-
rettamente raccolti e differenziati e soste-
nendo i Comuni in convenzione attraver-
so i contributi economici previsti dal-
l’Accordo Anci-Conai ma anche con atti-
vità di informazione locale al cittadino. Per
la qualità, continuerà inoltre ad aumenta-
re l’attività sul territorio con controlli e ve-
rifiche sempre più stringenti e infine la-
vorerà al fianco della filiera per mettere a
punto quel processo di innovazione già in
atto e rappresentata dagli avanzati test di
laboratorio per verificare la riciclabilità di
un imballaggio in carta e cartone, l’utiliz-
zo di strumenti e macchinari di ultima tec-
nologia, fino allo studio di imballaggi
sempre più innovativi che permettano di ac-
coppiare la carta ad altri materiali che ne
valorizzino le caratteristiche sostenibili e
biodegradabili.

1) Il 60% degli italiani (ricercaAstra-Co-
mieco) pensa che per produrre la car-
ta le foreste vengano distrutte. Il suo
consumo dovrebbe quindi essere ri-
dotto. La maggior parte del legno che
viene utilizzato per produrre carta pro-
viene da foreste gestite in modo so-
stenibile. In Europa per ogni albero ta-
gliato, ne vengono piantati altri 3. Oggi
l’aumento annuo delle foreste europee
equivale a 6.450 km2, pari all’area di ol-
tre 4.000 campi da calcio.
2) La carta ha un forte impatto am-
bientale in termini di emissioni CO2. La
carta è un prodotto naturale, rinnova-
bile e riciclabile, e contribuisce al con-
tenimento di emissioni di anidride car-
bonica. Leggere un quotidiano ogni
giorno produce il 20% in meno di
CO2 rispetto alla lettura online per cir-
ca 30 minuti.
3) Una volta che i cittadini hanno se-
parato correttamente carta e cartone da-
gli altri rifiuti, spesso viene buttato via tut-
to insieme e non viene riciclato. Lo pen-
sano 3 italiani su 5. Falso! È un vero e
proprio esempio di economia circolare:
ne vengono riciclate 3 mila t al giorno.

Falsi miti
da sfatare
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DIFFERENZIATA È
UN’ABITUDINE SEMPRE PIÙ
DIFFUSA E CONSOLIDATA
NEL NOSTRO PAESE



RAEE: aumenta
la consapevolezza

el primo semestre del 2020
Ecolamp, consorzio che si de-
dica alla raccolta e al trattamento
delle Apparecchiature Elettriche

ed Elettroniche giunte a fine vita (RAEE),
ha gestito, in tutta Italia, 1.614 tonnellate di
RAEE. In particolare, ha ritirato 819 ton-
nellate di piccoli elettrodomestici, elettro-
nica di consumo e apparecchi di illumina-
zione giunti a fine vita e 795 tonnellate di
sorgenti luminose esauste. Sebbene l’emer-
genza Coronavirus abbia portato a un con-
sistente rallentamento della raccolta diffe-
renziata nel periodo di lockdown, Eco-
lamp ha continuato a garantire i propri ser-
vizi senza alcuna interruzione. Dopo l’en-
trata in vigore delle misure di contenimen-
to, prima nelle zone rosse e successivamente
su tutto il territorio nazionale, si è assistito,
com’era prevedibile, a una flessione della
raccolta che in alcuni casi ha superato

l’80%, rispetto allo stesso periodo del
2019. Tuttavia, con la riapertura della mag-
gior parte delle attività tra la fine di maggio
e l’inizio di giugno, si è assistito a una for-
te ripresa delle richieste di ritiro.
«L’emergenza Covid ha inevitabilmente
prodotto ripercussioni in tutti gli ambiti e set-
tori, incluso quello della raccolta differen-
ziata dei rifiuti», spiega Fabrizio D’Amico,
direttore generale del Consorzio Ecolamp.
«Ecolamp ha subito reagito adottando tut-
te le precauzioni necessarie e attrezzando-
si in modo da continuare a garantire i pro-
pri servizi senza alcuna interruzione. No-
nostante la flessione nei mesi più critici del-
l’emergenza, abbiamo assistito a una forte
ripresa della raccolta a partire dalla fine di
maggio e confido che quest’andamento si
mantenga nella seconda parte dell’anno, con-
sentendo di avviare a corretto trattamento
quantitativi di RAEE sempre crescenti».

DottorD’Amico, parlando di raccolta dif-
ferenziata RAEE, rispetto al resto del-
l’Europa siamo avanti oppure indietro?
Il sistema RAEE italiano, al pari delle
principali economie europee, pur regi-
strando quantitativi di raccolta in continua
crescita, è ancora lontano dal raggiungi-
mento dei più recenti e ambiziosi target di
raccolta differenziata, introdotti dalla
normativa europea. L’Italia vanta d’altro
canto eccellenti standard nel trattamento
di questi rifiuti, trasformandoli in un va-
lore aggiunto per l’ambiente, in termini di
inquinamento evitato e di energia e ma-
terie prime recuperate.
Rispetto alla raccolta differenziata di al-
tri materiali, in Italia c’è una maggiore
ignoranza per quanto riguarda la diffe-
renziata dei rifiuti RAEE?
La conoscenza di questa categoria di
raccolta differenziata è notevolmente au-

Il sistema dei Rifiuti di Apparecchiature Elettriche ed Elettroniche
italiano, spiegano da Ecolamp, è lontano dal raggiungimento dei
target europei richiesti ma registra continui miglioramenti

N
Fabrizio D’Amico



mentata negli ultimi anni, in linea con una
sempre più diffusa coscienza ambientale.
Una recente ricerca condotta da GFK in
cinque diversi Paesi europei e commis-
sionata tra gli altri da Ecolamp, ha evi-
denziato che i cittadini italiani sono sem-
pre più consapevoli delle ricadute positi-
ve sull’ambiente derivanti dal riciclo dei
RAEE e che un’ampia maggioranza co-
nosce i corretti luoghi di conferimento. Ci
sono poi categorie di raccolta differenziata
storicamente più radicate nelle abitudini

del cittadino, carta e plastica in partico-
lare, che in ogni caso favoriscono la dif-
fusione in generale di una crescente cul-
tura del riciclo.
Qual è la domanda più frequente che vi
sentite rivolgere dai cittadini?
Di solito il cittadino entra in contatto con
Ecolamp attraverso le informazioni e co-
municazioni presenti sul sito del consorzio,
le sue pagine social e le iniziative destina-
te al pubblico, in particolare famiglie e stu-
denti. Le domande che più spesso ci sono

rivolte, anche tramite i commenti online, ri-
guardano i luoghi dove conferire questi ri-
fiuti, se effettivamente i RAEE vengono ri-
ciclati e cosa se ne ricava. In genere gli uten-
ti rimangono impressionati alla notizia
che, ad esempio, dal riciclo di una lampa-
dina si può recuperare oltre il 95%.
Cosa rientra nei rifiuti RAEE?
L’acronimo RAEE sta per Rifiuti di Ap-
parecchiature Elettriche ed Elettroniche, ov-
vero i rifiuti originati da tutti quei prodot-
ti che per funzionare correttamente devo-

Una ricerca è stata condotta in Austria, Germania, Italia, Paesi Bassi e Spagna
da GfK Italia e commissionata dai membri di EucoLight, l'associazione europea
dei sistemi di conformità per i RAEE di illuminazione, di cui il consorzio ita-
liano Ecolamp è socio fondatore, ha sondato la percezione e il comportamento
dei cittadini nello smaltimento di lampadine, apparecchi di illuminazione e
altri elettrodomestici. Osservando in particolare i dati riferiti allo smaltimento
e al riciclo delle lampadine, emerge che:

➜ tra il 62% e l’88% degli intervistati identifica correttamente il giusto

luogo di smaltimento;

➜ tra il 61% e il 75% usa le isole ecologiche per riciclare le lampadine

esauste. Con una maggiore incidenza in Italia e inAustria, dove oltre il 30%

ricorre regolarmente ai centri di raccolta comunali per smaltire questi rifiuti.

➜ La percentuale di smaltimento delle lampadine esauste con il servizio di

restituzione su base 1contro1 o 1contro0 presso i punti vendita della distribuzione

è invece inferiore, attestandosi tra il 38% e il 59%, con un’applicazione più signifi-

cativa in Spagna, Paesi Bassi e Germania.

Lo smaltimento delle lampadine

Reportage / raccolta differenziata e riciclo



no essere alimentati da correte elettrica o
da campi elettromagnetici. L’eterogenea ca-
tegoria dei RAEE viene suddivisa, in base
ad alcune caratteristiche comuni che li ren-
dono più omogenei in termini di traspor-
to e trattamento, in 5 diversi raggruppa-
menti: R1 freddo e clima, R2 grandi bian-
chi, R3 TV e monitor, R4 piccoli elettro-
domestici, elettronica di consumo e appa-
recchi di illuminazione, R5 sorgenti lu-
minose. Un ulteriore modo per riconosce-
re se un certo prodotto a fine vita vada o
meno smaltito nella raccolta differenziata
dei rifiuti.
Qual è il ruolo di Ecolamp?
Ecolamp è il consorzio senza scopo di lu-
cro per il recupero dei Rifiuti di Apparec-
chiature Elettriche ed Elettroniche (RAEE).
Nato nel 2004 per volontà delle principali
aziende nazionali e internazionali del set-
tore illuminotecnico attive sul mercato
italiano, oggi il consorzio riunisce oltre 250
produttori. Ecolamp ha sviluppato in tutto
il Paese un servizio per la gestione completa
e capillare delle fasi connesse al ritiro, tra-
sporto, recupero e trattamento dei RAEE e,
accanto alla raccolta presso le Isole Eco-

logiche comunali, ha attivato una serie di
canali volontari dedicati ai conferimenti del-
l’utenza professionale.
Qual è il prossimo obiettivo e cosà farà
Ecolamp per raggiungerlo?
L’obiettivo principale è quello di conti-
nuare a contribuire al miglioramento del
sistema RAEE in Italia, con la trasparen-
za, affidabilità e professionalità che sin dal-
la nascita hanno contraddistinto il con-
sorzio. Ecolamp intende continuare a cre-
scere nella raccolta, così com’è sempre sta-
to nella sua mission, a prescindere dalla
presenza di target specifici. Il nostro non
è un business con scopo di lucro, pertan-
to l’obiettivo è fare sempre meglio in ter-
mini di servizi offerti ai nostri soci, il cui
numero cresce anno dopo anno, in un pa-
norama di mercato dinamico e di regola-
mentazione in continuo aggiornamento. A
tutto ciò si aggiunge anche l’impegno ad
aumentare, anche attraverso la comuni-
cazione, la consapevolezza del cittadi-
no/consumatore sull’esistenza di un si-
stema RAEE organizzato. Un tassello
fondamentale per la realizzazione di una
concreta economia circolare.

È un consorzio senza scopo di lucro de-
dito alla raccolta e al trattamento delleAp-
parecchiature Elettriche ed Elettroniche
giunte a fine vita (RAEE). Nato nel 2004
per volontà delle principali aziende na-
zionali e internazionali del settore illu-
minotecnico delmercato italiano, oggi riu-
nisce circa 250 produttori di apparec-
chiature elettriche ed elettroniche. Dal
2015 Ecolamp è tra i soci fondatori di Eu-
coLight, l’associazione europea nata
per dare voce ai Sistemi Collettivi RAEE
specializzati nei rifiuti di illuminazione.
Ecolamp porta avanti numerose attività
per sensibilizzare cittadini e operatori del
settore, coinvolgendo l’unione pubblica
sul tema del corretto riciclo dei RAEE.
Oggi Ecolamp, in un’ottica di economia
circolare, garantisce il recupero di oltre
il 95% dei materiali di cui questi rifiuti
sono composti e il corretto smaltimento
delle sostanze inquinanti, evitando che
vengano disperse nell’ambiente.

Chi è Ecolamp
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I consorzi
del recupero e del riciclo
Nel corso del 2019 in Italia è stato avviato
a riciclo il 70% dei rifiuti di imballaggio: un
totale di 9 milioni e 560mila tonnellate sui
13 milioni e 655mila immessi al consumo.
Un incremento del 3,1% rispetto ai quanti-
tativi del 2018, che aveva visto riciclare 9 mi-
lioni e 270mila tonnellate. La crescita è trai-
nata essenzialmente da un aumento del
6,2% nel riciclo dei rifiuti provenienti dal-
la raccolta urbana. Queste stime arrivano dal
CONAI, il Consorzio Nazionale Imballag-
gi, un consorzio privato senza fini di lucro
costituito dai produttori e utilizzatori di
imballaggi, con la finalità di perseguire gli
obiettivi di recupero e riciclo dei materiali
di imballaggio previsti dalla legislazione eu-
ropea e recepiti dalla normativa italiana. Al
sistema consortile aderiscono circa 800.000
imprese. CONAI ha segnato il passaggio da
un sistema di gestione basato sulla discari-
ca a un sistema integrato, che si basa sulla
prevenzione, sul recupero e sul riciclo dei
materiali da imballaggio. Il sistema consortile
costituisce in Italia un modello di gestione

da parte dei privati di un interesse di natu-
ra pubblica: la tutela ambientale, in un’ot-
tica di responsabilità condivisa tra imprese,
pubblica amministrazione e cittadini, che va
dalla produzione dell’imballaggio alla ge-
stione del fine vita dello stesso. Il consorzio
opera con i Comuni in base a specifiche con-
venzioni, rappresenta per i cittadini la ga-
ranzia che i materiali provenienti dalla rac-
colta differenziata trovino pieno utilizzo at-
traverso corretti processi di recupero e rici-
clo. CONAI indirizza l’attività e garantisce
i risultati di recupero dei sei consorzi dei ma-
teriali: RICREA, per l’acciaio, CIAL, per
l’alluminio, COMIECO, per carta/cartone
(vedi approfondimento pagina 33), RILE-
GNO, per il legno, COREPLA, per la pla-
stica, e COREVE per il vetro.

