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Il settore immobiliare è da sempre, come più volte ribadito anche su questa rivista, uno dei più importanti termometri della no-
stra economia. Questo perché l’italiano è sempre stato attento e predisposto ad investire nella casa piuttosto che in altri stru-
menti. Una ripresa del mercato immobiliare spesso è da traino anche per gli altri settori economici. La notizia, riportata anche
sul Sole 24 Ore del 6 febbraio, che questi primi giorni del 2014 hanno dato piccoli segnali di ripresa, ci fa ben sperare.

In questo articolo affronteremo un aspetto del mercato immobiliare molto importante, quello degli affitti. Infatti, se nel corso de-
gli ultimi anni il prezzo al mq delle compravendite ha subito cali notevoli (attorno al -25% su base nazionale solo nel 2012), il
valore medio degli affitti ha subito cali di molto inferiori, attestandosi mediamente attorno a valori tra -5% e -7%. Questo per-
ché molti potenziali acquirenti di immobili avendo difficoltà ad accedere ai mutui (quasi -40% nel 2012 i mutui erogati) alza-
no la domanda di locazione che negli ultimi due anni, grazie anche all’introduzione della cedolare secca, è aumenta del 15%.

Possiamo quindi affermare che gli effetti della crisi si sono fatti sentire meno nel mercato degli affitti per quanto riguarda la sua
dinamicità, ma lo hanno reso più esposto ad una serie di rischi, tra cui l’aumento significativo di morosità con tutti i problemi
che questo comporta.

Al fine di tutelare questi rischi abbiamo pensato ad una soluzione che garantisca e assicuri il proprietario per tutte le possibili
difficoltà che possano sorgere in merito al contratto di locazione o nei rapporti con l’inquilino, sia in sede civile come ad esem-
pio per recuperare danni arrecati dal conduttore all’immobile o se lo stesso dovesse effettuare modifiche all’immobile non au-
torizzate dal proprietario o per procedimenti per convalida di sfratto, sia in sede penale come ad esempio imputazioni derivanti
o connesse alla proprietà dell’immobile locato. Sarà possibile inoltre recuperare i canoni di locazione non corrisposti dall’in-
quilino e che dallo stesso non sia possibile recuperare, fino a 12 mensilità.

Inoltre l’utilizzo di questa soluzione ci permette anche di effettuare una analisi preliminare dell’inquilino verificando la capaci-
tà di solvibilità in relazione al contratto che si andrà a stipulare. Lo sforzo fatto per ottenere questa opportunità ci ripaga con la
soddisfazione dei proprietari che riescono ad affrontare questo particolare momento con maggiore serenità. Ogni associato Con-
fabitare può chiedere approfondimenti od informazioni chiamando la sede di via Marconi 6/2 al numero 051/238645.

UNA NUOVA SOLUZIONE CHE
GARANTISCE IL PROPRIETARIO
DI FRONTE ALLE DIFFICOLTÀ CHE
POSSONO SORGERE IN MERITO
AL CONTRATTO DI LOCAZIONE O
NEI RAPPORTI CON L’INQUILINO
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Il 2014 va in archivio e per Confabitare è tempo di bilanci. Un bilancio, diciamolo subito, e con una punta di legittimo orgoglio,
più che positivo. Per un’associazione giovane come la nostra - a novembre abbiamo compiuto cinque anni - i traguardi raggiunti in
questi ultimi 12 mesi non possono che riempirci di soddisfazione. Confabitare gode di ottima salute: le sedi continuano a crescere
di numero e di importanza, il radicamento nel territorio è sempre più capillare fino a coprire gran parte dell’Italia con le nostre
65 sedi e gli oltre 40mila iscritti. Il prestigio e la visibilità dell’associazione sono ormai riconosciuti ad ogni livello.

Con il passare del tempo Confabitare ha accentuato il suo ruolo da protagonista anche nella vita sociale e politica delle tante città
dove è presente, con convegni, proposte e iniziative varie. Un’associazione “movimentista”, profondamente calata nel tessuto in cui
opera, che intende dire la sua non solo sulle problematiche della casa e del salasso fiscale ai danni dei proprietari, ma anche su temi
cruciali come la viabilità, il degrado, l’inquinamento ambientale, insomma su tutto ciò che riguarda la qualità della vita e dell’abitare.

La voce di Confabitare si è fatta sentire anche a livello politico nazionale. Siamo stati determinanti in alcune scelte operate dal
governo Renzi, come la riduzione al 10% dell’aliquota della cedolare secca per i contratti a canone concordato, e alcune norme
del decreto “Sblocca Italia”. Inoltre stiamo giocando un ruolo di rilievo nella discussione sulla riforma del catasto. Successi ottenuti
sulla scia di altre battaglie portate a termine vittoriosamente nel recente passato: una per tutte, l’impignorabilità della prima casa.

A testimonianza del ruolo crescente di Confabitare nell’ambito associativo nazionale, il 2014 si è caratterizzato per una significativa
serie di incontri con personalità di primo piano del mondo politico e istituzionale. Ne citiamo alcuni tra i tanti: l’incontro che ho avuto
ad Arcore con l’ex premier Silvio Berlusconi; il colloquio di una delegazione di Confabitare con il sottosegretario all’Economia Enrico
Zanetti; l’incontro con Gabriella Alemanno, vicedirettore generale dell’Agenzia delle Entrate, sulla riforma del catasto; l’audizione
sullo stesso tema alla Commissione Finanze del Senato.

Il 2014 è stato anche l’anno in cui ha spiccato il volo la “gemella” Confamministrare, l’associazione degli amministratori di
condominio nata nell’ottobre 2013. L’attività congiunta delle due associazioni ha portato a una maggiore trasparenza nel mondo
delle amministrazioni condominiali grazie anche all’apertura degli sportelli “Casa e Condominio” presso tutte le sedi di Confabitare.

Una buona annata, dunque. Come certi vini, Confabitare migliora invecchiando. E una stagione così non poteva che concludersi
con un appuntamento di prestigio come la quarta Convention nazionale che si è tenuta a Bologna, con la partecipazione
di personalità del mondo istituzionale, politico e associativo.

Una chiusura col botto, di buon auspicio per un 2015 ancora migliore.
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Tutte le novità oggetto della legge che coinvolgono gli interessi dei proprietari immobiliari

Legge di stabilità 2015

PROROGA AGEVOLAZIONI FISCALI
Eco-bonus
La detrazione per gli interventi di riquali-
ficazione energetica degli immobili
(ex.55%) è stata prorogata per tutto l’an-
no 2015 nella misura del 65%, confer-
mando la percentuale di detrazione previ-
sta per il 2014. Se non fosse stata prevista
tale proroga per il 2015 l’eco-bonus sarebbe
sceso al 50%. Dal 2016 comunque tale de-
trazione sarà assorbita dalla normativa
prevista per le ristrutturazioni e quindi scen-
derà al 36%. La proroga nella misura del
65% per tutto il 2015 riguarda anche
l’eco-bonus sulle parti condominiali degli
immobili. Tale proroga ha però creato
una conseguenza negativa: già dal 1° gen-
naio 2016 e non dal 30/6/2016 come pre-
visto dalla legge di stabilità dell’anno
scorso, la detrazione scenderà al 36%.
Sempre in tema di eco-bonus è stata prevista
l’estensione della detrazione del 65% per
le seguenti spese sostenute nel 2015: ac-
quisto e posa in opera di impianti di cli-
matizzazione invernali dotati di generato-
ri di calore alimentati da biomasse com-
bustibili (come la legna da ardere, i pellets,
il cippato, il mais) nel limite massimo di de-
trazione di 30mila euro e l’acquisto e posa
in opera delle schermature solari nel limi-
te massimo di detrazione di 60mila euro.