CIAL
Con 51.400 tonnellate di imballaggi in al-
luminio riciclate nel 2019, pari al 70% del-
le complessive 73.400 tonnellate immesse
sul mercato – cui vanno aggiunte 4.500 ton-

nellate di imballaggio sottile destinato alla
termovalorizzazione – l’Italia si conferma
anche per il 2019 tra le eccellenze a livel-
lo europeo per quantità di alluminio riciclato
prodotto. Sono i dati raccolti da CIAL, il
Consorzio Imballaggi Alluminio che rap-
presenta l’impegno assunto dai produttori
di alluminio e dai produttori e utilizzatori di
imballaggi in alluminio, nonché dai recu-
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peratori e riciclatori di imballaggi in allu-
minio post-consumo, nella ricerca di solu-
zioni per ottimizzare gli imballaggi nonché
raccogliere, recuperare e riciclare gli im-
ballaggi in alluminio post-consumo, con-
ciliando le esigenze di mercato con quelle
di tutela dell’ambiente.
Il risultato del 2019, vitale per un Paese la cui
produzione di alluminio si basa al 100% sul
riciclo, ha consentito di evitare emissioni ser-
ra pari a 381mila tonnellate di CO2 e ri-
sparmiare energia per oltre 164mila tonnel-
late equivalenti di petrolio, ed è stato reso pos-
sibile grazie all’azione combinata di istitu-
zioni, imprese, operatori, cittadini e comu-
ni. In particolare, sono oggi oltre 5.406
(+232 rispetto al 2018) i Comuni e circa 46
milioni i cittadini attivi nella raccolta diffe-
renziata dell’alluminio con cui CIAL colla-
bora, nell’ambito dell’Accordo QuadroAnci-
CONAI, su tutto il territorio nazionale. Nu-
meri che hanno consentito una crescita del
22,6% della raccolta differenziata gestita dal
Consorzio nell’ultimo anno. Dato questo in
linea con gli incrementi degli ultimi anni (lo
scorso anno era cresciuta del 19%) a dimo-
strazione di una maggiore efficienza dei ser-
vizi di gestione e degli impianti di selezio-
ne e trattamento.

COREVE
Come Consorzio Recupero Vetro, CoReVe
è responsabile del raggiungimento degli
obiettivi di riciclo e recupero dei rifiuti di
imballaggio in vetro prodotti sul territorio
nazionale. Anno record, il 2019, per quan-
to riguarda la raccolta differenziata e il ri-
ciclo del vetro in Italia. I dati contenuti nel
tradizionale rapporto annuale curato da Co-
ReVe fotografano un Paese sempre più vir-
tuoso, con punte di eccellenza assoluta. Pri-

ma dello scoppio dell’emergenza sanitaria
mondiale, per la pandemia da Covid 19, gli
italiani hanno incrementato significativa-
mente sia il consumo di imballaggi in ve-
tro, che la successiva raccolta e il loro ri-
ciclo a fine vita. In pratica, hanno miglio-
rato le loro performance in materia di so-
stenibilità e salvaguardia delle risorse, sia
dal punto di vista economico che ambien-
tale. Il primo segnale positivo è rappre-
sentato dalla quantità di rifiuti d’imballag-

gio in vetro recuperati dopo il consumo, gra-
zie alla raccolta differenziata urbana: nel
2019 gli italiani hanno separato 2.336.000
tonnellate di rifiuti d’imballaggio in vetro,
il 6,7% in più rispetto all’anno preceden-
te. L’incremento maggiore in termini di rac-
colta pro capite si registra nelle regioni del
Centro, dove nel 2019 ogni abitante ha dif-
ferenziato in media 36,2 kg di imballaggi
di vetro dopo il consumo, 3,8 kg in più ri-
spetto all’anno prima. Seguono a ruota i cit-

Ecopneus: la società che gestisce
i Pneumatici Fuori Uso riciclandoli
Rientrando tra la categoria dei rifiuti speciali
non pericolosi, per iPneumatici Fuori Uso
è previsto uno specifico flusso di recupe-
ro e trattamento: non rientrano quindi nel
circuito della raccolta differenziata rivolto ai
cittadini, i quali tuttavia possono, nei Comuni
dove è possibile, conferirli eventualmente
nelle isole ecologiche dislocate sul territo-
rio. In Italia, infatti, il sistema di gestione dei
PFU è improntato sulla cosiddetta “re-

sponsabilità del produttore-importatore”
che obbliga produttori e importatori di
pneumatici a provvedere alla gestione di un
quantitativo di pneumatici arrivati a fine vita
pari a quanto immesso nel mercato del ri-
cambio l’anno solare precedente.
ECOPNEUS è la società senza scopo di
lucro tra i principali operatori della gestione
dei PFU-Pneumatici Fuori Uso in Italia,
che gestisce mediamente 210.000 ton-
nellate di PFU che ogni anno vengono tra-
sformate in gomma riciclata per realizzare
campi da calcio di ultima generazione, su-
perfici sportive indoor e outdoor, isolanti
acustici e anti vibranti per l’edilizia, asfal-

ti modificati “silenziosi” e duraturi, elementi
dell'arredo urbano oppure recuperate
come energia. Fino ad oggi la raccolta dei
Pneumatici Fuori Uso effettuata da Ecop-
neus è sempre andata oltre il proprio tar-
get di raccolta imposto per legge, calco-
lato sui quantitativi di pneumatici rego-
larmente immessi nel mercato l’anno
precedente dalle aziende socie di Ecop-
neus: un impegno unico in Italia che
contribuisce fortemente a evitare il rischio
di una gestione ambientalmente scorret-
ta, un obiettivo raggiungibile pienamente
solo con il contributo di tutti gli oltre 50
soggetti attualmente autorizzati alla ge-
stione dei PFU in Italia. Dal 2011 sono in-
fatti oltre 2 milioni le tonnellate di PFU rac-
colte e trasformate nella filiera Ecop-
neus, di cui 130.000 oltre il proprio target.
Una filiera virtuosa composta da circa 100
aziende con oltre 1.000 addetti, che già
oggi consente di evitare l’importazione di
materie prime vergini per oltre 140 milio-
ni di euro mediamente ogni anno con im-
portanti benefici ambientali ed economi-
ci. Grazie all’attività di recupero e riciclo
di Ecopneus solo nel 2019 è stata evita-
ta l’emissione di 371mila tonnellate di CO2
equivalenti (quanto 210mila automobili
che percorrono 30mila km in un anno), un
consumo di acqua di quasi 1,5 milioni di
m3 (un volume equivalente al consumo
medio giornaliero di
oltre 6 milioni di
cittadini) e un pre-
lievo di materie
prime di 337mila
tonnellate.
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tadini del Mezzogiorno che passano da una
raccolta annua pro capite di 27,4 kg nel
2018 a 30,6 kg nell’anno successivo. Men-
tre al Nord, dove la raccolta differenziata
è consolidata, sono stati raccolti in media
45,8 kg di, 1,4 kg in più rispetto al 2018.
Complessivamente, i cittadini italiani sono
passati da una raccolta pro capite di 36,2 kg
nel 2018 ai 38,7 kg del 2019.

RICREA
Consorzio Nazionale per il Riciclo e il Re-
cupero degli Imballaggi in Acciaio, RI-
CREA svolge la propria funzione istituzio-
nale favorendo, promuovendo e agevolando
la raccolta e il riciclo degli imballaggi usati
di acciaio. Gli imballaggi usati provengono
sia dalla raccolta differenziata fatta dai cit-
tadini sia dalla raccolta ad hoc fatta su
aziende, negozi e attività produttive. L’Italia
si può considerare un’eccellenza nella raccolta
differenziata di questi imballaggi: nel 2019
sono state riciclate 399.006 tonnellate (+3,1%
rispetto all’anno precedente) di barattoli e sca-
tolette, bombolette spray, tappi corona e cap-
sule, latte, fusti, fustini in acciaio, pari al peso
di circa 167Atomium, il celebre monumento
di Bruxelles. Un traguardo importante rag-
giunto grazie all’impegno di tutta la filiera,
a partire dai cittadini che ogni giorno diffe-
renziano correttamente gli imballaggi in ac-
ciaio, un metallo che viene riciclato all’infi-
nito senza perdere le proprie intrinseche qua-
lità. Gli ultimi dati raccolti mostrano un au-
mento del 4,7% di imballaggi raccolti rispetto
al 2018, per un totale di 480.921 tonnellate.
In forte crescita anche la quota pro-capite di
imballaggi in acciaio raccolti in un anno, che
segna un +18% rispetto al 2018 con una me-
dia di 3,79 kg per abitante. Le 399.006 ton-
nellate di imballaggi in acciaio avviate al ri-

ciclo nel 2019 hanno consentito di rispar-
miare 1,4 TWh di energia primaria e 268.000
tonnellate di materia prima. Il valore eco-
nomico della materia recuperata in un anno
è di 39 milioni di euro.

RILEGNO
Il consorzio nazionale che si occupa della
raccolta, del recupero e del riciclo degli im-
ballaggi di legno ha il compito di garantire
il raggiungimento degli obiettivi fissati per
legge per il recupero complessivo degli im-
ballaggi legnosi post consumo quali pallet,
cassette, casse, gabbie e bobine per cavi pro-
venienti sia dalla raccolta differenziata mes-
sa in atto dalle amministrazioni comunali, sia
dalla raccolta effettuata da operatori priva-
ti presso le industrie e la grande distribuzione.
Il riciclo del legno in Italia sfiora i due mi-
lioni di tonnellate con una percentuale nel ri-
ciclo degli imballaggi che arriva al 63%, tra
le più alte in Europa. La gran parte di tutto
questo materiale riciclato è costituito da pal-
let, imballaggi industriali, imballaggi orto-
frutticoli e per alimenti, ma una quota im-
portante, pari a 676.000 tonnellate, provie-
ne dalla raccolta urbana realizzata attraver-
so le convenzioni attive con 4.545 Comuni
italiani, dove confluiscono materiali prove-
nienti dal consumo domestico come vecchi
mobili, cassette per la frutta o per vini e li-
quori, fino ai tappi in sughero.
Dati importanti arrivano anche dalla rige-
nerazione dei pallet, fondamentale in ottica
di prevenzione, e in costante crescita: sono
ben 839.000 le tonnellate, ovvero oltre 60 mi-
lioni i pallet usati, riparati e ripristinati per
la loro funzione originaria e reimmessi al
consumo. Il sistema del recupero e del rici-
clo del legno in Italia rappresenta un concreto
esempio di economia circolare che in poco
più di 20 anni ha creato una “nuova” eco-

nomia che ha prodotto risultati importanti sia
in termini ambientali, sia per la capacità di
creare sviluppo e occupazione e che si
pone all’avanguardia in Europa con una per-
centuale del 63% nel riciclo degli imballaggi
di legno, ben oltre il target fissato dal-
l’Unione Europea al 30% per il 2030.

COREPLA
Il Consorzio nazionale per la raccolta, il ri-
ciclo e il recupero degli imballaggi in plastica,
COREPLA, con più di 2.500 imprese con-
sorziate della filiera del packaging in plasti-
ca (produttori di materia prima, produttori di
imballaggi, utilizzatori che autoproducono i
propri imballaggi, riciclatori) garantisce che
gli imballaggi raccolti in modo differenzia-
to siano avviati a riciclo e recupero con effi-
cienza, efficacia ed economicità. Riceve la rac-
colta differenziata dei rifiuti d’imballaggio in
plastica effettuata dai Comuni, riconoscendo
corrispettivi per i maggiori costi sostenuti e
supporta i Comuni con strumenti di infor-
mazione ed educazione ai cittadini per mi-
gliorare la qualità della raccolta differenzia-
ta, massimizzandone le possibilità di riciclo.
Assicura il corretto avvio a riciclo e recupe-
ro del materiale raccolto, facendosi carico del-
la sua valorizzazione e collocazione presso
le imprese di riciclo, nel rispetto delle rego-
le del mercato e della parità di accesso per tut-
ti gli operatori. Coinvolge i cittadini e le im-
prese nell’obiettivo di prevenire la formazione
dei rifiuti di imballaggio in plastica e ridur-
ne l’impatto a fine vita. Nel 2019 sono state
oltre 1.370.000 le tonnellate di plastica rac-
colte in modo differenziato, ovvero il 13% in
più rispetto al 2018. Un nuovo record in ter-
mini di quantità trattata, che porta l’Italia ad
un pro capite medio annuo di 22,8 kg.
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Solo gli imballaggi in plastica sono oggetto
di raccolta differenziata, per esempio: bottiglie,
flaconi, vasetti, vaschette, retine da ortofrutta,
dispenser, portauova, piatti, bicchieri, pluriball.
Gli oggetti durevoli e i vari manufatti in plastica
sono da conferire nelle isole ecologiche comunali,
ove disponibili, o nell’indifferenziato





GESTIONE IDRICA SMART

• CANONE DI NOLEGGIO
• REVAMPING TERMICO
• CONTABILIZZAZIONE ACQUA
E RISCALDAMENTO

MONITORAGGIO COSTANTE
DEI CONSUMI GENERALI DIVISIONALI

• Monitorare e ridurre il conguaglio idrico

• Rinnovare il parco contatori del condominio installando contatori

conformi alla Direttiva MID (Direttiva europea 2004/22/-ce)

• Dotare il condominio di contatori divisionali (ove non presenti)

senza necessità di opere murarie
• Prevenire il rischio di perdite nella rete idrica condominiale

ed eliminare i consumi presunti

• Maggiore sicurezza personale:

mai più qualcuno in casa per le attività di lettura

GESTIONE TERMICA SMART

• Monitorare giornalmente un impianto gestito

fino ad oggi in walk-by (lettura locale)

• Intervenire tempestivamente in caso di anomalia sui

dispositivi di misura, evitando l’attribuzione di consumi presunti

• Controllare e gestire i propri consumi:

senza consapevolezza non può esserci risparmio

• Sostituire i ripartitori a fine vita senza ulteriori investimenti

• Accedere ai propri consumi di riscaldamento comodamente

dallo smartphone

App per utenti e amministratori

SMS in caso di anomalie

Telelettura giornaliera
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Settore immobiliare

era di poco superiore a 1.800 euro. Le spe-
se per l’abitazione rappresentano quasi un
terzo (32,5%) della spesa complessiva per
i consumi delle famiglie in affitto. La quo-
ta destinata all’abitazione è composta
per i due terzi dal pagamento del canone,
che in definitiva pesa per oltre un quinto
della spesa complessiva. Le famiglie in af-
fitto hanno, rispetto al resto delle famiglie,
minori risorse da destinare agli altri capi-
toli di spesa; ciò vale in particolare per le
quote destinate a trasporti, ricreazione,
spettacoli e cultura, servizi ricettivi e ri-
storazione, servizi sanitari e salute, abbi-
gliamento, calzature, arredo e altro.