Ristrutturazioni edilizie
I benefici fiscali sui lavori di ristrutturazione,

di manutenzione straordinaria e solo per le
parti comuni di edifici per le manutenzione
ordinarie (ex 36%) sono stati prorogati fino
al 31 dicembre 2015 nella misura del 50%
restando fermo il tetto di 96mila euro.
Se non ci fosse stato tale intervento per il
2015 il beneficio sarebbe sceso al 40%. Dal
2016 tutto tornerà al 36% con il limite di spe-
sa di 48mila euro. A proposito di ristruttu-
razioni edilizie la legge di stabilità 2015 ha
prorogato da 6 a 18 mesi il periodo dopo la
fine dei lavori entro il quale è possibile ac-
quistare un’abitazione di un fabbricato in-
teramente ristrutturato da imprese di co-
struzione o ristrutturazione e da cooperati-
ve edilizie, per ottenere la detrazione del
50%. Lo sconto fiscale è commisurato al
25% del prezzo dell’unità immobiliare en-
tro l’importo massimo di 96mila euro.

Bonus mobili
La detrazione del 50% riconosciuta ai sog-
getti che usufruiscono della agevolazione per
interventi di ristrutturazione edilizia, per le
spese sostenute per l’acquisto di mobili fi-
nalizzati all’arredo dell’immobile oggetto
di ristrutturazione nonché di grandi elet-
trodomestici rientranti nella categoria A+ (A
per i forni) che sarebbe scaduta il
31/12/2014, è stata prorogata fino al
31/12/2015. Ricordiamo che l’agevolazio-
ne è calcolata su un importo non superiore
a 10mila euro da suddividere in 10 anni.
Con riferimento alla spesa massima ogget-
to dell’agevolazione in commento si sotto-
linea che finalmente nel corso del 2014 è sta-
to chiarito che la stessa può essere anche su-
periore a quella dei lavori di ristrutturazio-
ne cui la stessa deve essere collegata. Le cir-
colari emanate dall’Agenzia delle Entrate nel
corso del 2014 hanno chiarito che l’am-
montare complessivo di 10mila euro rap-
presenta il limite di fruizione della detrazione
e deve essere calcolato considerando le spe-
se sostenute nel corso dell’intero arco tem-
porale che va dal 6/6/2013 al 31/12/2015,
anche nel caso di successivi e distinti in-
terventi edilizi che abbiano interessato
l’unità immobiliare.

Misure antisismiche
La detrazione per le spese relative agli in-
terventi finalizzati all’adozione di misure an-
tisismiche attivate dal 4 agosto 2013 su edi-
fici ricadenti nelle zone sismiche ad alta pe-
ricolosità (zone 1 e 2 ex OPCM 20/3/2003
n.3274) riferite a costruzioni adibite ad abi-
tazione principale o ad attività produttive,
spetta nella misura del 65% anche per le spe-
se sostenute fino al 31/12/2015. Dal 2016
tale detrazione scenderà al 36%.

IVA PELLETS
Dal primo gennaio 2015 è aumentata dal
10% al 22% l’aliquota iva per l’acquisto di
pellets in legno per combustione. È rimasta
al 10% l’iva sulla legna da ardere in tondelli,
sui ceppi, sulle ramaglie, sulle fascine e sui
cascami di legno, compresa la segatura.

NUOVO RAVVEDIMENTO OPEROSO
Sono state previste una serie di modifiche
alla disciplina del ravvedimento operoso ex
art.13 D.Lgs. n.472/97, in particolare sono
state introdotte tre nuove fattispecie di ri-
duzione della sanzione in caso di utilizzo del
ravvedimento applicabili nelle ipotesi di
omesso o ritardato pagamento dei tributi:
➡ riduzione sanzione a un nono del mi-
nimo se la regolarizzazione viene eseguita
entro 90 giorni successivi alla presenta-
zione della dichiarazione ovvero, nel caso
in cui non sia prevista una dichiarazione,
entro 90 giorni dall’omissione o dall’er-
rore del pagamento del tributo;
➡ riduzione sanzione a un settimo del mi-
nimo se la regolarizzazione viene eseguita
entro il termine di presentazione della di-
chiarazione relativa all’anno successivo a
quello in corso nel quale è stata commessa
la violazione ovvero, nel caso in cui non sia
prevista una dichiarazione, entro due anni
dall’omissione o dall’errore del pagamento
del tributo;
➡ riduzione sanzione a un sesto del mi-
nimo se la regolarizzazione viene eseguita
oltre il termine di presentazione della di-
chiarazione relativa all’anno successivo a
quello in corso nel quale è stata commessa

abitare
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Il D.Lgs. n.175/2014 (cosiddetto Decreto semplificazioni) è
stato pubblicato sulla G.U. n.277 del 28/11/2014. L’entrata
in vigore delle novità qui commentate è stata il 13 dicembre
2014. Tra i numerosi articoli, quelli che hanno interessato
direttamente il settore immobiliare sono i seguenti:

MODELLO IRE
L'art.12 prevede l’eliminazione dell'obbligo di presentare
all’Agenzia delle Entrate il modello IRE relativo alla
comunicazione dei lavori oggetto del 65% che proseguono
per più periodi di imposta.

DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE
L'art.11 ha introdotto l’esonero della presentazione della
dichiarazione di successione nel caso in cui l’eredità,
devoluta al coniuge e ai parenti in linea retta, non superi
i 100mila euro e non comprenda immobili o diritti reali
immobiliari. Inoltre è stato eliminato l’obbligo di presentare
la dichiarazione di successione integrativa per comprendere
nell’attivo del de cuius i crediti di imposta chiesti a rimborso
nelle dichiarazioni dei redditi presentate successivamente
alla registrazione della dichiarazione di successione.

DEFINIZIONE PRIMA CASA AI FINI IVA
L’art.33 ha previsto l’allineamento della nozione di prima
casa rilevante ai fini dell’applicazione dell’agevolazione
in materia di Iva a quella prevista in materia di imposta di
registro. Quindi, dal 13/12/2014, l’aliquota ridotta del 4%
per l’acquisto e la costruzione di immobili aventi i requisiti
soggettivi di prima casa, si applica in relazione ad
abitazioni classificate nelle categorie catastali diverse da
quelle A/1, A/8 e A/9.

CONTROLLI SULL'APE
L'art.34 prevede che il pagamento della sanzione
amministrativa per la mancata dichiarazione dell'APE nei
contratti di locazione di singole unità abitative o la mancata
sua allegazione alle compravendite immobiliari e alle
locazioni di interi edifici, non esenti dall’obbligo di
presentare la dichiarazione o la copia dell’attestato di
prestazione energetica al Mise (Ministero dello Sviluppo
economico) entro 45 giorni.
Ai fini della rilevazione delle violazioni in materia di APE è
stato introdotto un sistema di cooperazione tra l'Agenzia
delle Entrate e il Mise. (Dott. Alessandro Notari)

DECRETO SEMPLIFICAZIONI

la violazione ovvero, nel caso in cui non sia
prevista una dichiarazione, oltre due anni
dall’omissione o dall'errore del pagamento
del tributo.
Le nuove previsioni si applicano solo ai tri-
buti di competenza dell’Agenzia delle En-
trate. Quindi per i tributi locali (esempio Imu
e Tasi) occorrerà seguire le vecchie regole.
Si può utilizzare l’istituto del ravvedimen-
to operoso anche se la violazione è già sta-
ta constatata o siano già iniziati accessi, ve-
rifiche o ispezioni. Se la regolarizzazione av-
viene dopo la constatazione della violazio-
ne con emissione del relativo verbale con-
clusivo della verifica, la sanzione sarà ridotta
a un quinto del minimo. L’unico limite al-
l’accesso al ravvedimento operoso è previsto
nell’ipotesi di notifica di un atto impositi-
vo o di avviso bonario oggetto di liquida-
zione e accertamento e delle comunicazio-
ni a seguito dei controlli ex artt.36bis e 36ter
DPR 600/73 e 54bis DPR 633/72.
Rimangono comunque in essere le attuali se-
guenti misure in caso di violazioni sui
versamenti:
➡ riduzione sanzione a un ottavo del mi-
nimo se la regolarizzazione viene eseguita

entro il termine di presentazione della di-
chiarazione relativa all’anno in cui è stata
commessa la violazione;
➡ riduzione sanzione a un decimo del mi-
nimo per i ritardi od omissioni non supe-
riori a 30 giorni dalla commissione della
violazione, con riduzione a 1/15 per giorno
di ritardo se questo non supera i 14 giorni.
Si ricorda che il ravvedimento operoso pre-
vede il versamento anche degli interessi le-
gali per i giorni di ritardo. A tale proposito
si evidenzia che con decorrenza primo gen-
naio 2015 è diminuita la misura del saggio
degli interessi legali allo 0.5%. Per regola-
rizzare gli omessi versamenti con il ravve-
dimento operoso nel 2015, si applicheran-
no due misure: dell’1% fino al 31/12/2014
e dello 0,5% dal 1° gennaio 2015.