Analisi della proprietà immobiliare
Teniamo conto del fatto che il totale dei
contribuenti italiani (fonte finanze.gov.it) è
così distribuito:

➜ Totale contribuenti: 41.414.154
➜ Contribuenti proprietari immobiliari:

25.744.003
➜ Totale contribuenti con reddito

fino a 26mila euro: 32.491.469
➜ Totale contribuenti proprietari

immobiliari con reddito fino
a 26mila euro: 19.480.426

Questo dato, peraltro proveniente da fon-

INTRODUZIONE

Per capire quanto l’emergenza sanitaria
che stiamo vivendo in questi mesi, a
causa della velocissima diffusione del Co-
ronavirus, abbia realmente colpito tutta la
società italiana e, in modo particolare, il
settore del lavoro e quello della casa, Con-
fabitare ritiene si debba partire da una
analisi dello status quo del mondo im-
mobiliare e degli affitti. A questo fine, se
si vuole avere un dato concreto e gesti-
bile bisogna fare un’esatta fotografia di chi
sono realmente i proprietari immobiliari nel
nostro Paese. Solo in questo modo si po-
tranno valutare appieno i possibili inter-
venti volti a gestire e calmierare, anche in
via temporanea, una situazione poten-
zialmente esplosiva.

Famiglie, abitazioni
e patrimonio immobiliare
In base ai dati del 2018, poco più dell’80%
delle famiglie residenti (quasi 19 milioni di
famiglie) viveva in una casa di proprietà,
mentre poco meno del 20% viveva in abi-
tazioni in affitto o sub affitto. Ma da un’at-
tenta analisi di questi dati che cosa si evin-
ce? Ci dicono che questa composizione
mostra una qualche variabilità territoriale:
il titolo di proprietà dell’abitazione è più dif-
fuso nelle isole dove ben il 75% delle fa-
miglie risulta essere proprietario. La per-
centuale dei proprietari immobiliari nel re-
sto di Italia si attesta, invece, al 72,6% nel

nord, al 72% nel centro e al 68,3% nel sud.
La spesa media mensile per le famiglie
che pagano l’affitto è di circa 400 euro a
livello nazionale, più alta nel centro (460
euro) e nel nord (420 euro).

La spesa per i consumi
e il titolo di godimento dell’abitazione
Nel 2018, al netto degli affitti, la spesa per
i consumi sostenuta dalle famiglie italia-
ne in abitazione di proprietà era pari a
2.100 euro, mentre per le famiglie in affitto

FAMIGLIE ITALIANE
PER TITOLO DI GODIMENTO (2018)
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dicale un cambio di tutti i parametri e dob-
biamo dire purtroppo sempre con ten-
denza al negativo. Per questo motivo ri-
teniamo centrale e fondamentale, tra le ini-
ziative da mettere in campo nella prossi-
ma manovra di Bilancio, quello della ce-
dolare secca per i canoni concordati.
Con specifico riferimento alla legge 431/98
e al DM 16.01.2017, devono essere fissati
i criteri per l’ottenimento del beneficio fi-
scale riferito ai canoni concordati e la con-
seguente richiesta di estensione del be-

neficio a tutti i comuni d’Italia (anche at-
traverso un’equiparazione del Coronavi-
rus a una calamità di tipo naturale) che si
basa su tre assi portanti e fondamentali,
che vi spiegheremo qui sotto:

Il riconoscimento della necessità di
estendere - attraverso il principio di egua-
glianza - i benefici fiscali a tutti i comuni,
anche al fine di riequilibrare, da un pun-
to di vista costituzionale, l’attuale situa-
zione di disparità di trattamento.

L’affermazione del principio di equità
del canone, che solo attraverso il cosid-
detto canone concordato ci permetterà di
rispondere in modo oggettivo a una serie
di parametri ma anche di bisogni.

Una conseguente maggiore disponi-
bilità di risorse economiche per le fami-
glie (attraverso una tassazione più equa
e un canone più moderato), che se da un
lato potrebbe far pensare a una minore
entrata per le casse dello Stato, dall’altro
risulterebbe indubbiamente una molla
tesa a favorire una maggiore predispo-
sizione ai consumi con conseguente
contributo al rilancio economico. Oltre ai
ricavi fiscali che lo Stato potrebbe trarre
come conseguenza all’inevitabile emer-
sione di tutta o parte dei contratti oggi ge-
stiti in nero. Contratti, questi, non più con-
venienti ai locatori, se anche loro potranno
beneficiare di vantaggi fiscali.

te autorevole e qualificata, ci aiuta a sfa-
tare l’immagine di un proprietario immo-
biliare appartenente a una casata di sog-
getti che dal punto di vista economico è
considerata agiata. Questo ci induce ad
approfondire ulteriormente la cosa.
Sempre dalla fonte finanze.gov.it risulta-
no i seguenti dati: “Su un totale di circa 25
milioni di proprietari immobiliari risulta che
oltre 20 milioni di immobili siano a capo di
pensionati e lavoratori dipendenti (27% di-
pendenti e 18% pensionati). Emerge,
inoltre, che meno di 600 mila siano i pro-
prietari identificabili come persone giuri-
diche (17% società di persone, 72% so-
cietà di capitale e 11% enti non com-
merciali)”.

Il mondo delle locazioni
Di fronte a un dato aggregato di circa
4.600.000 locatori vediamo che oltre il
20% degli stessi è collocato in una fascia
anagrafica compresa fra i 30 e 50 anni,
mentre oltre il 35% è in una fascia ana-
grafica tra i 51 e i 70 anni. Di questi dati
dovremo poi tenere conto di seguito, per
le nostre valutazioni complessive.
Questa analisi, seppur sintetica, ci forni-
sce una serie di scenari riferiti al 2018, un
anno nel quale la crisi economica era cer-
tamente forte, ma non percepita comun-
que da tutti nella sua reale portata.
Poi è arrivato il 2020, con l’emergenza da
Covid-19, che ha determinato in modo ra-
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vemente lesiva dei principi costituzionali
sui quali si fonda la proprietà privata, ma
costituisce un’ingiustificata disparità di
trattamento, altrettanto censurabile, che va
anche a danno dei conduttori onesti ma in
crisi. Confabitare, nello stigmatizzare
quanto approvato dalla Camera e nel-
l’accogliere positivamente l’ordine del
giorno 08/07/2020 a firma “On. Bianchi
Matteo”, quale associazione portatrice di
interessi specifici, ritiene di formulare le se-
guenti osservazioni e proposte.

Revisione art. 17 bis
Si chiede che il governo voglia fissare la
sospensione dell’esecuzione degli sfrat-
ti nei seguenti termini:

➜ 31/12/2020: con riferimento esclusivo
agli sfratti per morosità notificati e con-
validati dopo il giorno 01/06/2020 e rela-
tivi a canoni non pagati a partire dal gior-
no 01/02/2020 in poi, con previsione di
compensazione per i locatori;

➜ nessuna sospensione per gli sfratti per
morosità la cui convalida sia anteceden-
te il giorno 01/01/2020;

➜ nessuna sospensione per gli sfratti per
finita locazione, dato che sarebbe priva di
qualsiasi logica se non quella di arreca-
re danno ai locatori.

Compensazione
Per gli sfratti di cui al precedente punto 1,
con sospensione al 31 dicembre, si chie-
de l’introduzione di una compensazione fi-
scale a vantaggio dei locatori, mediante
previsione di un “bonus” da portare in
compensazione sulla dichiarazione dei
redditi, utilizzabile in 5 rate fisse annuali a
partire dalla dichiarazione 2020. Da ultimo,
si ritiene indispensabile evidenziare l’as-
soluta necessità che il governo non adot-
ti ulteriori provvedimenti di sospensione,
dopo il 31 dicembre 2020, per non esa-

sperare gli animi dei proprietari im-
mobiliari che magari da anni non
percepiscono l’affitto e anche al

fine di evitare da un lato che molti
contratti “escano dall’ambito della le-

galità” per passare al mondo del som-
merso, e dall’altro che si aprano spazi per
la criminalità, la quale avrebbe la pos-
sibilità di “sostituirsi allo Stato” nello slog-
gio dei conduttori morosi.

prietari che non sono né possono diven-
tare i “servizi sociali” al posto dello Stato
e dei Comuni e, cosa ancora più grave,
finisce per legittimare i furbi che non pa-
gano e restano per un tempo molto lun-
go dentro gli immobili (dei cui redditi i lo-
catori, magari, hanno urgente necessità
per sopravvivere). Il provvedimento, in-
trodotto certamente con il presupposto di
voler fronteggiare le conseguenze eco-
nomiche causate dal Covid-19 sul com-
parto locazioni, in realtà non coinvolge in
alcun modo i contratti “colpiti” dall’emer-
genza, essendo infatti ancora troppo pre-
sto perché si riversino nei tribunali, men-
tre “regala” a tutti gli effetti un salvacon-
dotto sulle morosità antecedenti, anche di
molti anni: il manifestarsi dell’epidemia.
In questo modo purtroppo si compiono
due forzature giuridiche che potremmo
definire molto gravi: da un lato si reitera
quella che è a tutti gli effetti una sorta di
espropriazione temporanea della pro-
prietà privata, dato che i locatori non pos-
sono disporre liberamente dei propri im-
mobili pur avendone titolo giuridico; dal-
l’altro si legittimano soprattutto le perso-
ne disoneste, quelle che non pagano per
scelta e non per necessità, danneggian-
do i locatori che, in molti casi, sono fami-
glie che hanno fatto enormi sacrifici per in-
vestire in un immobile da mettere a reddito
e sul quale reddito contavano, questo sì,
per superare questo periodo di lunga
emergenza. Tenuto conto del fatto che nel
2020 quasi nessun procedimento di sfrat-
to è riferibile a Covid-19, quale aiuto e be-
nificio concreto dall’emendamento ap-
provato potranno trarne i conduttori colpiti
dalla crisi e morosi nel pagamento degli
affitti? Nessuno. Dato che, se va bene, per
loro il problema dell’esecuzione di un’even-
tuale sfratto si porrà più o meno solo a par-
tire dalla primavera 2021. Sarà, invece, un
sicuro vantaggio e un bel regalo solo per
i furbi! Questa è una norma non solo gra-

BLOCCO DEGLI SFRATTI

Famiglie, abitazioni
e patrimonio immobiliare
Quello dell’esecuzione degli sfratti e del-
le norme tendenti a limitarne la portata (in
genere con riferimento ai comuni ad alta
tensione abitativa) ovvero a sospenderne
in toto l’attuazione (cosiddetto blocco
degli sfratti) è un tema da molti, troppi,
anni dibattuto in Italia senza che qualcu-
no abbia voluto affrontare il problema in
modo serio e concreto, trovando sempre
e solo soluzioni “posticce” e demagogiche
che, in molti casi, hanno solo contribuito
a far proliferare gli “spazi di illegalità” o a
indurre molti proprietari a tenere sfitti gli
alloggi. Nemmeno in un momento storico
difficile e drammatico come questo, ca-
ratterizzato dall’emergenza da Covid-19
e dalla conseguente drammatica crisi eco-
nomica, la politica ha avuto il coraggio di
voltare pagina e aprire una stagione di di-
battito e di riforme serie che tanto servo-
no al settore, ma ha preferito “ancorarsi”
alla consuetudine di scaricare sui pro-
prietari non solo il peso della socialità, ma
anche le conseguenze della propria in-
capacità di affrontare il problema con i giu-
sti strumenti. E infatti, a seguito dell’ap-
provazione, da parte della Camera dei De-
putati, dell’emendamento presentato dal
gruppo LEU, è stata introdotta la proroga
dal 1° settembre al 31 dicembre 2020 del
blocco dell’esecuzione degli sfratti di cui
all’art. 17 bis del “decreto rilancio”, che ha
modificato l’art. 103 del “decreto cura Ita-
lia”. Confabitare, da sempre al fianco dei
propri associati e, in generale, di chi pos-
siede immobili, è estremamente preoc-
cupata per questa scelta che, ancora una
volta, scarica una parte del welfare sui pro-

Settore immobiliare



CEDOLARE SECCA

I numeri della cedolare secca

La cedolare secca piace ai locatori: sono
oltre 2,5 milioni infatti ad averla scelta
come regime opzionale di tassazione
per gli introiti derivanti dai canoni di lo-
cazione abitativa. Questo emerge dai
dati pubblicati dal MEF, che certificano
come 2 milioni 558 mila locatori nell’anno
di imposta 2018 abbiano optato per l’im-
posta sostitutiva introdotta dall’articolo 3
del decreto legislativo n. 23/2011, di cui:

➜ 1 milione 752 mila locatori che hanno
usufruito della cedolare con aliquota al 21%;

➜ 793 mila locatori che hanno usufruito
della cedolare con aliquota ridotta del 10%;

➜ 13 mila locatori che hanno usufruito
della cedolare secca per le locazioni
brevi (aliquota anche questa del 21%).

La distribuzione geografica dei proprietari
rileva come la cedolare sia preferita in
Lombardia (circa 431 mila locatori), Lazio
(circa 287mila) ed Emilia Romagna; il dato
è ovviamente influenzato dalle grandi
città, dove l’aliquota del 10% rende ancora
più appetibile l’opzione per la cedolare.
Numeri rilevanti anche per quanto ri-
guarda il valore dei redditi imponibili, che
supera i 15,7 miliardi di euro, di cui 10,8
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per i locatori che hanno utilizzato l’aliquota
del 21%, e oltre 4,8 per l’aliquota del 10%;
l’imponibile medio si colloca tra i 6 e i 7
mila euro annui a locatore.
Il gettito fiscale prodotto come detto è su-
periore ai 2,7 miliardi di euro, con poco più
di 1100 euro per singolo contribuente.
Si ritiene che un’estensione della cedolare
secca al 10% a tutti i comuni d’Italia, an-
dando però a definire che tale beneficio
sia applicabile inizialmente ai soli comu-
ni che abbiano rinnovato gli accordi ter-
ritoriali dopo il 15 marzo 2017 (vedi de-
creto ministeriale del 16/01/2017), possa
incidere nel bilancio dello Stato (minori en-
trate) a circa 1,5 miliardi di euro. Abbia-
mo però sufficienti elementi supportati dal-
la relazione Ade del 2018 che ci dicono
che se da un lato l’introduzione della ce-
dolare secca al 10% ha determinato una
contrazione delle entrate per lo Stato, il ri-
sultato finale attraverso l’emersione delle
basi imponibili ha di fatto compensato le
minori entrate nel medio periodo.