LOCAL TAX
La local tax non è entrata nel testo defini-
tivo della legge di stabilità 2015. Se la nuo-
va promessa del Governo verrà mantenuta,
la fiscalità immobiliare italiana troverà un
assetto più chiaro solo nel 2016. Il 2015
sembra quindi destinato a riproporre ai con-
tribuenti il groviglio di aliquote, delibere e

intreccio Imu e Tasi che ha caratterizzato
il 2014. Viene perciò nuovamente riman-
data l’ipotesi di scalfire il carico fiscale sul
mattone che negli ultimi anni ha raggiun-
to livelli troppo elevati. Con l’attuale leg-
ge di stabilità si prevede solamente l’in-
varianza per il 2015 dei limiti massimi del-
le aliquote Tasi sull'abitazione principale,
cioè il 2,5 per mille che può salire al 3,3 per
mille se il comune prevede delle detrazio-
ni; in questo modo viene cancellato il ri-
schio di una nuova impennata fiscale in
quanto, in base alla previgente normativa,
dal 2015 la Tasi sull’abitazione principale
avrebbe potuto raggiungere i limiti ordinari
dell’Imu crescendo fino al 6 per mille an-
che senza detrazioni.

MORATORIA MUTUI
È stata prevista una nuova moratoria per mu-
tui e finanziamenti bancari: si tratta della
possibilità per le famiglie di sospendere il
pagamento della quota capitale della rata dei
mutui e dei finanziamenti dal 2015 al 2017.
I dettagli saranno definiti entro fine marzo.
(Dott. Alessandro Notari - Presidente
Centro studi fiscale nazionale Confabitare)
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Se accade dopo la scadenza del contratto? Obblighi del conduttore e tutela del locatore

Mancata riconsegna dell’immobile

Come noto, l’efficacia di un contratto di lo-
cazione può cessare per molteplici ragioni. Tra
queste vanno certamente annoverate, se non
altro per la diffusione con cui statisticamen-
te si verificano, le seguenti: scadenza naturale
del contratto; risoluzione consensuale del con-
tratto; recesso del conduttore; diniego di
rinnovo del locatore alla prima scadenza del
contratto; ordinanza di convalida di sfratto.
In tutte le ipotesi menzionate accade con fre-
quenza notevole (e sempre maggiore) che
il conduttore continui a occupare l’immo-
bile locato, con conseguente pregiudizio del
locatore, che si trova impossibilitato a rien-
trare in possesso del bene in tempi brevi e,
quindi, a goderne (nel caso in cui intenda uti-
lizzare direttamente il proprio bene) e a di-
sporne giuridicamente (nel caso in cui vo-
glia locare nuovamente l'immobile o ven-
derlo). Nonostante la scadenza o la cessa-
zione di efficacia del contratto di locazio-
ne, è doveroso sottolineare che il conduttore
– rimanendo detentore qualificato del bene
sino all'effettiva consegna in favore del lo-
catore – resta comunque custode del bene
immobile di cui continua ad avere la di-
sponibilità, con tutti gli obblighi e le even-
tuali responsabilità che ne possano deriva-
re. Perciò il conduttore deve continuare ad
osservare la diligenza del buon padre di fa-
miglia nel servirsi del bene secondo l’uso
convenuto, è responsabile per i danni ca-
gionati all’immobile da lui stesso e dalle per-
sone conviventi e, nondimeno, risponde del-
la perdita o del deterioramento del bene, a

meno che non dimostri che sono accaduti per
cause a lui non imputabili.
Un secondo e non meno importante obbli-
go del conduttore che continua ad occupare
l’immobile anche dopo la scadenza o ces-
sazione di efficacia del contratto di loca-
zione è sancito dall’articolo 1591 del codice
civile, che recita testualmente: “Il condut-
tore in mora a restituire la cosa è tenuto a
dare al locatore il corrispettivo convenuto
fino alla riconsegna, salvo l’obbligo di ri-
sarcire il maggior danno”. Pertanto, in
caso di mancato rispetto da parte del con-
duttore dell’obbligo di riconsegnare l’im-
mobile al locatore al termine - per qualsiasi
ragione - del contratto di locazione, il lo-
catore ha diritto di pretendere dal condut-
tore un corrispettivo di importo identico al
canone previsto nel cessato contratto di lo-
cazione, per tutto l’arco temporale inter-
corrente tra il momento iniziale di cessa-
zione di efficacia del contratto di locazio-
ne e quello finale di effettivo rilascio del-
l’immobile. Tale corrispettivo è dovuto
“senza se e senza ma” e costituisce una for-
ma minima di risarcimento, dovuta proprio
all’indisponibilità del bene immobile che il
locatore è costretto a subire per l’arco tem-
porale che termina con il rilascio dell’im-
mobile e la consegna delle chiavi al locatore.
La somma dovuta, tra l’altro, è soggetta a
eventuali aumenti e rivalutazioni verifica-
tisi nella vigenza del contratto di locazione,
nonché degli interessi dal giorno della do-
manda sino all’effettivo pagamento.

Ma non è tutto. Infatti, la norma sopra ri-
portata prevede altresì la possibilità per il
locatore di domandare il risarcimento del
maggior danno patito, cioè del danno ul-
teriore rispetto all’introito rappresentato dal
canone di locazione che veniva corrisposto
nella vigenza del contratto di locazione.
Per ottenere tale risarcimento, tuttavia, il lo-
catore deve fornire prova concreta del
danno di cui chiede il ristoro. Tale danno
può consistere, ad esempio, nel non aver po-
tuto concludere un nuovo contratto di lo-
cazione con altro soggetto con la previsione
di un canone più elevato, o nella perdita di
occasioni di vendita a un prezzo di merca-
to vantaggioso. È evidente, infatti, che la
persistente occupazione dell’immobile da
parte del conduttore, nonostante la scadenza
o la cessazione di efficacia del contratto di
locazione, impedisca o renda notevolmen-
te gravoso al locatore il reperimento di nuo-
ve proposte di locazione o di offerte di ac-
quisto del bene immobile. Tale maggior
danno è certamente risarcibile, ma il loca-
tore deve provare sia di aver effettivamente
subìto un danno ulteriore rispetto al paga-
mento del canone cui è tenuto il condutto-
re moroso, sia la quantificazione rigorosa
del maggior danno che richiede. Non è suf-
ficiente, pertanto, dedurre l’astratta e ge-
nerica possibilità di vendita dell’immobi-
le a terzi per un prezzo particolarmente van-
taggioso, ma va invece data prova concre-
ta della trattativa intercorsa in tutti i suoi ele-
menti. È poi compito del giudice valutare
se in mancanza del ritardo nella consegna
il locatore avrebbe potuto concludere l’af-
fare o meno. In conclusione, pur a fronte del
disagio di dover attendere il rilascio del-
l'immobile, spontaneo o coattivo - tramite
‘intervento degli ufficiali giudiziari -, se non
altro il locatore può ottenere un giusto ristoro
economico, il cui minimo consiste nel-
l’ammontare del canone di locazione che il
conduttore avrebbe dovuto corrispondere per
l’occupazione dell’immobile oltre il termi-
ne di scadenza del contratto di locazione.
(Avv. Pierluca Broccoli,
Consulente Legale Confabitare)
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Fornite in ambito non solo finanziario, ma anche successorio, aziendale e pensionistico

I vantaggi delle nostre consulenze

Molto probabilmente a non poche perso-
ne che leggeranno questo articolo è capi-
tato, nel passato, di voler sostituire la
propria automobile. Per questo motivo, nel-
le settimane che precedono la firma del con-
tratto di acquisto, è abbastanza frequente
documentarsi su riviste specializzate in
modo più o meno approfondito tanto che,
in alcuni casi limite, il livello di conoscenze
acquisito raggiunge addirittura quello del
responsabile della concessionaria. Oppu-
re, un altro esempio che mi viene alla men-
te, è quello del tempo che si trascorre sui
vari portali internet per trovare il miglior
prezzo o leggere le recensioni di un de-
terminato prodotto nel momento in cui ci
accingiamo a fare un acquisto on line. Nul-
la di sbagliato in tutto questo, anzi, perché
cercare di ottimizzare un acquisto è senza
dubbio un aspetto positivo per la gestione
delle nostre spese ma, e qui arriva l’aspet-
to più interessante, se chiedessimo a quel-
le stesse persone di analizzare o descrive-
re il proprio portafoglio finanziario/patri-
moniale ecco che, molto spesso, la “neb-
bia” farebbe capolino tra gli investitori, che
non saprebbero rispondere a tutta una se-
rie di domande quali: quanto tempo man-
ca alla pensione e di che importo sarà?
Come ottimizzare, se possibile, la gestio-
ne fiscale del proprio patrimonio immobi-
liare? Conosciamo quanto costa la gestio-
ne del conto corrente e del relativo dossier?
Conosciamo la composizione del portafo-
glio finanziario ovvero le caratteristiche dei
titoli in termini di valuta, stacco cedola,
mercati, costo delle gestione?
Ho voluto iniziare questo mio primo in-
tervento, con delle provocazioni perché, ne-
gli anni che ho trascorso lavorando in alcune
banche del nostro territorio nazionale, era
di fatto una prassi consolidata incontrare
“neo” piloti di formula 1 o internauti “do-
cumentatissimi” per poi accorgersi che, per
la gestione dei loro risparmi, in cui le som-
me trattate raggiungevano anche valori
ben più importanti di un’automobile, l’igno-
ranza (intesa ovviamente come mancanza
di informazione) emergeva in modo pre-

ponderante. Ci sono sempre le eccezioni
che, come dice la parola stessa, sono tali per-
ché rappresentano una percentuale più pic-
cola rispetto a una maggioranza che sovente
non ha una visione chiara e completa del
proprio patrimonio finanziario.
Ma andiamo con ordine. In Italia la con-
sulenza finanziaria è demandata a due sog-
getti principali: gli istituti di credito, quin-
di le banche, e le reti di promotori finanziari.
Caratteristica unica di questi due attori è che
operano in conflitto di interessi. Cosa si-
gnifica? Semplicemente che a fronte di un
prodotto collocato essi percepiscono delle
provvigioni che possono essere una tantum
oppure continuative o entrambe in alcuni
casi per altro non così rari.
La normativa lo consente e quindi ancora
pochissime persone si dimostrano “infa-
stidite” da questo aspetto che, è corretto al-
tresì dire, viene percepito come il costo pa-
gato a fronte di una consulenza ricevuta.
Logicamente ci sono strumenti finanziari
che hanno un ritorno maggiore e altri che
viceversa garantiscono una provvigione
meno importante. La differenza sta logi-
camente nel maggior costo fatto pagare al
cliente su un determinato prodotto.
Non è mistero per nessuno sapere che, ad
esempio, strumenti quali gli ETF siano col-
locati nella quasi totalità dai consulenti in-
dipendenti oppure sottoscritti dagli inve-
stitori fai da te e, dal lato opposto, quasi
ignorati dalle reti dei promotori e dalle ban-
che. Questo avviene semplicemente perché
il costo di questi strumenti è assai inferio-
re rispetto ad altri, quali i fondi di investi-
mento o le sicav, e di conseguenza le re-
trocessioni a favore del consulente sareb-
bero decisamente meno importanti.
Per questo si parla della consulenza finan-
ziaria come di una consulenza basata es-
senzialmente sul conflitto di interesse per-
ché, non sempre, vi è allineamento fra lo
strumento più efficiente ed efficace per il
cliente e quello più vantaggioso per la ban-
ca/promotore che lo propone.
Ma questo è solo un aspetto. Vale altresì evi-
denziare come le reti commerciali collo-

chino esclusivamente quegli strumenti per
i quali la loro società di appartenenza ha un
accordo di distribuzione evitando, di con-
verso, tutti quelli per i quali non hanno nes-
sun tipo di autorizzazione perdendo, in que-
sto modo, anche delle opportunità vantag-
giose a favore dei loro clienti.
È molto interessante anche evidenziare
come alcune offerte di investimento siano
raccolte in un breve arco temporale; anche
in questo caso la motivazione è del tutto
economica e spesso coincide con i livelli di
budget da raggiungere.
Ma un altro aspetto importante, che meri-
ta di essere evidenziato, emerge quando i
nostri risparmi sono collocati, ad esempio,
in due realtà distinte. Difficile, per non dire
quasi impossibile, che il cliente consegni
nella prima banca il dettaglio degli strumenti
detenuti nella seconda banca. C’è come una
sorta di esasperazione della privacy per cui
le due realtà finanziarie non sanno che cosa
lo stesso cliente ha in deposito presso l’al-
tra banca e questo è un dettaglio che, di fat-
to, penalizza alla fine lo stesso cliente che
potrebbe avere una allocazione eccessiva-
mente sbilanciata su un determinato mer-
cato rispetto ad altri.
Partendo anche da queste valide premesse,
in Confabitare abbiamo deciso di strutturare
una consulenza offerta a 360 gradi in am-
bito non solo finanziario ma anche suc-
cessorio, aziendale, pensionistico e tutto
questo senza nessun tipo di conflitto.
In altre parole i nostri associati, se lo vor-
ranno, potranno continuare a detenere i pro-
pri risparmi presso la loro banca di fiducia
e noi cercheremo di migliorarne l’effi-
cienza condividendo un percorso che ha,
come obiettivo principale, la conservazio-
ne del patrimonio e in seconda battuta il suo
miglioramento da un punto di vista reddi-
tuale. Per questo la nostra consulenza non
sarà solamente rivolta agli investimenti fi-
nanziari ma, in un’ottica più allargata, al-
l’intero patrimonio finanziario che include,
invece, tutto quello che è portatore di red-
ditività sia presente che futura.
(Dott. Matteo Girelli)



Da una sentenza risulta che il condominio non può vietare l’attività di affittacamere

E se la mia casa diventa un B&B?

Non si può vietare in maniera generica l’eser-
cizio dell’attività alberghiera che, in ogni
caso, non comporta mutamento di destina-
zione d’uso delle relative unità immobilia-
ri. Lo ha chiarito la seconda sezione civile
della Corte di Cassazione con la sentenza n.
24707, depositata in cancelleria lo scorso 20
novembre 2014, rendendo di fatto più faci-
le l’esercizio dell’attività di bed & breakfast
negli appartamenti siti in condominio.
Nel caso specifico un condominio aveva ci-
tato in giudizio dei comproprietari che ave-
vano avviato nei propri appartamenti un’at-
tività alberghiera nonostante il regolamen-
to vietasse di destinare le unità immobilia-
ri a uso diverso da quello di civile abitazio-
ne o di ufficio professionale privato. L’am-
ministratore aveva quindi chiesto al tribunale
di accertare la violazione regolamentare e di
ordinare ai condomini di cessare immedia-
tamente lo svolgimento di tale attività.
Questi ultimi, nel costituirsi in giudizio, ave-
vano invece evidenziato come l’attività di af-
fittacamere non comportasse alcuna desti-
nazione degli appartamenti a uso diverso da
quello di civile abitazione, con conseguen-
te assenza di violazione del disposto rego-
lamentare. In primo grado la domanda era
stata accolta e il tribunale aveva ordinato ai
condomini di cessare lo svolgimento di at-
tività alberghiera. Il conseguente appello ave-
va invece sortito un miglior risultato. I giu-
dici di secondo grado, infatti, evidenziato il
fatto che lo svolgimento dell’attività di af-
fittacamere non aveva comportato una mo-
dificazione della destinazione d’uso per ci-
vile abitazione delle unità immobiliari in-