L’applicazione della cedolare secca
È importante ricordare come l’applicazio-
ne della cedolare secca permette al lo-
catore di assoggettare i canoni di loca-
zione percepiti non alla tassazione ordi-
naria ma a una imposta sostitutiva pari al:

➜ 21% per i contratti di locazione a ca-
none libero e per i contratti a canone con-

cordato stipulati per i comuni non consi-
derati ad alta tensione abitativa;

➜ 10% per i contratti a canone concor-
dato stipulati nelle città metropolitane, nei
comuni capoluoghi di provincia e in quel-
li considerati ad alta tensione abitativa
compresi nell’elenco CIPE;

➜ 21% per i canoni delle locazioni brevi.

Inoltre, per i contratti con cedolare secca
vi è l’esenzione da imposta di registro e
di bollo. L’opzione per la cedolare secca
può essere effettuata al momento della sti-
pula del contratto (inserendo nell’atto
l’apposita clausola) o nelle annualità suc-
cessive, entro 30 giorni dalla scadenza,
dandone comunicazione scritta al con-
duttore con l’apposita comunicazione da
effettuare nello stesso termine presso
l’Agenzia delle Entrate. L’opzione permane
fino al termine del contratto, salvo revoca
da effettuare con le stesse modalità per
l’opzione. L’opzione o la revoca valgono
per l’intera annualità e non è possibile in-
vece l’opzione per singoli mesi. Con l’ap-
plicazione della cedolare però il locato-
re deve rinunciare a chiedere l’adegua-
mento dell’ISTAT annuale del canone di
locazione al conduttore.
Può usufruire della cedolare secca solo il
locatore come persona fisica che loca l’im-
mobile al di fuori di attività professionali o
di impresa. In questa parte evidenziamo
che a fronte di una fiscalità più bassa per
la proprietà verrannomesse in moto le leve
del minore canone per l’inquilino e di con-
seguenza maggiori risorse che l’inquilino
potrà rimettere nel mercato (vedi settore
della sanità, trasporti, terziario).



Da Luglio 2020 il mercato tutelato, per le utenze domestiche, per l’energia
elettrica ed il gas, verrà definitivamente abolito. Scegli ora, scegli meglio.

Offerta esclusiva per i Condomini di Confabitare
-7% sulla componente materia prima

Per informazioni scivere a convenzionihera@gmail.com
o chiamare il 3279190690



CEDOLARE SECCA
(ABITATIVO)

La cedolare secca al 10% come stru-
mento di diffusione dei contratti a ca-
none concordato e come forma di so-
stegno ai locatori e ai conduttori
L’emergenza sanitaria scoppiata lo scor-
so febbraio a causa del Coronavirus, ol-
tre ad aver innescato una crisi per tutto
il comparto della sanità, ha fatto esplodere
il problema di un Paese che, dal punto di
vista del lavoro, “navigava alla deriva”
senza che vi fosse l’indicazione, da par-
te di qualcuno, della rotta da seguire per
giungere a un approdo sicuro. Il blocco
dei licenziamenti e la cassa integrazione
estesa anche a chi non ne aveva prima
diritto, hanno solo temporaneamente rin-
viato quella che potrebbe essere una vera
e propria “resa dei conti” di tutto il siste-
ma economico italiano. E se a essere col-
pite molto duramente sono state (e sa-
ranno forse in misura maggiore nei pros-
simi 6/12 mesi) tutte le attività, anche le
famiglie non ne sono uscite indenni.
Oggi, forse, il “welfare familiare”, grazie
all’aiuto “piramidale” nonni-figli-nipoti (e
alla propensione degli italiani al risparmio)
consente ancora alle famiglie di reggere,
disponendo di un minimo di liquidità. Ma
per quanto potranno farlo? Va da sé che
la conseguenza finale della inevitabile cri-
si di liquidità delle famiglie (dovuta anche
ai rischi connessi alle attività che po-
trebbero chiudere) sia l’impossibilità di far
fronte al pagamento del canone di loca-
zione. E non potranno essere solo i ser-
vizi sociali dei singoli comuni la soluzio-
ne a tutti questi problemi.

Confabitare, anche al fine di aiutare le fa-
miglie e scongiurare il proliferare degli
sfratti per morosità, è convinta che si deb-
ba favorire la stipula di contratti a cano-
ne calmierato (i cosiddetti 3+2), che
consenta a entrambe le parti, locatori e
conduttori, di poter concordare canoni so-
stenibili avendone entrambi un qualche

vantaggio (gli uni di tipo economico, pa-
gando sicuramente di meno; gli altri fi-
scale, grazie alle riduzioni d’imposta).
Un vantaggio assolutamente semplice da
introdurre e sostenibile è l’applicazione
della cedolare secca con aliquota al
10% su tutto il territorio nazionale.
Infatti, questa agevolazione fiscale è già
in vigore in caso di emergenza a segui-
to di eventi considerati calamitosi; l’attuale
normativa in vigore prevede che l’appli-
cazione della medesima sia del 10% an-
ziché del 21%, con riferimento ai contratti
di locazione a canone concordato stipu-
lati per immobili situati in comuni per i
quali è stato deliberato, negli ultimi 5 anni
precedenti la data del 28/5/2014, lo sta-
to di emergenza a seguito di eventi ca-
lamitosi. Per l’anno 2020 tale riduzione di
aliquota si applica limitatamente ai comuni
con popolazione fino a 10mila abitanti. La
riduzione di aliquota trova la propria giu-
stificazione nel dare un aiuto concreto alle
comunità e ai territori che sonon stati col-
piti da gravi sciagure naturali.

Confabitare ritiene che tutto il territorio
italiano debba essere interessato, nel
2020, a causa purtroppo delle conse-
guenze disastrose della pandemia da Co-
vid-19, un effetto sicuramente parago-
nabile a uno stato di emergenza a seguito
di eventi calamitosi. Un effetto che ne-
cessita di provvedimenti a sostegno di tut-
ti, anche dei proprietari immobiliari in qua-
lità di locatori di immobili.

Confabitare è, pertanto, convinta che sia
doveroso estendere per almeno un trien-
nio - 2020 / 2021 / 2022 - l’applicazione
dell’aliquota ridotta della cedolare secca
al 10% a tutti i contratti di affitto concor-
dati, stipulati per gli immobili ubicati su tut-
to il territorio nazionale. Questo consen-

tirebbe a molti conduttori di proporre ai
locatori il passaggio dai contratti a canone
libero (i c.d. 4+4) ai contratti a canone mo-
derato (i c.d. 3+2), con riduzione del-
l’ammontare complessivo dell’affitto da
pagare e, a favore dei secondi, una
compensazione attraverso l’applicazione
dell’aliquota al 10% combinata con la ri-
duzione dell’aliquota IMU del 25%.
Si tratta, altresì, di una manovra giusta ed
equilibrata che favorisce - come in effet-
ti stiamo già osservando da almeno due
anni - da un lato l’emersione di molti con-
tratti oggi invece gestiti totalmente “in
nero” (e il conseguente aumento delle im-
poste e tasse incassate direttamente
dallo Stato), dall’altro l’eliminazione di al-
cuni aspetti caratterizzati da un’ingiusti-
ficata disparità di trattamento, con seri
dubbi sotto il profilo costituzionale.

Diversamente si rischia - soprattutto se
le famiglie non saranno più in grado di
far fronte agli originari canoni di affitto -
non solo un aumento degli sfratti che po-
trebbe assumere proporzioni ai limiti, se
non oltre, dell’ordine pubblico, ma anche
un sovraccarico di lavoro per i comuni,
che non hanno però né le adeguate
strutture né le risorse per farvi fronte.
L’assenza o la scarsità di alloggi d’emer-
genza da parte dei comuni, così come la
scarsa disponibilità di alloggi di edilizia
residenziale e popolare, renderebbero
l’eventuale intervento pubblico del tutto
inefficace. E non sarà sicuramente con il
blocco degli sfratti che si potrà pensare
di riequilibrare la situazione o di stem-
perare le possibili e pericolose tensioni
sociali che ne potrebbero derivare.

Settore immobiliare
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CEDOLARE SECCA
(COMMERCIALE)

La cedolare secca per le locazioni
ad uso diverso come strumento di
sostegno al settore del commercio,
artigianato, terziario e industria

L’emergenza internazionale per il Covid-
19 ha determinato - sia per la chiusura ge-
neralizzata del Paese che per il blocco
delle attività in generale - pesantissime ri-
percussioni sull’economia del territorio na-
zionale. Il fenomeno ha colpito, anche se
in diverso modo, sia le attività industriali,
sia quelle commerciali, artigianali e pro-
fessionali. In pratica, da questa crisi sa-
nitaria ed economica il “mondo delle
partite IVA” ne esce pesantemente com-
promesso, sia dal punto di vista della te-
nuta economica delle attività, che della ca-
pacità di rimanere sul mercato e, laddo-
ve abbiano respiro internazionale, resta-
re competitive con le aziende estere.

L’avvio della “Fase 2” non ha risolto il
problema (del resto alcuni esperti stima-
no che ci vorranno almeno da sei mesi a
un anno prima di capire come stanno re-
almente le cose) e, anzi, in qualche caso,
ha fatto sì che molte “attività sospese” si
siano rese conto di non poter riaprire o di
non poter resistere più di qualche mese
e ciò non per perdita di competitività “la-

vorativa o di prodotto”, ma per grave cri-
si di liquidità che non consente più di far
fronte a tutti gli impegni. Il “Recovery
Found” messo in campo dalla UE sarà
operativo solo dal 2021 e, ad oggi, non è
chiaro ancora come riusciremo a sfruttarlo
appieno per rilanciare il Paese.
Vi sono comunque state alcune scelte, fat-
te dal governo nel decreto Rilancio, che
vanno nel senso di aiutare, per quanto tut-
to ciò è possibile, le attività commerciali
in tutt’Italia. Ma da sole non bastano e non
sono sufficienti a salvare la produzione, il
commercio e migliaia di posti di lavoro.
Occorre, dunque, immaginare misure
temporanee - anche ripetute nei mesi -
che consentano a tutte le attività con par-
tita IVA di poter superare questa fase, im-
prevedibile in termini di durata, con minor
danno possibile. Una delle “voci” sicura-
mente più delicate per un’attività è il ca-
none di locazione che, a vario titolo, inci-
de sia direttamente, come costo mensile,
sia indirettamente laddove vi sia il rischio
di una risoluzione del contratto e la con-
seguente sospensione (se non chiusura)
dell’attività commerciale. Il rischio più
grosso, infatti, è che quella che oggi ap-
pare principalmente una crisi di liquidità,
diventi domani una crisi di tipo struttura-
le del comparto delle locazioni commer-
ciali. Da questo al rischio che la crimina-
lità organizzata, cui non manca un’im-

mensa liquidità, si inserisca finanziando
prima e “acquisendo” poi molte attività, il
passo in questo senso purtroppo è bre-
ve. Cosa accadrà dopo è noto a tutti. I bo-
nus fiscali - per quanto limitati - servono,
ma presuppongono che un’attività sia in
grado di pagare regolarmente, quindi che
abbia liquidità. Quindi non saranno cer-
tamente sfruttabili da tutti. La vera scom-
messa per il nostro Paese è quella di sal-
vaguardare il più possibile quelle attività
o professioni che sono prive, in questo pe-
riodo e per i mesi a venire, di liquidità per
far fronte a tutti gli impegni.

Perché Confabitare ha deciso di atti-
varsi? Come associazione di proprietari
immobiliari non possiamo nascondere la
forte preoccupazione che il “sistema del-
le locazioni commerciali” possa letteral-
mente “saltare”. Il danno anche per i lo-
catori sarebbe certamente enorme. Non di-
mentichiamo che, spesso, sono persone
che con quel reddito ci vivono! Per que-
sto riteniamo che si debba scongiurare un
incremento esponenziale degli sfratti, lad-
dove non si intervenga in modo efficace.
Il rischio è molteplice: depauperamento
delle città, degrado, un numero enorme di
posti di lavoro a rischio. Per non parlare
della sicurezza di zone che, una volta chiu-
se le attività, sarebbero abbandonate.

ComeConfabitare siamo consapevoli che
è interesse primario dei locatori la sal-
vaguardia delle attività e, di riflesso, dei
contratti di locazione. Per questo abbiamo
deciso di farci promotori della richiesta di
convocazione – tramite il governo – di un
tavolo di concertazione sindacale fra le as-
sociazioni della proprietà edilizia e delle as-
sociazioni rappresentative del mondo
produttivo. Lo scopo è quello di definire un
protocollo comune per la riformulazione,
anche temporanea, delle condizioni eco-
nomiche dei contratti di locazione com-
merciali, con la garanzia fornita dall’assi-
stenza e dall’attestazione rilasciata delle
suddette associazioni, che consenta di ri-
negoziare gli accordi nel pieno rispetto del-
la legge 31 luglio 1978 n° 392 e di quan-
to previsto nel decreto Rilancio.

Ma perché i proprietari accettino questi
accordi, occorre fornire loro una qualche
forma di compensazione che li incentivi

Settore immobiliare
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so e agevolazioni sulla fiscalità locale”.

Il canone relativo ai contratti di locazio-
ne stipulati ai sensi dell’art. 27 e seguenti
della legge 27 luglio 1978 n° 392 in cor-
so di validità alla data di pubblicazione
della presente, per i quali le parti firma-
tarie abbiano raggiunto un accordo fi-
nalizzato alla diminuzione, anche in via
temporanea, del canone stesso con lo
scopo di contenere gli effetti negativi che
l’emergenza epidemiologica denomina-
ta “COVID-19” ha prodotto sulle attività
commerciali, su quelle artigianali, pro-
fessionali e industriali può, in alternati-
va rispetto al regime ordinario vigente per
la tassazione del reddito fondiario ai fini
dell’imposta sul reddito delle persone fi-
siche e delle persone giuridiche e dei
soggetti individuali con partita IVA, es-
sere assoggettato al regime della cedo-
lare secca, di cui all’articolo 3 del decreto
legislativo 14 marzo 2011, n. 23, con l’ali-
quota speciale unica del 10 per cento ap-
plicabile su tutto il territorio nazionale.

Viene introdotto, altresì, un regime fiscale
agevolato a carattere speciale ai fini del
pagamento dell’imposta municipale su-
gli immobili che verrà corrisposta in mi-
sura pari al settantacinque per cento del-

l’imposta dovuta. Altre forme d’incenti-
vazione sulla fiscalità locale verranno in-
vece demandate agli Enti competenti.

Le parti, nella stipula degli accordi fina-
lizzati alla diminuzione, anche in via
temporanea, del canone di locazione po-
tranno farsi assistere dalle organizzazioni
della proprietà edilizia e da quelle pro-
duttive di settore cui appartiene l’attivi-
tà, che controfirmano l’accordo atte-
standone la corrispondenza alla legge
392 del 1978 e al presente decreto.
L’attestazione rilasciata da parte delle or-
ganizzazioni suddette è condizione per
la sola applicazione dei benefici fiscali in-
trodotti al comma 1.

Per la validità di quanto previsto al com-
ma 1 e l’applicazione dei benefici fisca-
li, le parti dovranno procedere alla regi-
strazione, anche telematica, senza one-
ri, dell’accordo. Il regime di cui al com-
ma 1 non è applicabile ai contratti sti-
pulati dopo la data del 31 gennaio 2020
nonché ai contratti stipulati tra i mede-
simi soggetti e per lo stesso immobile,
in corso di validità alla data dell’1 gen-
naio 2020, non scaduti, che le parti ab-
biano interrotto anticipatamente rispet-
to alla scadenza naturale prevista.

all’adesione. Al fine di sollecitare la sot-
toscrizione, anche in modalità assistita e
garantita, di accordi con i proprietari im-
mobiliari volti alla riduzione, anche in via
temporanea, dei canoni di locazione,
scongiurando il rischio di un incremento
esponenziale degli sfratti per morosità e
della conseguente chiusura delle attività,
Confabitare propone di reintrodurre, per
almeno due o tre anni, la cedolare secca
per le locazioni ad uso diverso dall’abi-
tativo, che sia sostanzialmente più ampia
della precedente. Come associazione di
categoria riteniamo che, in questo parti-
colare momento, sia del tutto sbagliato, ol-
tre che ingiusto, discriminare fra catego-
rie “merceologiche” o, peggio, “catasta-
li”. La nostra proposta è a tutti gli effetti una
“rivisitazione” della cedolare secca sui
contratti commerciali che - senza preve-
dere troppi sacrifici per il sistema Paese
- potrà contribuire ad aiutare una parte non
indifferente della società.

➜ Visti gli articoli 27 e seguenti della
Legge 27 luglio 1978 n. 392.

➜ Ritenuta la straordinaria necessita�e
urgenza di contenere gli effetti negati-
vi che l’emergenza epidemiologica a
causa del COVID-19 sta fortemente
producendo su tutto il tessuto socio-
economico nazionale, prevedendo lar-
ghe misure di salvaguardia e soprattutto
di sostegno a favore delle imprese che
esercitano la loro attività in immobili
condotti in locazione.

➜ Ritenuta valida la necessità di favo-
rire la sottoscrizione, anche in modali-
tà assistita e garantita, di accordi con i
proprietari immobiliari volti alla ridu-
zione, anche in via temporanea, dei
canoni di locazione, scongiurando il ri-
schio di un incremento esponenziale de-
gli sfratti per morosità e della conse-
guente chiusura delle attività.

➜ Ritenuta la necessità di prevedere for-
me d’incentivazione fiscale per il rag-
giungimento dei predetti accordi. “Cedo-
lare secca per le locazioni ad uso diver-
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zionale sottoscritta dalle organizzazioni
sindacali dei proprietari e degli inquilini
maggiormente rappresentative, iscritte
presso il M.I.T., ha inserito all’art. 1 com-
ma 8, all’art. 2 comma 8 e all’ art. 3 com-
ma 5, il seguente comma:
“Le parti contrattuali possono essere as-
sistite, a loro richiesta, dalle rispettive or-
ganizzazioni della proprietà edilizia e dei
conduttori. Gli accordi definiscono, per i
contratti non assistiti, le modalità di atte-
stazione, da eseguirsi sulla base degli ele-
menti oggettivi dichiarati dalle parti con-
trattuali, a cura e con assunzione di re-
sponsabilità, da parte di almeno una or-
ganizzazione firmataria dell’accordo, del-
la rispondenza del contenuto economico
e normativo del contratto all’accordo
stesso, anche con riguardo alle agevola-
zioni fiscali”. Questo comma fa sì che si
generi per ogni contratto a canone con-
cordato un’attestazione che contiene nel-
la maggior parte dei casi una serie di di-
chiarazioni sui parametri, sulla superficie
e altri dati relativi all’unità immobiliare lo-
cata. Anche se la legge prevede che l’at-
testazione debba essere rilasciata dalle
organizzazioni maggiormente rappre-
sentative, con l’aumento d’interesse ver-

so questo tipo di contratti si sta riscon-
trando un proliferare incontrollato di sigle
sindacali, spesso locali se non, addirittu-
ra, “personali”, che attestano i contratti,
molte volte senza ben comprendere i ri-
schi e la portata di tali asseverazioni
(per non parlare, poi, delle possibili nul-
lità delle stesse). L’attestazione, inoltre, è
bene ricordarlo, è stata introdotta per cer-
care di agevolare l’opera di vigilanza e
controllo che deve svolgere ogni comune,
avendo anche l’onere di seguire l’iter di
formazione degli accordi locali e vigilare
sulla loro buona applicazione. In questo
modo vengono supportati dalle associa-
zioni sindacali nella verifica dei calcoli e
delle caratteristiche, nonché nella corretta
applicazione dei calcoli. Precisata l’im-
portanza e lo scopo dell’attestazione, va
sottolineato che la convenzione naziona-
le, peraltro con senso innovativo, all’art. 7
comma 4, ha previsto un obbligo per le
sedi locali delle associazioni, ovvero di-
rettamente in capo ai comuni, di “assi-
curare modalità di monitoraggio”. Cosa
complessa per tutti quei comuni privi di
adeguata struttura, ma questa procedu-
ra, ad oggi, sembra aver “scoraggiato” an-
che quelli più grandi e organizzati.

REGISTRO ITALIANO
ATTESTAZIONI

Contratti a canone concordato (ex
art. 2, comma 3, L. 431/98 e DM
1/2017) e istituzione del registro ita-
liano delle attestazioni e dell’elenco
delle associazioni riconosciute
L’approvazione del decreto ministeriale 16
gennaio 2017 (G.U. 62 del 15.03.2017) fi-
nalizzato a dare concreta attuazione a
quanto stabilito nell’art. 2, comma 3, del-
la legge 431/98, nonché a quanto con-
venuto e concordato in occasione della
sottoscrizione della convenzione nazionale
25/10/2016, ha ingenerato alcuni dubbi in-
terpretativi che nemmeno le successive
circolari esplicative e gli accordi territoriali
hanno contribuito a chiarire.
Per superare alcuni punti critici, così
come possibili abusi, Confabitare, che nel
novembre 2018 ha ottenuto l’iscrizione al
Registro dei portatori di interessi presso
la Camera dei Deputati, ritiene necessa-
ria l’adozione di alcune importanti misu-
re che servano ad agevolare la diffusio-
ne dei contratti a canone concordato e a
garantire una corretta gestione delle re-
lative attestazioni. La convenzione na-

Con l’istituzione del Registro naziona-
le delle attestazioni i Comuni potranno
richiedere le credenziali di accesso per
poter scaricare la singola attestazione
oggetto di verifica, con il calcolo rela-
tivo, così da poter verificare che la fir-
ma del documento da parte dell’asso-
ciazione è valida e autorizzata dal M.I.T.
Ai fini operativi e di controllo, potranno
richiedere l’accreditamento al protocollo
e inviare in allegato le attestazioni e i cal-
coli solo i presidenti nazionali delle or-
ganizzazioni firmatarie della conven-
zione nazionale o quelle che il M.I.T. in-
serirà fra le maggiormente rappresen-
tative, o loro delegati autorizzati.
Per quanto riguarda le sedi territoriali
delle associazioni, il presidente nazio-
nale autorizzerà – dandone opportuna
comunicazione al M.I.T. – i vari re-
sponsabili delle realtà provinciali e ter-
ritoriali ad accedere, mediante apposi-
te credenziali, al Registro e al protocollo.

Ogni attestazione, che verrà firmata di-
gitalmente, dovrà essere caricata dal-
la singola realtà autorizzata che riceverà
un codice univoco o un QR-code con il
numero di protocollo, e consentirà così
agli enti autorizzati, anche in sede di re-
gistrazione del contratto, l’immediata
verifica della stessa e dei dati ivi con-
tenuti. Il M.I.T. si porrà, in questo modo,
come capofila per la raccolta statistica
e l’elaborazione dei dati; con i dati la re-
visione del futuro accordo nazionale po-
trebbe entrare più nel merito delle te-
matiche, ora molto frammentate e sud-
divise nelle varie realtà locali e lascia-
te oggi alla sola sensibilità delle asso-
ciazioni locali. Comunque l’operazione
di monitoraggio e analisi dei dati po-
trebbe essere effettuata avvalendosi an-
che dell’ausilio degli istituti di ricerca
universitari, società di statistica, os-
servatorio del mercato immobiliare del-
l’Agenzia delle Entrate.

IL PROGETTO PROPOSTO
DA CONFABITARE

Confabitare ritiene necessario istituire
un Registro nazionale delle attestazio-
ni, predisposto e curato dal MIT, attra-
verso il quale gestire:
➜ l’elenco delle associazioni naziona-
li maggiormente rappresentative rico-
nosciute e autorizzate dal ministero;
➜ il protocollo ufficiale delle attesta-
zioni rilasciate dalle associazioni dei
proprietari e degli inquilini ai sensi del-
l’art. 1 comma 8, art. 2 comma 8 e art.
3 comma 5 del predetto D.M.;
➜ l’inserimento, nel Registro, della ta-
bella di calcolo del canone e il file di at-
testazione-tipo, secondo i diversi ac-
cordi territoriali che sono stati stipula-
ti nei vari comuni italiani;
➜ il rilascio, alle sole associazioni ed
enti autorizzati dal M.I.T., delle cre-
denziali di accesso al Registro.
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LA PROPRIETÀ PRIVATA,
QUESTA SCONOSCIUTA!

Una battaglia demagogica dietro
la volontà dei 5 Stelle di impedire
l’esecuzione degli sfratti
In questo 2020, così difficile per il nostro
Paese, siamo chiamati tutti a concentrare
i nostri sforzi per superare la “seconda on-
data” della crisi che ha investito pesante-
mente quasi tutto il comparto immobiliare,
sia residenziale che commerciale. La no-
stra associazione non si è sottratta ai pro-
pri doveri e ha voluto contribuire in vari
modi: uno dei quali è stato quello di in-
terloquire con il governo e con i partiti, sia
di maggioranza che di opposizione, pro-
ponendo emendamenti ai vari DPCM e, da
ultimo, al dibattito sulla legge di Bilancio
2021. In tale contesto abbiamo proposto
anche la revoca del blocco degli sfratti,
previsto fino al 31/12/2020 e introdotto con
l’emendamento di LEU sul presupposto di
voler fronteggiare le conseguenze eco-
nomiche causate dal Coronavirus sul
comparto locazioni, ma che in realtà non
ha ad oggi coinvolto in alcun modo i con-
tratti “colpiti” dall’emergenza stessa, se non
per pochi casi isolati, essendo infatti an-
cora oggi troppo presto perché si riversi-
no nei tribunali le relative procedure di
sfratto e, a maggior ragione, le successi-
ve procedure esecutive di rilascio, men-
tre ha concesso a tutti gli effetti - senza al-
cuna ragione giuridica e sociale - un sal-
vacondotto sulle morosità antecedenti,
anche di anni: il manifestarsi dell’epidemia.
In questo modo si sono legittimati, maga-
ri anche involontariamente, molti furbetti e

disonesti e coloro che non hanno alcuna
volontà di risolvere in qualche modo la loro
situazione debitoria, cioè quelli che non pa-
gano per scelta e non per necessità (che,
invece, sono quelli che, pur essendo pri-
vi di risorse, cercano in tutti i modi una so-
luzione con i proprietari), danneggiando i
locatori che, in molti casi, sono costituiti da
famiglie di lavoratori che hanno ereditato
la casa o hanno fatto enormi sacrifici per
investire in un immobile da mettere a
reddito (e sul quale, magari, ancora pa-
gano il mutuo) e sul quale reddito maga-
ri contano per superare l’emergenza. In
questo scenario, decisamente delicato e
preoccupante, desta scalpore, sia dal
punto di vista sociale che giuridico, la pro-
posta di emendamento al Decreto Risto-
ri presentata da un gruppo di senatori del
Movimento 5 Stelle, capitanati dal senatore
Dessì (noto per il fatto che occupa una
casa popolare a Frascati con un canone
mensile di 7 euro pur essendo un senatore)
che tende a confermare il blocco degli
sfratti fino al 31/03/2021 (ma le voci par-
lano poi di un nuovo emendamento, forse
a febbraio, volto a spostare al 30 giugno
il blocco) sempre sul presupposto di vo-
ler aiutare le fasce più deboli della socie-
tà. Il tutto senza alcuna forma di com-
pensazione a favore dei locatori sui qua-
li, come sempre, si cerca di scaricare tut-
to il “welfare” che il pubblico non può o non
vuole gestire. Se poi si considera che le im-
poste locali restano dovute e che, a par-
te gli affitti residenziali beneficiati dal De-
creto Crescita, chi non ha percepito affit-
ti commerciali se non ha ancora ottenuto
la sentenza esecutiva di sfratto deve co-
munque dichiararli e pagarci le tasse, ecco
che il cerchio è chiuso. Forse che la

maggior parte dei locatori, che sono per-
sone fisiche, non sono anch’essi sogget-
ti chemeritano tutela? Se guardiamo in fac-
cia il problema senza gli “occhiali della de-
magogia e dell’ipocrisia”, possiamo com-
prendere come – mentre non c’è ancora
l’ondata di sfratti né sembra che, almeno
in questi mesi, i locatori abbiano intenzione
di procedere se non per i casi di condut-
tori in mala fede (questi sì ben tutelati da
queste norme) – vi sia una parte politica
che si nasconde dietro il dito per ottene-
re quello che, a tutti gli effetti, è una forma
di esproprio indiretto, tanto caro a una po-
litica che pensavamo morta e sepolta da
qualche decennio! È innegabile che vi sia
un problema serio di mancanza di liquidità
in capo alle famiglie e a molte attività. Co-
m’è altrettanto innegabile che per questi
soggetti diventi sempre più difficile, quan-
do non impossibile, pagare gli affitti (in tut-
to o in parte). È sotto gli occhi di tutti come
vi siano in questo periodo famiglie, così
come commercianti, artigiani, professio-
nisti, gestori di attività del settore ristora-
zione e alberghiero (per non parlare di co-
loro che lavorano nelle attività connesse al
trasporto aereo o al turismo) che sono in
ginocchio. Così come è cronaca ormai
quotidiana quella di famiglie piccolo o me-
dio borghesi, prima impensabile, che fan-
no la fila per i pasti offerti dalle varie as-
sociazioni di assistenza e volontariato.
Quello che sfugge al Movimento 5 Stelle
è che, in questa lunga e tragica lista, ci
sono moltissimi proprietari di immobili, i
quali, a loro volta, non riescono più a man-
tenere la famiglia. Eppure, in molti casi,
questi locatori - rendendosi conto delle
estreme difficoltà in cui versano i propri
conduttori - si guardano bene dall’avvia-
re la procedura di sfratto e accettano di ri-
durre il canone o, addirittura, di rinuncia-
re in via definitiva a tutto o parte dell’am-
montare non pagato. Spesso rimettendo-
ci anche sotto l’aspetto fiscale! Se la si
smettesse di fare demagogia (stando al-
loggiati in case a 7 euro al mese) sulla pel-
le delle persone, allora potremmo seria-
mente parlare di rinegoziare i canoni (a
fronte di sgravi fiscali), di incremento del
fondo affitti e del fondo morosità incolpe-
vole. Volendo, potremmo anche immagi-
nare una graduazione degli sfratti per aiu-
tare veramente chi è colpito dalla crisi da
Coronavirus. Ma per parlare di queste
cose occorre aver voglia di capire.