teressate, avevano ritenuto non sostenibile
un’interpretazione del divieto in questione
nel senso di riservare l’abitazione delle
unità immobiliari soltanto ai condomini e ai
loro congiunti. Di conseguenza non vi sa-
rebbe stata alcuna differenza, dal punto di vi-
sta dell’interpretazione del divieto regola-
mentare, se ad abitare nei singoli apparta-
menti fossero stati i condomini o i loro con-
giunti o i loro inquilini piuttosto che perso-
ne che avevano bisogno di soggiornarvi per
più brevi periodi, come avviene negli al-
berghi, nelle pensioni e nei bed & breakfast.
Nel successivo giudizio in Cassazione il con-
dominio aveva ulteriormente evidenziato
come l’attività di affittacamere fosse da qua-
lificarsi come attività economica organizzata
- e comportasse dunque un mutamento di de-
stinazione dell’immobile da parte dei pro-
prietari - e come l’esercizio della stessa nel-
lo stabile condominiale rischiasse di com-
prometterne la sicurezza, la tranquillità e il
decoro, esigenze a tutela delle quali era sta-
to introdotto il divieto in questione. La Su-
prema Corte ha però fatto propria la valu-
tazione operata dai giudici di secondo gra-
do, ritenendo ragionevole la riferita inter-
pretazione del divieto regolamentare e os-
servando come la normativa regionale ap-
plicabile nella specie (Regione Lazio) aves-
se chiarito che l’utilizzo a tale scopo di un
appartamento non comportasse un cambio
di destinazione d’uso ai fini urbanistici (a
questo proposito i giudici di legittimità
hanno anche evidenziato come la Corte co-
stituzionale avesse a sua volta dichiarato in-
costituzionale la previsione della legge del-
la Regione Lombardia in materia di turismo
che prevedeva che l’attività di B&B doves-
se essere autorizzata dall’assemblea con-
dominiale nonostante si trattasse dello svol-
gimento di un’attività non comportante mu-
tamento di destinazione d’uso delle unità im-
mobiliari). Vale comunque la pena di ricor-
dare come eventuali divieti contenuti nel re-
golamento condominiale debbano necessa-
riamente avere valore contrattuale (o perché
contenute nei regolamenti predisposti dal co-
struttore dell’edificio o dall’originario uni-

co proprietario o, in alternativa, perché in-
trodotte con delibera assembleare approva-
ta con il consenso unanime di tutti i condo-
mini e poi trascritta nei registri immobilia-
ri). I divieti e le limitazioni di destinazione
delle unità immobiliari di proprietà esclusiva
dei singoli condomini devono poi risultare
da una volontà manifestata all’esterno, nel
senso di essere di contenuto evidente e chia-
ramente decifrabile. Di qui la necessità di leg-
gere con attenzione, ai fini di una loro cor-
retta applicazione, le clausole regolamentari
contenenti eventuali divieti. Molto spesso si
indicano in via generale una serie di pre-
giudizi che comunque si intendono evitare,
richiamando ad esempio i concetti di quie-
te, di tranquillità e di riposo. In questi casi
è allora necessario procedere a un esame spe-
cifico della concreta situazione, al fine di va-
lutare se l’attività svolta leda il pari diritto
degli altri condomini di godere in modo pa-
cifico del proprio bene. Peraltro, special-
mente in quest'ultimo caso, detti limiti de-
vono risultare da espressioni chiare e ine-
quivoche, come tali non suscettibili di dare
luogo a incertezze. L’ipotesi più semplice re-
sta comunque quella di riportare nel rego-
lamento la specifica elencazione delle atti-
vità che si intendono vietare. In tal caso sarà
sufficiente accertare che l’attività svolta
dal condomino nel proprio appartamento sia
o meno prevista come non ammessa.
Ma è anche possibile che nel regolamento
vengano utilizzati entrambi i criteri di indi-
viduazione delle attività vietate (cioè quel-
lo della loro espressa elencazione e quello
del riferimento ai pregiudizi che si ha in-
tenzione di evitare). In tal caso deve ritenersi,
da un lato, che l’elenco delle attività vieta-
te non sia tassativo e che il divieto si esten-
da anche a tutte le destinazioni non espres-
samente menzionate che siano comunque
idonee a provocare i pregiudizi che si in-
tendono evitare, dall’altro che tutte le atti-
vità indicate siano di per sé vietate, senza ne-
cessità di verificare in concreto l’idoneità a
recare i pregiudizi suddetti.
(Avv. Gianfranco Di Rago, Presidente
Nazionale Centro studi giuridici Confabitare)
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I nuovi adempimenti obbligatori in Emilia Romagna per i proprietari di un impianto termico

Il nuovo Catasto Impianti

Il 13 ottobre 2014 con delibera n.1578 la
giunta regionale dell’Emilia Romagna ha
approvato i nuovi modelli di libretto im-
pianto e rapporto efficienza energetica.
Al fine di confrontarsi sulle implicazioni
e i doveri dei propri associati, e fornire ad
essi una corretta informazione, Confabitare
ha partecipato il 20 novembre a una riu-
nione di confronto fra le associazioni di
proprietari immobiliari e inquilini indetta
dal CNA. La delibera in oggetto è l’ultimo
passo di una lunga procedura di emana-
zione legislativa partita nel 2004, finaliz-
zata al controllo e all’incentivazione del-
le procedure per il corretto mantenimento
e conduzione degli impianti, sia come si-
curezza sia come efficientamento energe-
tico. Risulta indispensabile quindi indivi-
duare quali sono gli attori interessati a que-
sti adempimenti. Innanzitutto occorre de-
finire cosa si intende per impianto termi-
co (definizione modificata dalla legge
90/2013). Per impianto termico si defini-
sce un impianto tecnologico ad uso della
climatizzazione sia estiva sia invernale,
qualunque sia il vettore termico (ossia ac-
qua, gas, energia elettrica, etc), compren-
sivo di tutti gli elementi di distribuzione (tu-
bazioni, pompe...) e regolazione (termostati,
valvole...). Fanno parte di tale definizione
apparecchi isolati quali stufe, caminetti, etc
con potenzialità nominale superiore o
uguale ai 5 KW. È importante sottolinea-
re che questa delibera riguarda tutti gli im-
pianti di climatizzazione compreso anche
il condizionamento estivo.
I libretti impianto e i rapporti di efficien-
za energetica sono già conosciuti: la novità
introdotta con l’attuale normativa è l’ado-
zione di un modello unico che, secondo ca-
denze stabilite nei modi precisati a segui-
re, deve essere compilato con i dati di ve-
rifica relativi all’intero impianto e trasmesso
telematicamente alla regione.
La normativa stabilisce quanto segue:
➡ l’obbligo di predisporre il libretto im-
pianto e i rapporti di efficienza energe-
tica con cadenza periodica;
➡ che tale procedura sia informatizzata

mediante una trasmissione telematica;
➡ che ogni impianto sia univocamente
individuato da un codice impianto.
Tralasciando da questa informativa i gros-
si impianti condominiali e industriali, ci sof-
fermeremo in questa sede sugli impianti au-
tonomi delle abitazioni private dove il sog-
getto interessato è un normale cittadino e
non un conduttore specializzato. Per que-
sti impianti si parla dell’introduzione di un
Catasto Impianti gestito dalla Regione
Emilia Romagna chiamato CriTer nel-
l’ambito del quale verrà assegnato un co-
dice d’impianto collegato in modo univo-
co all’abitazione. Il codice verrà assegna-
to sulla base dei dati catastali e sulla base
di alcune informazioni presenti sulle bol-
lette (PDR punto riconsegna combustibi-
le e POD punto riconsegna energia elet-
trica). Ma chi deve compilare il Libretto Im-
pianti e il rapporto di efficienza energeti-
ca? Il libretto deve essere redatto dall’in-
stallatore in caso di nuovo impianto oppure
dal manutentore in occasione del primo in-
tervento utile di controllo dell’impianto.
Il rapporto di efficienza energetica deve es-
sere redatto a cura dell’installatore all’at-
to della prima messa in esercizio, nel caso
di sostituzione di parti di impianto oppu-
re nel caso di interventi che ne modifichi-
no l’efficienza, e comunque devono esse-
re svolti controlli di efficienza con una ca-
denza periodica: minimo un controllo
ogni 4 anni per caldaie alimentate a gas me-
tano e minimo un controllo ogni 2 anni per
caldaie alimentate a gpl.
Al pari delle altre normative è previsto un
regime sanzionatorio in caso di inadem-
pienza. Il soggetto responsabile in caso di
inadempimento è il Responsabile dell’im-
pianto individuato sulla base dell’ allega-
to A al Dlgs 92/05 nell’occupante a qual-
siasi titolo, sia esso inquilino, proprietario,
o, nel caso di condomini, l’amministrato-
re. Nel caso dei piccoli impianti, ossia di una
caldaia ad uso di un appartamento, sempre
all’interno Dlgs n.74 sono inoltre date in-
dicazioni su chi deve stabilire i controlli da
effettuare e con quale frequenza, even-