Settore immobiliare





ECOBONUS 110% è il servizio completo di
Dolomiti Energia per riqualificare le abitazioni
attraverso interventi globali di efficienta-
mento energetico e consolidamento struttu-
rale. Tutto questo aumentando anche il com-
fort dell’edificio ed il benessere di chi ci vive,
oltre a ridurre le sue emissioni di CO2. Una
soluzione “chiavi in mano” che si autofinan-
zia grazie agli incentivi fiscali entrati in vigo-
re dal 1° di luglio e ai risparmi ottenuti sui con-
sumi energetici.
Dolomiti Energia si pone nei confronti del clien-
te finale come interlocutore unico per rende-
re gli interventi più semplici e accessibili, in
quanto è in grado di sostenere interamente gli
investimenti necessari a tutti gli interventi di
riqualificazione energetica delle abitazioni. I
clienti potranno usufruire dello sconto in fat-
tura per il totale importo dell’intervento e av-
viare i lavori di efficientamento energetico sen-
za nessun esborso economico, a patto che vi

sia un miglioramento di almeno 2 classi
energetiche dell’edificio o, laddove non sia
possibile, al conseguimento della classe
energetica più alta.
Una soluzione che unisce riqualificazione
energetica, salvaguardia dell’ambiente e so-
prattutto risparmio, proposta da un’azienda con
alle spalle una conclamata esperienza nel cam-
po dell’efficienza energetica e che ha scelto
di promuovere la sostenibilità nel suo agire
d’impresa.
Dolomiti Energia si avvarrà della competen-
za tecnica di DES (Dolomiti Energia Solutions),
in qualità di ESCO nonché società del grup-
po specializzata nelle attività di efficientamento
energetico, che metterà a disposizione i mi-
gliori professionisti e partner tecnici per indi-
viduare i servizi di efficienza energetica, tra
quelli che proponiamo da diversi anni, che pos-
sono rientrare nel cosiddetto “Superbonus”,
introdotto dal Decreto Rilancio (D.L. n. 34 del

19 maggio 2020, art. 119); con il termine Su-
perbonus si fa riferimento all’innalzamen-
to al 110% della detrazione fiscale per le
spese sostenute dal 1° luglio 2020 al 31
dicembre 2021 per la realizzazione di alcu-
ni interventi mirati alla riqualificazione ener-
getica e allamessa in sicurezza sismica de-
gli edifici residenziali.
La proposta di Dolomiti Energia, denominata
ECOBONUS 110%, prevede questi interventi:

➜ la sostituzione della caldaia con una ef-
ficiente pompa di calore che abbatte i costi del
gas;
➜ l’installazione di un impianto fotovoltaico
che riduce i costi di energia elettrica;
➜ l’installazione di un sistema di accumulo
di energia che abbatte i costi serali;
➜ sostituzione degli infissi;
➜ l’installazione di un sistema di ricarica per
veicoli elettrici.

Infatti, se effettuati congiuntamente ad inter-
venti di isolamento termico e/o di sostituzio-
ne dell’impianto di riscaldamento, anche
l’installazione di infrastrutture di ricarica
dei veicoli elettrici e la sostituzione di fi-
nestre ed infissi, possono godere dell’aliquota
al 110%. Gli impianti fotovoltaici e i siste-
mi di accumulo, inoltre, possono ottenere il
110% anche se installati congiuntamente ad
interventi antisismici.
In conclusione oggi più che mai è il momen-
to giusto per intraprendere il percorso della ri-
qualificazione per rendere i propri immobili più
efficienti e sicuri, più belli e confortevoli e per
aumentarne il loro valore, risparmiando sulle
spese di energia elettrica e gas. Insieme a Do-
lomiti Energia ci saranno tanti benefici per tut-
ti: le persone, le abitazioni e l’ambiente.

Una soluzione chiavi in mano dedicata all’efficientamento energetico e al consolidamento strutturale
delle abitazioni. Con l’obiettivo di migliorare il comfort dell’edificio e il benessere di chi ci vive

DOLOMITI ENERGIA

ECOBONUS 110%: IL SERVIZIO PER
RIQUALIFICARE LA TUA ABITAZIONE





Contabilizzazione del calore

Contabilizzazione acqua

Termoregolazione ambienti

Lettura ed assistenza sul posto
con tecnici specializzati ESD

CALORE
Esd Italia, grazie all’esperienza di oltre 10 anni, è in grado di installare, dare assistenza, leggere
e gestire tutte le marche di ripartitori / contatori calore presenti sul mercato. Utilizza, inoltre,
su richiesta, sistemi evoluti integrati di termoregolazione/contabilizzazione gestiti da app.

ACQUA
ESD Italia non è solo calore, ma si occupa di tutto quello che è il mondo acqua.
Come per i ripartitori di calore, la Nostra società è in grado di installare e gestire
i contatori dell’acqua installando modelli con lettura remota nelle singole abitazioni.

GESTIONE LETTURE REMOTE
ESD Italia ha progettato un portale dove l’amministratore di condominio / gestore oppure ogni singolo
utente può verificare i propri consumi di riscaldamento ed acqua a cadenza periodica: un’indicazione
importantissima che permette ad ogni persona di verificare come e quanto consumano durante l’anno.

Esd Italia srl - Via IV Novembre, 10 - San Giusto C.se (TO) - tel. 0124.325480

www.esditalia.eu / esditaliasrl@gmail.com

•
•
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l Governo, con l’intento di rilanciare
l’economia del Paese dopo il lungo
lockdown causato dal Covid19 e con
il contestuale obiettivo di diminuire i

consumi energetici nonché migliorare la si-
curezza sismica, approvò il 19 maggio
scorso il Decreto Legge n. 34, il così det-
to decreto rilancio, poi convertito dal Par-
lamento nella Legge 77/2020, che introdu-
ce il superbonus al 110%. Restano comun-
que valide le detrazioni già vigenti dal 50
al 90% per il recupero del patrimonio edi-
lizio, per la riduzione del rischio sismico, per
la riqualificazione energetica. Con questa
nota cercheremo di illustrare in maniera
comprensibile, anche ai non addetti ai lavori,
alcuni degli aspetti fiscali e tecnici.

ASPETTI FISCALI

Possono usufruire del superbonus i condo-
mini, le persone fisiche limitatamente a 2 uni-
tà immobiliari, IACP o ACER, Enti con fi-
nalità sociali o di volontariato, cooperative
di abitazione a proprietà indivisa, comuni-
tà energetiche rinnovabili, società sportive
dilettantistiche limitatamente alle parti di im-
mobili destinate a spogliatoi. Deve poi es-
sere verificata l’idoneità del titolo di possesso
dell’immobile cioè proprietà, nuda pro-
prietà, usufrutto o altri; tutte le situazioni che
danno diritto alla detrazione devono risultare
da atti registrati pena la decadenza.
Al momento, anche se a livello governati-
vo si parla di proroga o addirittura di ren-
dere strutturale il superbonus, i lavori si de-
vono realizzare dall’1 luglio 2020 al 31 di-
cembre 2021; per IACP ed Enti con finali-
tà sociali il termine dei lavori è spostato al
30 giugno 2022.
Per gli interventi trainanti gli importi mas-
simi ammessi sono 50.000 € per 1 unità im-
mobiliare, 40.000 € da 2 a 8 unità immo-
biliari, 30.000 € da 9 in poi.

Per usufruire del bonus sono possibili tre
modalità di detrazione:

� paga direttamente la proprietà recuperando
la spesa sostenuta al 110% in 5 anni, ma nel
limite di capienza dell’imposta annua a ca-
rico del contribuente/proprietario nel sen-
so che, nel caso in cui la quota annua di de-
trazione non trovasse capienza nell’impo-
sta annua dovuta, la differenza non può es-
sere utilizzata negli anni successivi, né
portata a rimborso. In sostanza se non si fan-
no bene le valutazioni si rischia di rimetterci
tale differenza;
� si può chiedere all’impresa che eseguirà
i lavori uno sconto fattura fino all’importo
previsto per i lavori stessi; l’impresa a sua
volta recupererà il credito in 5 anni. Questa
resta però una possibilità teorica perché la
maggioranza delle aziende edili non ha la for-
za di poter effettuare più di 2/3 interventi;
� l’ultima possibilità, di gran lunga quella
più utilizzata, è la cessione del credito a sog-
getti abilitati, chiamati general contractor,
quali istituti bancari o finanziari, imprese for-
nitrici di energia (ad esempio ENEL,
HERA, SNAM), ESCO, ecc., che si faran-
no carico dei rapporti con l’impresa (con-
tratto d’appalto, pagamenti, ecc.).

La detrazione non spetta a chi ha residen-
za fiscale all’estero. Sono esclusi gli im-
mobili catastalmente classificati A1 (abita-
zioni signorili), A8 (abitazioni in ville) e A9
(castelli e palazzi di eminenti pregi artisti-
ci e storici). Qualora all’interno di un con-
dominio siano presenti unità immobiliari ad
uso residenziale e non, tutti i proprietari pos-
sono usufruire della detrazione se la parte
residenziale è superiore al 50% della su-
perficie totale, altrimenti i beneficiari sono
soltanto i proprietari delle unità residenziali.
La detrazione spetta unicamente per fab-

bricati esistenti, accatastati e riscaldati;
sono pertanto esclusi nuove costruzioni o fab-
bricati privi di riscaldamento. I contribuen-
ti soggetti a regime di tassazione forfettaria
o a tassazione separata non possono usufruire
del bonus nella forma della detrazione diretta
del credito fiscale, ma possono usufruire del-
lo sconto fattura o della cessione del credi-
to. Per poter usufruire delle detrazioni fiscali
i proprietari o loro incaricati, gli ammini-
stratori condominiali o altri aventi titolo de-
vono rispettare con molta attenzione le in-
dicazioni dell’Agenzia delle Entrate, pena la
decadenza della detrazione. In particolare,
per quanto riguarda l’eventuale cumulabilità
con i bonus già vigenti, è importante attenersi
alle indicazioni delle pagg. 35 e 36 della cir-
colare dell’Agenzia delle Entrate n. 24/E
dell’8 agosto 2020.

ASPETTI TECNICI

La legge approvata richiede come vincolo in-
derogabile, per avere diritto all’incentivo
110%, che i lavori da effettuare migliorino
di almeno due classi energetiche il fabbricato.
Nella quasi totalità dei casi, soprattutto nei
fabbricati più vecchi, questo miglioramen-
to si ottiene soltanto con l’isolamento ester-
no, il così detto cappotto, che viene consi-
derato il primo intervento trainante. L’iso-
lamento per le superfici opache verticali, oriz-
zontali e inclinate deve riguardare una su-
perficie pari almeno al 25% della superficie
disperdente lorda del fabbricato e i materiali
utilizzati devono rispettare i criteri ambien-
tali minimi definiti dal Ministero Ambien-
te con il DM 6 novembre 2017. L’isolamento
del tetto è ammissibile solo se delimita una
zona riscaldata: ad esempio copertura pia-
na o mansarda con copertura a falda. Per rea-
lizzare il cappotto è quindi importante sce-
gliere bene i materiali, tra quelli indicati dal
MISE, più adatti per i singoli casi e for-

Agevolazioni fiscali
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Con il decreto rilancio approvato il 19 maggio scorso, il Governo ha introdotto il superbonus per
rilanciare l’economia del paese, diminuire i consumi energetici e migliorare la sicurezza sismica