tualmente stabilendo una cadenza inferiore
a quella massima di 2 o 4 anni prevista per
legge: “Gli installatori e i manutentori de-
gli impianti termici, abilitati ai sensi del de-
creto del Ministro dello sviluppo economico
22 gennaio 2008, n.37, nell'ambito delle ri-
spettive responsabilità, devono definire e di-
chiarare esplicitamente al committente o al-
l’utente, in forma scritta e facendo riferi-
mento alla documentazione tecnica del
progettista dell’impianto o del fabbricante
degli apparecchi, a) quali siano le operazioni
di controllo e manutenzione di cui neces-
sita l’impianto da loro installato o manu-
tenuto, per garantire la sicurezza delle
persone e delle cose; b) con quale frequenza
le operazioni vadano effettuate”.
Riassumendo, è obbligo degli installatori
o manutentori dichiarare quali sono i con-
trolli periodici e le manutenzioni necessa-
rie a mantenere in efficienza l’impianto, ma
deve essere poi il proprietario o l’affittua-
rio a controllare che queste vengano ef-
fettuate, e che il successivo rapporto di ma-
nutenzione venga poi trasmesso al Catasto
Impianti. Da un punto di vista operativo la
legge regionale n. 1574 è entrata in vigo-
re dal 15/10/2014, ma ad oggi il sistema
non è ancora pienamente funzionante, es-
sendo la piattaforma informatica non di-
sponibile e dovendo essere ancora appro-
vato il regolamento di attuazione. Tuttavia
il fatto che la normativa sia già in vigore,
implica che chiunque effettui o abbia ef-
fettuato manutenzioni o installazioni di nuo-
vi impianti a partire dalla data del
15/10/2014 deve rilasciare il libretto di im-
pianto (per ora su forma cartacea) e im-
pegnarsi alla sua trasmissione informatica
non appena sarà disponibile il sistema.
In conclusione la nuova delibera regiona-
le, che recepisce e amplia le disposizioni
della normativa nazionale, pur introducendo
una regolamentazione necessaria e univo-
ca, rischia di caricare di oneri e doveri pro-
prietari e manutentori, e di produrre ulte-
riori rincari nella manodopera.
(Ing. Elisa Puccetti
Consulente Tecnico Confabitare)



Nasconde tante insidie. Rilevante è il peso che determinerà sulle imposte degli immobili

La riforma del Catasto

Nel n. 6 di febbraio 2012 di questa rivista,
il sottoscritto aveva già parlato della “Ri-
forma del Catasto”, affermando che era in
arrivo, ma sono occorsi altri tre anni per po-
ter affermare che il “dado è tratto”, anche
se, a dire il vero, l’iter legislativo non si può
ancora considerare del tutto concluso.
Il governo Renzi ha però definitivamente ap-
provato, prima della fine dell’anno appena
trascorso, il Dlgs che stabilisce la compo-
sizione e le funzioni delle nuove Commis-
sioni Censuarie, primo passo per la revisione
completa dei meccanismi di valutazione e
quindi anche di tassazione degli immobili.
Questo provvedimento avviato dalla “delega
fiscale”, divenuta legge nel febbraio 2014,
porta con sé i timori di nuovi e considere-
voli aumenti della pressione fiscale sulla casa
nel nostro paese. Le nuove rendite allinea-
te ai “valori di mercato” sono infatti desti-
nate a crescere, in alcune città, fino a dieci
volte rispetto ai valori attuali.
Tra tutte le riforme avviate dal governo Ren-
zi, infatti, la riforma del Catasto, che rap-
presenta una vera e propria rivoluzione, è
quella che nasconde il maggior numero di
insidie, non fosse altro per il peso che de-
terminerà sulle imposte degli immobili
(con aumenti stimati dell’ordine del 180%).

Da marzo di quest’anno verranno infatti for-
niti i nuovi meccanismi di calcolo che ter-
ranno conto, come si è detto, del “valore di
mercato”, archiviando definitivamente i vec-
chi sistemi introdotti nel lontano 1939, che
si basavano sulle Zone Censuarie, sulle Ca-
tegorie catastali (A/1, A/2, A/3 ecc.) e sui
“vani”, sostituendolo con un sistema sud-
diviso in “classi”: abitazioni, attività pro-
duttive e immobili a uso sociale, e passando,
come unità di misura per la misurazione del
valore immobiliare, al metro quadrato.
Sono state fatte alcune prime simulazioni
ed è emerso che la nuova rendita, oltre che
a subire un sostanziale aumento del cosid-
detto “valore patrimoniale”, varierà da
città a città.
Va detto, per correttezza di informazione,
che scopo primario di questa riforma (al-
meno sotto il profilo concettuale, del tutto
condivisibile), è quello a) di riequilibrare i
valori attualmente esistenti, per cui due im-
mobili uguali pagano tasse differenti in vir-
tù delle diverse collocazioni catastali al-
l’interno del medesimo Comune (si registra
infatti ad es. che unità immobiliari in peri-
feria attualmente pagano di più di unità im-
mobiliari ubicate in centro storico, e questo

è ovviamente un aspetto che va senz’altro
corretto); b) di stanare le tantissime “case
fantasma” tuttora sconosciute al Fisco.
La creazione di questo Catasto riformato dei
“valori patrimoniali” che si affianchi a rea-
listiche rendite, come espressamente ri-
chiesto dalla delega, presuppone poi l’esi-
stenza di “campioni significativi” e dati che
al momento non sono purtroppo sempre di-
sponibili presso gli archivi catastali.
Si renderà quindi necessario, tra l’altro, un
ingente numero di “stime dirette” per le uni-
tà a destinazione speciale che sfuggono agli
algoritmi statistici. È indiscutibile che si trat-
ti di un’impresa elefantiaca, quasi pari per
attività richieste alla formazione dell’attuale
Catasto, anche se questa volta bisogna te-
ner presente che la struttura informatizza-
ta dove raccogliere i dati è già disponibile
e gli strumenti e le informazioni a oggi di-
sponibili possono drasticamente comprimere
i tempi. In ogni caso queste nuove regole per
entrare a regime necessiteranno di circa 3
- 5 anni, anche perché, pur procedendo con
“immobili campione” si tratta pur sempre
di effettuare una ricognizione su oltre 60 mi-
lioni di unità immobiliari. Sul fronte fisca-
le, occorre sperare che, a fronte di una leg-
ge delega che ambisce a una invarianza del
gettito nel settore immobiliare, lo Stato
provveda a rivedere e a ridurre le aliquote
TASI-IMU, altrimenti ciò potrebbe com-
portare l’effettivo rischio di determinare un
aggravio di 230 - 260 €/anno per i cittadi-
ni. Considerata l’importanza di questa ri-
forma che per molti versi rappresenta una no-
vità favorevolmente attesa dai proprietari im-
mobiliari, in quanto è finalizzata a recupe-
rare situazioni di sottostima o sovrastima del-
le attuali rendite catastali e quindi nell’otti-
ca di perseguire una “perequazione fiscale”
nel settore impositivo immobiliare, va det-
to che la nostra associazione di proprietari
immobiliari, come è sua consuetudine, vi-
gilerà, con estrema attenzione, su tutte le fasi
dell’attuazione della stessa nel tempo.

(Dott. Maurizio Pirazzoli
Consulente Tecnico Confabitare)
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È obbligatorio un nuovo modello di libretto per tutti gli impianti termici di qualsiasi potenza

Climatizzazione: nuove regole

Abbiamo già parlato nella rivista di no-
vembre 2013 del Decreto del Presidente
della Repubblica del 16 aprile 2013, n. 74
relativo alla “Definizione dei criteri gene-
rali in materia di esercizio, conduzione,
controllo, manutenzione e ispezione degli
impianti termici per la climatizzazione in-
vernale ed estiva degli edifici e per la pre-
parazione dell’acqua calda per usi igieni-
ci sanitari”. Con il Decreto 10 febbraio
2014 del Ministero dello Sviluppo Eco-
nomico sono stati definiti i “Modelli di li-
bretto di impianto per la climatizzazione e
di rapporto di efficienza energetica”.
Nel Decreto viene indicato come i modelli
dei libretti di impianto dovranno essere ag-
giornati, integrati e caratterizzati da una nu-
merazione progressiva che li identifica. Vie-
ne data la facoltà alle Regioni e Province
autonome di apportare ulteriori integrazioni.
Emilia Romagna, Piemonte, Veneto e
Lombardia hanno già deliberato in merito,
pertanto i residenti di queste aree geogra-
fiche sono tenuti a far riferimento a tali de-
libere reperibili sul sito delle regioni inte-
ressate. In caso di trasferimento a qualsiasi
titolo dell’immobile o dell’unità immobi-
liare i libretti di impianto devono essere
consegnati all’avente causa, debitamente
aggiornati, con gli eventuali allegati.
A partire dal 15 ottobre 2014, il libretto di
impianto deve essere predisposto confor-
memente al modello allegato al Decreto 10
febbraio 2014, con le seguenti modalità:
a) per gli impianti di nuova realizzazione,
il relativo libretto viene predisposto dal-
l’impresa installatrice all’atto della messa
in servizio dell’impianto stesso;
b) per gli impianti esistenti, la predisposi-
zione del relativo libretto viene effettuata
dall’impresa manutentrice in occasione del
primo intervento utile di controllo del-
l’impianto: il nuovo libretto di impianto so-
stituisce a tutti gli effetti il “libretto di cen-
trale” e il “libretto di impianto” fino ad ora
utilizzati, che devono essere comunque
conservati e allegati al nuovo libretto di im-
pianto. È responsabilità del proprietario del-
l’abitazione o del conduttore accertarsi che

venga predisposto il libretto; nel caso dei
condomini con impianto centralizzato,
l’onere spetta all'amministratore.
Riportiamo di seguito le novità più im-
portanti del nuovo Modello di libretto di
impianto. È predisposta una parte in cui
vanno indicati i vari Generatori che non
sono solo gruppi termici o caldaie ma an-
che macchine frigorifere / pompe di calo-
re, scambiatori di calore della sottostazio-
ne di teleriscaldamento / teleraffresca-
mento, cogeneratori / trigeneratori, campi
solari termici. Vanno indicati i sistemi di
regolazione e contabilizzazione, i sistemi
di distribuzione, il sistema di emissione, il
sistema di accumulo e altri componenti del-
l’impianto e, se presente, l’impianto di ven-
tilazione meccanica controllata. Devono
inoltre essere indicati gli interventi di
controllo dell’efficienza energetica, i ri-
sultati delle ispezioni periodiche effettua-
te a cura dell’ente competente, la regi-
strazione dei consumi nei vari esercizi.
Nel caso di impianti con macchine frigo-
rifere (apparecchiature fisse di refrigera-
zione, condizionamento d’aria, e pompe di
calore), contenenti gas HFC (F-gas) in
quantità uguale o superiore a 3 kg (come
indicato nell’articolo 15 del DPR 43/2012
“Regolamento recante attuazione del re-
golamento CE 842/2006 su taluni gas
fluorurati ad effetto serra” ) oltre al libret-
to di impianto, occorre tenere aggiornato
il Registro dell’apparecchiatura pubblica-
to sul sito del Ministero dell’Ambiente.
Entro il 31 maggio di ogni anno, anche in
assenza di modifiche o interventi sulle ap-
parecchiature, va presentata al Ministero
dell’ambiente, per il tramite dell’Istituto su-
periore per la protezione e la ricerca am-
bientale (ISPRA), una dichiarazione con-
tenete informazioni riguardanti la quanti-
tà di emissioni in atmosfera di gas fluoru-
rati relativi all’anno precedente sulla base
dei dati contenuti nel relativo registro
dell’apparecchiatura. La Dichiarazione va
compilata dalle persone e/o imprese certi-
ficate iscritte al Registro telematico na-
zionale istituito presso il Ministero del-

l’ambiente e della tutela del territorio e del
mare in base all’articolo 13 del DPR
43/2012.
Il modo più facile per individuare se il re-
frigerante contenuto nelle apparecchiatu-
re è un gas HFC (F-gas) è quello di con-
trollare l’etichetta sull’apparecchiatura.
Le apparecchiature di refrigerazione, di
condizionamento d’aria e pompe di calo-
re contenenti gas fluorurati immesse in
commercio nell’UE dopo il 1° aprile 2008
devono riportare un’etichetta con il testo
“Contiene gas fluorurati ad effetto serra di-
sciplinati dal protocollo di Kyoto” e devono
anche indicare il tipo e la quantità di gas
fluorurato. Se sull’etichetta non si trovano
le necessarie informazioni, il manuale o le
specifiche tecniche dovrebbero indicare il
tipo di refrigerante contenuto nell’appa-
recchiatura. In alternativa, è opportuno ri-
chiedere tali informazioni al fornitore, al
produttore o all’impresa e al personale che
eseguono operazioni di manutenzione o di
riparazione dell’apparecchiatura.
Ricordiamo che gli impianti che conten-
gono più di 3 kg di gas sono di una certa
dimensione; a titolo esemplificativo un fri-
gorifero domestico contiene mediamente
150 g di gas mentre un condizionatore do-
mestico contiene da 0,6 a 1,5 kg di gas.
(Per. Ind. Paolo Geminiani - Consulente
Riqualificazione Energetica Confabitare)

∗ ∗ ∗

Per ulteriori approfondimenti e/o per
tematiche relative al risparmio e all’effi-
cientamento energetico potete rivolgervi
allo Sportello Energia prendendo ap-
puntamento presso Confabitare.
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In un mercato immobiliare in agonia come
quello di oggi tutta la filiera ne risente. I pro-
fessionisti dell’immobile (geometri, archi-
tetti, ingegneri, agenti immobiliari...) oggi
cercano nuovi sbocchi, molti intraprendo-
no la strada dell’internazionalizzazione,
ma molti altri cercano di rendere la loro pro-
fessione più appetibile puntando sulla qua-
lità. In quest’ottica si inserisce la proposta
che vuole riprendere l’ormai dibattuto, più
volte proposto, e poi accantonato “fascico-
lo del fabbricato”. In una politica di nuova
normativa condominiale che sancisce re-
sponsabilità, solidità sulle spese, regole di
destinazione d’uso, ecc..., si rende più che
mai necessario redigere un’accurata due di-
ligence, sia sulle singole unità private sia sul-
le parti comuni. Partendo dal presupposto
che in Italia l’immobile è considerato per lo
più un’esigenza per quanto attiene la prima
casa e per lo più un bene rifugio per quan-
to attiene gli altri fabbricati, nell’analisi di
due diligence vanno rispettate le regole det-
tate dalle norme UNI 8289 e UNI 8290.

COS’È UNA DUE DILIGENCE
IMMOBILIARE?
Essa si articola in una fascicolatura di tut-
ti i dati edilizi-urbanistici, catastali, am-

bientali, impiantistici, fiscali, legali, gestione
condominale e di segmentazione di mercato
del bene oggetto di osservazione. Un con-
cetto poco valorizzato è quello dell’inseri-
mento nel fascicolo del fabbricato della col-
locazione del bene nel contesto di Merca-
to Immobiliare. L’inserimento del fabbricato
nel segmento immobiliare significa foto-
grafare l’immobile e collocarlo nel conte-
sto insediativo, ovvero analizzare l’esterno,
uscire fuori dall’unità e contestualizzarla.
Possiamo così suddividere in due fasi la di-
samina del contesto insediativo: implicazioni
esogene e implicazioni endogene.

Implicazioni esogene
➡ localizzazione
➡ caratteri della domanda e dell'offerta
➡ forma di mercato
➡ prezzo e ciclo immobiliare
Implicazioni endogene:
➡ destinazione d’uso
➡ tipologia immobiliare
➡ tipologia edilizia
➡ dimensioni e caratteristiche
➡ rapporti mercantili

Le implicazioni esogene mettono in rela-
zione il contesto insediativo con il nostro
bene (esempio: il livello infrastrutturale in-
fluisce sul rating del nostro immobile, ma
è una caratteristica esterna non dipendente
dal nostro immobile). Le implicazioni en-
dogene, invece, mettono in relazione il
nostro immobile con il contesto insediati-
vo (esempio: la destinazione d’uso di
un’unità immobiliare ad abitazione in un
contesto di alta frequenza di unità destina-
te a ufficio influisce sull’HBU del nostro im-
mobile, la caratteristica interna influisce sul
rating del nostro immobile).