I

Eco e Sisma Bonus al 110%:
cosa occorre sapere



malmente certificati. Se si considera che ogni
materiale isolante presenta pregi in relazio-
ne alle diverse applicazioni, ne consegue che
la scelta deve essere connessa all’utilizzo che
di un determinato materiale si intende fare;
l’innovazione tecnologica svolge un ruolo de-
terminante nello sviluppo dei materiali, so-
prattutto perché si possono ottenere valori di
conducibilità termica molto performanti
con ridotti spessori.
L’altro intervento trainante è la sostituzio-
ne e/o adeguamento dell’impianto di ri-
scaldamento centralizzato. È anche possi-
bile trasformare gli impianti autonomi in un
impianto centralizzato; non è invece am-
messo il contrario. Oltre agli interventi trai-
nanti sulle parti comuni dei fabbricati con-
dominiali, sono ammessi interventi defini-
ti trainati sulle proprietà dei singoli condo-
mini quali sostituzione infissi e serramen-
ti, caldaie autonome, schermature solari.
Su edifici unifamiliari sono possibili inter-
venti trainanti e trainati; nel caso di unità im-
mobiliari residenziali funzionalmente in-
dipendenti con uno o più accessi autonomi
dall’esterno e site all’interno di edifici plu-
rifamiliari sono possibili interventi trainanti
e trainati. Per poter usufruire delle detrazioni

fiscali gli interventi devono rispettare le pre-
scrizioni tecniche e operative definite dal Mi-
nistero Sviluppo Economico (MISE).
Tutte le spese tecniche per progettazione, vi-
sti di conformità e asseverazioni usufrui-
scono della detrazione; le spese ammesse per
i lavori da effettuare sono stabiliti dai pre-
ziari del Ministero Infrastrutture, delle Re-
gioni, delle Camere di Commercio, mentre
gli importi delle spese tecniche sono de-
terminati secondo i valori massimi stabili-
ti dal Decreto del Ministero Giustizia del 17
giugno 2016. Per ogni unità immobiliare è
obbligatoria la produzione dell’Attestato di
Prestazione Energetica (APE) prima e dopo
l’intervento, con il divieto di utilizzare
software basati su metodi di calcolo sem-
plificati. Nei condomini, esclusivamente ai

fini del diritto alla detrazione 110% indi-
pendentemente dalla singola unità immo-
biliare, l’APE deve essere redatta anche per
l’intero fabbricato sotto forma di dichiara-
zione di atto notorio.
Tra gli interventi trainati con detrazione
110%, purché siano eseguiti congiunta-
mente ad almeno uno degli interventi ener-
getici trainanti o di riduzione del rischio si-
smico, vi sono anche gli impianti solari fo-
tovoltaici connessi alla rete elettrica, a con-
dizione di cedere l’energia non consumata
al GSE; la valorizzazione dell’energia ceduta
sarà determinata dal MISE. A ciò sono col-
legate le colonnine di ricarica dei veicoli elet-
trici con detrazione al 110%. È pure ammessa
la detrazione 110% per l’installazione di si-
stemi di accumulo integrati negli impianti so-
lari fotovoltaici agevolati.
Infine gli interventi per ridurre il rischio si-
smico sono stati inseriti nel superbonus 110%
con una spesa massima pari a 96.000 € per
unità immobiliare, secondo quanto disci-
plinato dai commi da 1-bis a 1-septies del-
l’art. 16 del decreto legge n. 63/2013 con-
vertito nella del 3 agosto legge n. 90 2013.
Il super sismabonus è utilizzabile anche per
edifici adibiti ad attività produttive. Per usu-
fruire della detrazione occorre l’assevera-
zione di un tecnico strutturista abilitato che
attesti il miglioramento del rischio sismico.
I tecnici abilitati a produrre gli elaborati ne-
cessari sono tenuti a stipulare polizze assi-
curative RC, a garanzia delle prestazioni for-
nite, con massimale adeguato all’importo dei
lavori, ma comunque almeno pari a 500.000
€. Consiglio: prima di affidare un incarico

tecnico è opportuno chiedere copia della po-
lizza. Nel caso di attestazione o assevera-
zione mendace i tecnici sono passibili di san-
zione pecuniaria da 2.000 a 15.000 €, oltre
a sanzioni penali se applicabili; in questo
malaugurato caso il beneficiario (singolo
proprietario, condominio, ecc.) decade dal
beneficio della detrazione e dovrà procedere
per i danni contro il tecnico responsabile
(ecco perché è importante controllare la po-
lizza assicurativa).
Le questioni da approfondire sarebbero
molte altre, ma come si può ben evincere an-
che da questa breve nota, l’argomento è mol-
to complesso, con diverse procedure tecni-
che (ENEA, Comuni) e amministrative
(Agenzia Entrate), per cui il consiglio finale
che mi sento di dare è quello di valutare pre-
ventivamente sia il professionista, o meglio
i professionisti perché le prestazioni sono di
carattere multidisciplinare, sotto il profilo
della competenza e del possesso delle abi-
litazioni necessarie, e sia l’impresa che ese-
guirà i lavori sotto il profilo della capacità
organizzativa per rispettare i tempi con-
cordati. Così come è stata impostata la Leg-
ge, l’aspetto economico oggi normalmen-
te seguito (si sceglie chi propone il prezzo
più basso) è diventato secondario in quan-
to le spese che benificeranno del bonus
110% sono definite da preziari pubblici e as-
severate come congrui dal tecnico incaricato.
Altro aspetto importante e delicato riguarda,
nel caso si propenda per la cessione del cre-
dito, la scelta del general contractor; anche
qui occorre affidarsi a professionisti fidati.
(Mauro Grazia, consulente Confabitare)
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LA LEGGE APPROVATA RICHIEDE,
COME VINCOLO PER OTTENERE
L’INCENTIVO AL 110%, CHE I LAVORI
DA EFFETTUARE MIGLIORINO DI
ALMENO DUE CLASSI ENERGETICHE
IL FABBRICATO IN QUESTIONE



ologna è da sempre città univer-
sitaria per eccellenza. Gli studenti
arrivano nel capoluogo emiliano
da tutta Italia (e non solo) per se-

guire le proprie aspirazioni e i propri sogni.
Ma sempre di più, appena arrivati, devono
fare i conti con un problema che negli anni
ha assunto una dimensione importante:
l’emergenza abitativa, che non riguarda solo
gli studenti fuorisede ma che sicuramente
riguarda anche loro. La carenza di posti let-
to in città e la diffidenza di alcuni proprie-
tari immobiliari ad affittare a studenti sono
gli elementi che più di tutti hanno creato una
situazione molto difficile da gestire per un
universitario appena arrivato in città. Inol-
tre i posti letto disponibili rispondono spes-
sissimo a standard qualitativi molto bassi.
In questo contesto si inserisce il lavoro di
RoomBo e di Davide De Santis. «RoomBo
è una società cooperativa che opera nel set-
tore della locazione abitativa per studenti
universitari», spiega De Santis. «Ci rivol-
giamo dunque a due categorie di persone,
da un lato agli studenti fuori sede alle pre-
se con la carenza di posti letto a Bologna,
dall’altro ai proprietari di case che cercano
di sfruttare al meglio le potenzialità del pro-
prio immobile. Anche se ci collochiamo in
mezzo a questa realtà immobiliare, è im-
portante sottolineare che RoomBo non è una
semplice agenzia di intermediazione, ma
molto di più».
Come è nata questa attività?
L’attività è nata nel 2013, quando ero ancora
studente magistrale, dal mio desiderio di
cambiare la situazione abitativa degli studenti
fuori sede, rendendo più facile e sicura la lo-
cazione delle camere a Bologna. Il percor-
so è stato tortuoso, dalla ricerca dei finan-
ziamenti necessari per cominciare l’attività
fino all’edificazione di un rapporto di fidu-
cia tra studenti e proprietari di case. Tutti gli

sforzi hanno però dato i loro frutti: eravamo
partiti da pochi appartamenti nel 2013 per ar-
rivare a più di 100 posti letto nel 2020.
Cos’ha di più RoomBo rispetto a una nor-
male agenzia di intermediazione?
RoomBo è un ente senza scopo di lucro e di
conseguenza non ci sono commissioni né per
gli studenti né per i proprietari di case. Inol-
tre, a differenza di una normale agenzia di
intermediazione, RoomBo assiste sia i pro-
prietari sia gli studenti per tutta la durata del
contratto di locazione, prendendosi carico di
tutte le questioni pratiche e amministrative
riguardanti la gestione dell’abitazione.

Cosa vuol dire che RoomBo ha adottato
un approccio improntato sulla fiducia ne-
gli studenti?
Da studenti abbiamo vissuto in prima per-
sona la ricerca di un posto letto, facendo i
conti, da un lato, con il numero ridotto e la
scarsa qualità di certe soluzioni abitative, e
dall’altro, con la diffidenza di alcuni loca-
tori. Per contrastare queste situazioni, le abi-
tazioni messe a disposizione da RoomBo
corrispondono a precisi standard qualitati-
vi e il nostro approccio è improntato sulla
fiducia negli studenti. Quest’aspetto è fon-
damentale per noi; abbiamo fiducia nella vo-
lontà dei ragazzi di studiare, di entrare se-
riamente in società, prendendosi delle re-
sponsabilità e rispettando i contratti firma-
ti. Dunque, RoomBo non richiede partico-
lari garanzie agli studenti intenzionati a pren-

dere in affitto una casa o una stanza, nei con-
fronti dei quali offre per di più un servizio
completamente gratuito.
Che rapporto ha con gli studenti?
Fa parte della nostra filosofia offrire le mi-
gliori condizioni abitative a un prezzo cal-
mierato, e questo aspetto, di per sé, è fon-
damentale nell’instaurare un buon rappor-
to con lo studente. Dunque, possiamo dire
con estrema certezza, che in questi sette anni
di attività siamo sempre stati in ottimi rap-
porti con i nostri inquilini (studenti italia-
ni e stranieri).
Cosa offrite e cosa garantite ai proprietari?
RoomBo offre un servizio rivoluzionario,
garantendo ai proprietari un reddito sicu-
ro e costante nel tempo. Prendiamo in lo-
cazione l’unità immobiliare, stipulando
contratti di locazione secondo il modello più
vantaggioso in termini economici e fisca-
li per i proprietari. Inoltre, ci occupiamo di
tutti gli aspetti riguardanti l’amministrazione
dell’immobile: la manutenzione a inizio
contratto (imbiancatura, pulizie, controllo
degli impianti, ecc.), l’arredamento degli
spazi, la ricerca degli inquilini, la stipula e
la registrazione dei contratti e la gestione
dei rapporti con gli inquilini e con il con-
dominio. La formula ad hoc proposta gra-
tuitamente da RoomBo garantisce il pro-
prietario sotto il profilo economico, for-
nendo un unico interlocutore per affronta-
re qualsiasi questione riguardante la con-
duzione dell’immobile.
Quali sono i prossimi obiettivi della sua
attività?
RoomBo è cresciuta molto in questi anni,
quindi ci proponiamo di diventare un pun-
to di riferimento per gli studenti fuori sede
e per i proprietari di case a Bologna. Il se-
condo obiettivo consiste invece nel diffon-
dere il modello RoomBo anche in altre cit-
tà universitarie.

Servizi
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RoomBo offre garanzie a chi affitta e a chi cerca casa. Una rete di professionisti a disposizione
di tutte le parti in causa in fase di contrattazione e per tutta la durata del contratto

B

Un’opportunità per studenti
e proprietari immobiliari

ROOMBO È CRESCIUTA MOLTO
IN QUESTI ANNI: L’OBIETTIVO
È DIVENTARE UN IMPORTANTE
PUNTO DI RIFERIMENTO PER
GLI STUDENTI FUORI SEDE E PER
I PROPRIETARI DI CASE A BOLOGNA







1. Pouf contenitore in velluto Chiara,Westwing Collection:
morbida imbottitura in schiuma e struttura in legno di eucalipto.
Disponibile su Westwingnow. 2. Comodino in betulla Björksnäs
di Ikea che affonda le sue radici nella tradizione artigianale
scandinava. 3. Completo copripiumino in puro cotone della
collezione New Generation di Caleffi. 4. Poltrona in velluto
Cara,Westwing Collection, con cuciture decorative, struttura
in legno di betulla massiccio e truciolato e piedini dorati lucidi.
Disponibile su Westwingnow. 5. CicloItalia Flex, la lampada
in ottone di Catellani & Smith. 6. Struttura letto Nordli di Ikea:
caratterizzato da 6 cassetti capienti che si trovano sotto il letto.

1

Design

ABITARE OGGI

2

3
4

5

6

Suggerimenti e consigli
per la camera da letto
È spesso la stanza della casa che rispecchia maggiormente
la personalità di ognuno. La più intima tra tutte. Moderna,
classica, bizzarra: a ognuno il suo! di Cristiana Zappoli
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7. Materika Walk-in Closet è la funzionale cabina
armadio magnetica di Ronda Design. 8. Ispirata
alla silhouette fluttuante di una mongolfiera, questa
lampada Blow by Tomas Kral di Nude è perfetta
sul comodino. 9. Scaldotto Lumier di Caleffi: tessu-
to in puro cotone smerigliato, imbottitura in fibra
di poliestere anallergica. 10. Struttura letto imbottita
di Ikea, si chiama Hauga ed è caratterizzata dalle
forme arrotondate. 11. Sgabello in velluto Alto di
Westwing Collection: struttura in legno di pino
massiccio e compensato, e imbottitura in schiuma.
Disponibile su Westwingnow. 12. Completo
lenzuola Blanc in flanella di puro cotone, Caleffi.
13. La cassettiera di Lago appartiene alla collezione
Materia, che genera elementi monolitici contenitivi
e funzionali per la zona notte. 14. Bonsai diMy Your
è una lampada che rievoca il concetto dell’antica arte
estetica della potatura e della cura delle piante.







1. KitchenAid ha vestito l’iconico Robot da Cucina Artisan di Kyoto Glow,
il colore dell’anno 2020. 2. Forme armoniose e dettagli di pregio per il bolli-
tore elettrico da 1,7 litri della gamma Moderna di Ariete. 3. Raffrescatore
compatto di Innoliving, un mini elettrodomestico da tavolo che funziona ad
acqua, da utilizzare a casa o al lavoro, facile da alimentare anche grazie al ca-
vetto usb. 4. Mini Food Processor di KitchenAid è dotato di lame in acciaio
inox che gli consentono di lavorare una grande varietà di frutta e verdure cot-
te. 5. L’estrattore SJA3209BX di Beko dispone della tecnologia Slow Squee-
zing che permette di gustare succhi di frutta e verdura mantenendo intatte tut-
te le loro caratteristiche vitaminiche e nutrizionali. 6. Edizione limitata Décor
del gasatore Spirit di SodaStream nella nuova colorazione verde country.
7. Una mini lavastoviglie ultracompatta, super veloce ed efficace, può essere
utilizzata in casa, in azienda o in vacanza, non necessita di collegamento
alla rete idrica. Si chiama Bob di Daan Tech.

Sono sicuramente utili ma spesso sono
anche elementi di arredo che fanno la differenza.
Alcuni, infatti, sono diventati veri cult di Cristiana Zappoli
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Elettrodomestici
piccoli ed eleganti
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8. Blend Active PRO di Breville, pratico personal blender che
consente di preparare e portare sempre con sé i frullati, gli
smoothies e i succhi. 9. Scacciamosche elettrico Innoliving,
tiene a distanza ospiti sgraditi in modo incruento e senza
l’impiego di prodotti chimici. 10. Macchina da caffè espresso
Smeg, collezione realizzata in collaborazione con Dolce e
Gabbana. 11. Cuociriso elettrico e slow cooker con 5 diverse
modalità di cottura: riso, sauté, vapore, riscaldamento e slow
cooker: design Vintage firmato Ariete. 12. La Vaporella
xt100c di Polti: ferro da stiro con caldaia ad alta pressione.
13. Montalatte Smeg: disponibile in 7 colori diversi, ha 6
programmi automatici e una funzione manuale per preparare
bevande calde e fredde. 14. Leggera e maneggevole, la scopa
ricaricabile VRT70925VB di Beko unisce potenza, comfort
e massima funzionalità.
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on la sua piacevole e suggesti-
va forma a spina di pesce - per
questo chiamata anticamente
“Spina Longa” - l’isola della

Giudecca si mostra ai turisti che la visita-
no in tutto il suo storico e millenario
splendore. Un luogo che continua a lotta-
re nel mantenere la forte identità di quar-
tiere popolare, con le sue antiche e sedu-
centi architetture e una vocazione culturale
che si esprime ogni anno in continue or-
ganizzazioni di letture, proiezioni di film,
mostre, eventi anche nelle più piccole
strade, con il risultato di una gande parte-
cipazione degli abitanti e dei turisti.
In questo caldo e suggestivo contesto si in-
serisce Zitelle House, l’appartamento ve-
neziano recentemente ristrutturato da Kanz

Architetti (uno studio di progettazione
multidisciplinare, fondato a Venezia nel
2014, che spazia dalla progettazione al re-
stauro di architetture residenziali, al design
di interni commerciali) e facente parte di
un complesso condominiale dove si tro-
vavano le ex fonderie dell'isola della Giu-
decca. Situata in un edificio del dicianno-
vesimo secolo, l’abitazione è caratterizzata
da una finestra molto ampia che conferisce
a tutta l’abitazione un senso di assoluta li-
bertà e apertura verso l’esterno: una visuale
privilegiata che permette di fruire un pae-
saggio unico nel suo genere.
L’azzurro del mare si riflette, infatti, nel-
le stanze, vivacizzando teneramente i co-
lori e la luce, offrendo uno spettacolare af-
faccio sul bacino di San Marco, una pro-

Linee essenziali. Volumi semplici. Grande soggiorno progettato per essere rivolto verso l’acqua.
Suggestivo panorama sul bacino di San Marco. Ci troviamo sull’isola della Giudecca a Venezia.
Esattamente in un appartamento dove il paesaggio è il vero protagonista di Iole Costanzo

Chiudere gli occhi sulla laguna

C
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Prototipi

Sopra: un’ampia finestra che esalta la posizione
meravigliosa del complesso architettonico con
uno spettacolare affaccio sulla laguna veneziana
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spettiva quasi pittorica, evocativa di un
climax permeato di assoluta serenità:
come se il tempo qui si fosse fermato.
L’arredamento equilibrato e minimal
crea un netto stacco con il senso e il pro-
fumo della storia che si respira nelle stra-
de e nelle case veneziane, in cui arredi,
colori, spazi, si rifanno al secolare design
settecentesco. Ovviamente, ça va sans
dire, il panorama è l’elemento che ani-
ma l’intero progetto: il grande soggior-
no è progettato per essere rivolto inte-
ramente verso l’acqua, al fine di per-
mettere a coloro che siedono al lungo ta-
volo da pranzo o al bancone della cuci-
na di godere dello squarcio sulla laguna:

barche che passano lentamente nel ba-
cino, gabbiani che planano, storiche ar-
chitetture che nei giorni più limpidi si ri-
flettono morbidamente nell’acqua.
Gli spazi presentano linee e volumi
semplici, con qualche leggera variazio-
ne cromatica delle superfici orizzontali
e verticali. Grande importanza assume,
inoltre, l’uso diversificato degli impianti
luminosi, che caratterizza con eleganza
gli ambienti e la funzione all’interno del-
l’unica zona giorno. La lampada da ter-
ra Arco (Flos), con il suo sinuoso design,
quasi abbraccia la zona soggiorno, con
le sue pareti e pavimento bianchi e il di-
vano Studio di Maison du Monde.

Sopra: il lavabo Lineabeta nel bagno. Sotto: la cucina
su misura in massello di rovere e multistrato di
betulla. A fianco: la zona soggiorno, progettata
per essere rivolta interamente verso l’acqua
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Al caldo...
circondati
dalle Alpi

Elegante e luminosa, un’abitazione a Bormio riassume tutti
i requisiti per essere un luogo ideale di libertà e accoglienza.

In tutte le sue sfumature, il legno la fa da padrone di Iole Costanzo



i troviamo a Bormio, centro
termale e sciistico di fama
internazionale. Dalla sua
posizione privilegiata è con-

siderato l’ingresso ideale al Parco Na-
zionale dello Stelvio. La contea si svi-
luppa in un anfiteatro naturale baciato dal
sole, nel cuore dell’Alta Valtellina. Ab-
bracciata dalle imponenti vette delle
Alpi Retiche, consente inoltre di gode-
re della montagna, con i suoi colori e pro-
fumi, in tutte le stagioni. E proprio nel
centro di Bormio troviamo uno scrigno
intimo, caldo e accogliente: un’abitazione
caratterizzata da un attento uso dei ma-

teriali, che affondando nelle radici del
luogo, si rivela intenso e originale.
Laboratorio.Quattro (un gruppo di pro-
fessionisti che si occupa di elaborazio-
ne progettuale di prodotti di design, al-
lestimenti per fiere, progettazione degli
interni di abitazioni private, edifici resi-
denziali, edifici a uso alberghiero) dise-
gna l’edificio ex novo a partire dal
2007, nel 2017 viene chiamato alla pro-
gettazione degli interni di questo spazio
caratterizzato da una grande vetrata che
si rivolge a una tra le più difficili piste
della coppa del mondo di discesa libera.
Il proprietario è un’artista milanese che
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Nelle due foto, sopra, il doppio soggiorno,
in cui si proietta una luce calda che
proviene da una grande vetrata. Nella
foto sotto a sinistra, il bagno, a destra
la camera da letto matrimoniale. In ogni
ambiente predomina sempre il legno

Architettura

C



desiderava un luogo libero in cui rifugiar-
si. Lo spazio ruota attorno al doppio sog-
giorno, inondato di luce, rivolto alle piste.
Una luce che accompagna dolcemente il
paesaggio montuoso circostante negli am-
bienti interni, definendo i punti di vista pri-
vilegiati da dove poter godere di scorci uni-
ci e suggestivi. Legno, pietra e ferro dia-
logano con i tessuti armonizzando lo spa-
zio. Interno ed esterno si intersecano e con-
fondono in un unico grande contenitore,
aperto, caratterizzato da un arredamento
elegante e allo stesso tempo informale. La
prevalenza del legno conferisce alla casa
un’atmosfera di intima colloquialità.
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ZAGABRIA, CROAZIA
Due architetti hanno ridato vita a
un’abitazione degli anni Trenta
nel centro storico di Zagabria.
Trasformandolo in un loft mo-
derno nella struttura e originale
nell’arredamento. Il loft è com-
posto da due zone: l’area giorno,
pensata come un open space, e
l’area notte, che si affaccia sui
giardini pensili. È stata realizzata
anche una piccola loggia nel
giardino d’inverno, adibita a spa
con vasca idromassaggio.

LAVENONE (BRESCIA)
Parola d’ordine: semplicità. Casa
Maier è un progetto ideato da
Airbnb e curato da Federica
Sala con l’interior design di Eli-
goStudio. Una piccola e multi-
funzionale abitazione nel centro
storico di un comune rurale nel
bresciano: porta avanti una filo-
sofia di facile accessibilità per le
persone con disabilità. La casa è
gestita da una cooperativa so-
ciale: il ricavato dei soggiorni fi-
nanzia progetti solidali.

INTERIOR DESIGN

��



Interior design

La semplicità è il tratto distintivo
di questa piccola e multifunzionale
abitazione a Lavenone. La casa
è gestita da una cooperativa
e il ricavato dei soggiorni viene
investito in progetti solidali
di Iole Costanzo

OSPITALE

FUNZIONALE
ESSENZIALE
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A sinistra e sopra: il doppio spazio soggiorno-sala
da pranzo. Ben visibile è uno dei mosaici realizzati
dall’illustratrice Olimpia Zagnoli: rappresentano un ciclo
di ranocchie e una figura femminile intenta a catturarle

Lavenone esiste una casa d’artista, Casa
Maer. Piccola, accogliente e accessibile a
persone con disabilità. È un progetto ideato
da Airbnb e curato da Federica Sala con l’in-

terior design di EligoStudio e le opere d’arte di Olimpia
Zagnoli. Questa piccola e multifunzionale abitazione
rientra nel progetto Borghi Italiani, cheAirbnb ha lanciato
nel 2017 in collaborazione con MiBACT e prevede la
promozione di 40 borghi italiani. L’abitazione è stata
realizzata nel centro storico di Lavenone, che è un piccolo
comune rurale in provincia di Brescia, abitato da circa 500
persone. Si trova a pochi chilometri dal Lago d’Idro e
vanta una flora e una fauna di grande fascino, che vanno
a sommarsi all’importanza culturale che ha avuto la zona.
Infatti a Lavenone sorge la celebre Rocca d’Anfo, un
complesso militare fortificato, eretto dalla Repubblica di

A
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Venezia nel XV secolo, che vanta oggi il titolo di
“fortezza napoleonica più grande d’Italia”. In questo
contesto storico si inserisce perfettamente Casa
Maer, collocata al piano terra di uno storico edificio
che ospita una cooperativa a inclusione sociale. La
casa è disposta come uno spazio multifunzionale e
porta avanti, sia nell’architettura che nell’organizza-
zione, una filosofia di facile accessibilità per persone
con disabilità. La casa è gestita dalla cooperativa
sociale del luogo in un’ottica di turismo sostenibile:
il ricavato dei soggiorni turistici viene infatti investito
per finanziare progetti solidali. Per abbellire e deco-
rare gli interni, Airbnb ha commissionato a Olimpia
Zagnoli, una delle illustratrici più talentuose dei no-
stri tempi, alcuni interventi artistici. Dopo aver stu-
diato attentamente il territorio e la fauna che lo abita,
Olimpia Zagnoli ha fatto delle pareti dell’abitazione

In alto: le celebri sedie Tripoline di Eligo. Nelle foto a
destra: spazi di collegamento dei diversi ambienti della
casa. Il contrasto tra i colori crea un gioco visivo che
esalta maggiormente le linee essenziali degli interni
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il supporto dei suoi mosaici che ritraggono un ciclo
di ranocchie e una figura femminile intenta a cat-
turarle. L’animale, presente naturalmente sul terri-
torio, ha attirato l’attenzione dell’artista per l’an-
nuale migrazione che compie verso il vicino lago.
Gli interventi artistici si amalgamano senza solu-
zione di continuità con l’arredamento minimal e
geometrico della casa: forme e linee essenziali che
fanno della semplicità un tratto distintivo di questo
piccolo spazio ospitale e accogliente. Per il progetto
di Casa Maer, EligoStudio ha coinvolto partner del
panorama del design internazionale. Nella zona
giorno si trovano gli elettrodomestici di Smeg, il ta-
volo di Colè, gli elementi di tableware di Bitossi
Home, il tappeto di Karpeta e le celebri tripoline di
Eligo, mentre nella zona notte è presente il letto
della collezione Diesel Living per Moroso.

A sinistra e sopra: foto della zona notte. Il letto
matrimoniale della collezione Diesel Living per
Moroso caratterizza tutto l’ambiente. Una struttura
in legno dalle linee semplici funge da armadio



Interior design

FLUIDI
SPAZI
VISIVI



Due architetti hanno ridato vita a un’abitazione
degli anni Trenta. Cemento, legno e vetro sono
i materiali che hanno scelto per caratterizzare
questo nuovo loft a Zagabria di Iole Costanzo



In queste foto: il loft visto da diverse
angolazioni. È stato usato il cemento
sia per i rivestimenti sia per il soffitto,
la betulla per le impiallacciature,
e inoltre il vetro stratificato
con specchi e l’oro goffrato
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n loft nel centro storico di Zagabria. Cen-
tocinquanta metri quadrati all’interno di un
edificio degli anni Trenta. Un loft moderno
nella struttura e originale nell’arredamento,

dopo la recente ristrutturazione per mano degli archi-
tetti Lea Pelivan e Toma Plejić di Studio UP, che lo
hanno denominato Loft Bianco. Lo scheletro in ce-
mento dell’appartamento, che comunque era in buone
condizioni, è rimasto uguale, ma sono stati ridisegnati
e ricollocati quasi tutti gli interni, con la conseguente
creazione di una nuova camera da letto e nuove aree
bagno. Intento, perfettamente riuscito, degli architetti
era quello di creare un luogo in cui la luce potesse do-
minare in ogni angolo e la spazialità si facesse inter-
prete di un senso di inedita libertà visiva e fisica. L’ar-
redamento e la suddivisione dei vari ambienti
contrastano decisamente con gli esterni in stile razio-
nalista dell’edificio. Il loft è composto di due zone:
l’area giorno, caratterizzata da un ampio open space,

U





rivolta verso la strada, e l’area notte, che osserva i
giardini pensili. La ristrutturazione ha comportato
anche la realizzazione di una piccola loggia, adibita
a zona spa con vasca idromassaggio, inserita nel
giardino d’inverno. Elemento caratterizzante del
loft è il colore bianco, usato in tutte le sue molteplici
sfumature: gli unici altri colori presenti sono il gri-
gio, il marrone e l’oro, pochi elementi per conferire
qualche tocco di comfort e pregio alla casa.
I materiali che sono stati utilizzati invece sono il ce-
mento, sia per i rivestimenti che per il soffitto, la be-
tulla per le impiallacciature e il vetro stratificato con
specchi. In collaborazione con l’artista Silvije Vu-
jičić, infatti, sono stati realizzati degli interventi con
un rivestimento in vetro stratificato, all’interno del
quale è stato inserito un laminato resistente alla cor-
rosione. Il risultato che si ottiene è unico: questi ve-
tri specchiati riescono a creare, infatti, un effetto ot-
tico unico e di conseguenza danno l’impressione di
ampliare notevolmente lo spazio visivo.
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A sinistra: il corridoio di collegamento con il bagno e la
zona notte. A destra: la camera da letto. Il colore bianco è
stato usato in tutte le sue sfumature: un colore che, meglio
di ogni altro, fa evadere lo spazio abitativo dal suo tempo