CHI ESEGUE UNA DUE
DILIGENCE IMMOBILIARE?
Tenendo conto che la due diligence “com-
pleta” implica l’interazione di molteplici fi-
gure professionali, è bene costituire un
team di due diligence. Il team dovrà esse-
re coordinato da un responsabile che abbia

un approccio dinamico e buone capacità or-
ganizzative. Occorre che la gestione del-
l’attività sia regolamentata da un incarico
preciso, che contenga in via preliminare il
tipo di due diligence e il suo livello di det-
taglio, i tempi, le modalità di svolgimento,
i soggetti coinvolti, il compenso e il tipo di
report atteso dalla committenza.
Per rendere l’idea della multiprofessionalità,
si individuano alcune competenze per aree
tematiche, a titolo puramente esemplifica-
tivo: catasto, edilizia e urbanistica (geometri,
architetti, ingegneri, ecc...); ambientali
(geologi, agronomi, periti agrari, ingegne-
ri, ecc...); impiantistica (periti industriali, in-
gegneri, ecc...); fiscale, legale e gestione con-
dominiale (amministratori condominiali,
avvocati, commercialisti, ecc...); segmen-
tazione del mercato (agenti immobiliari, geo-
metri, architetti, ingegneri, ecc...).

COME SI ESEGUE UNA
DUE DILIGENCE IMMOBILIARE?
Il reperimento delle informazioni relative
alla composizione degli elementi di un
edificio oggetto di due diligence, risulta es-
sere un’attività complessa, soprattutto per
la carenza di conoscenza del costruito. Sia
gli amministratori degli stabili sia i pro-
prietari, nella maggior parte dei casi, non
hanno mai acquisito la documentazione
completa. Ricordiamo che i documenti
inerenti i beni immobili in Italia sono tute-
lati da una sorta di privacy documentale, per-
tanto è buona norma procurarsi una delega
della proprietà. In alcuni casi i documenti
possono essere già raccolti in quella che vie-
ne denominataData Room. Si tratta dunque
di accedere a tale archivio, analizzare i do-
cumenti, ordinarli e annotare l’eventuale ri-
cerca di quanto ancora mancante. Se non esi-
ste unaData Room, dopo il reperimento dei
dati e documenti in possesso del commit-
tente occorrerà reperire nei vari uffici pre-
posti i documenti necessari. A seguito del
reperimento documentale si passerà alla fase
di archiviazione e classificazione dei do-
cumenti, in modo tale da creare un report del
dato immobiliare o “cassetto immobiliare”.

Vi aiutiamo a creare un fascicolo con i dati edilizi, catastali, fiscali del vostro immobile

Due diligence: un’opportunità
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COSA DEVE FARE UN PROPRIETARIO
IMMOBILIARE LUNGIMIRANTE?
Due le strade da seguire. La prima implica
che il proprietario sappia analizzare i docu-
menti in suo possesso e reperire quelli
mancati, con conseguente dispendio di tem-
po ed energie. La seconda strada consiste nel
rivolgersi alla sezione di Confabitare più vi-
cina e chiedere una due diligence immobi-
liare. Un esperto analizzerà i documenti in
possesso del socio, valuterà l’eventuale do-
cumentazione mancante, analizzerà con il so-
cio i costi di reperimento di tali documenti
e archivierà i dati nel database centrale.

QUANDO SI ESEGUE UNA
DUE DILIGENCE IMMOBILIARE?
Il Codice delle Valutazioni Immobiliari di
Tecnoborsa IV edizione, dedica al Capito-
lo 18 un’apposita sezione per gli studi di fat-
tibilità, ma nella sua panoramica generale
definisce quali siano le fasi di vita degli im-
mobili nel processo edilizio.
La due diligence si inserisce nel processo
edilizio in tutte le sue fasi:

ex-ante fase di programmazione
(per studi di fattibilità, vendite, acquisizio-
ni, erogazione del credito, ecc...)

in itinere fase
di progettazione e realizzazione
(per il monitoraggio del processo, per il mo-
nitoraggio del credito, ecc...)

ex-post fase di gestione
(gestione immobiliare, azioni legali, ecc...)

L’esecuzione di una due diligence ha fon-
damentalmente lo scopo di raccolta docu-
mentale, l’utilizzo dei dati sarà poi ogget-
to di opportunità legate alla storia dell’im-
mobile. Un esempio di utilità della due di-
ligence è quello della richiesta di un mutuo
ipotecario, tale atto implica un sopralluogo
e un’analisi documentale da parte di persone
terze (perito) incaricate dall’ente erogato-
re, se i documenti sono tutti informatizza-
ti e facilmente accessibili, il perito potrà svel-
tire le procedure e concludere l’iter eroga-
tivo molto più velocemente.

UN’OPPORTUNITÀ
L’attuale periodo storico in cui l’attività edi-
lizia si evolve, va osservato con una visio-
ne ottimistica. Già il 1978, il 1987, il 1999

e il 2014 hanno attraversato una fase edili-
zia negativa e da ogni fase negativa l’im-
prenditore ne è uscito fortificato (cit. Os-
servatorio Nomisma Anno XXVII vol. 3).
Oggi la complessità degli investimenti im-
mobiliari, dall’acquisto della prima casa alla
realizzazione di un complesso edilizio, è sot-
toposto al rispetto di norme, burocrazia e re-
gole che vanno interpretate e rispettate.
Non è più possibile comprare alcun bene im-
mobile senza un’accurata due diligence.
La ristrutturazione e la realizzazione di un
immobile è legata all’esigenza del risparmio.
Ecco che nascono concetti come casa pas-
siva e attiva, che prevedono una serie di dati
economico tecnici che vanno esaminati e ri-
condotti a bilanci energetici e contabili.
Un’altra esigenza che nasce (ma come logica
conseguenza di quanto sopra), è l’attribu-
zione del rating immobiliare, per definire una
valutazione chiara e trasparente del rischio
connesso agli investimenti nel settore im-
mobiliare. Quale esempio, ad oggi l’attri-
buzione di una classe energetica (da non con-
fondersi con il rating), è comunque un pri-
mo passo verso l’indicazione di un aumen-
to o riduzione dell’appetibilità commercia-
le dei beni. La due diligence si inserisce in
ognuno di questi nuovi processi che cerca-
no di rendere trasparente il mercato immo-

biliare italiano, dove la conoscenza dei
beni non sarà più solo rivolta ai grossi pa-
trimoni immobiliari, ma anche a quei piccoli
patrimoni che, vuoi per l’aumentare del-
l'imposizione fiscale, vuoi per il mercato sta-
gnante, stanno diventando un problema per
le famiglie. Una corretta programmazione e
gestione, anche dei piccoli patrimoni, po-
trebbe influire positivamente sui bilanci fa-
migliari. Tutto quanto sopra Confabitare lo
sta sviluppando e creando per dare ai suoi
associati un servizio utile, efficace e mo-
derno. Confabitare attraverso l’Osservato-
rio del Mercato Immobiliare vuole creare “Il
Cassetto Immobiliare”: ogni associato potrà
verificare la scheda del suo immobile diret-
tamente sul portale, in qualunque luogo, con
qualunque mezzo informatico. Il servizio è
oggi in fase di costruzione e permetterà al
socio di monitorare il suo immobile, le at-
tività inerenti l’unità e poter gestire al me-
glio il suo piccolo patrimonio. La banca dati
fornirà all’associazione l’opportunità di
monitorare il mercato immobiliare in modo
costruttivo, collaborando con altri centri sta-
tistici per fornire al legislatore strumenti ef-
ficaci e utili per una tassazione perequativa.

(Valerio Racca - Presidente Osservatorio
Mercato Immobiliare Confabitare)
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CONTRATTI DI LOCAZIONE
Contratti di locazione ad uso abitativo (legge 431/98) - Contratti di lo-
cazione ad uso commerciale - Contratti di comodato ad uso gratuito.

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

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

DICHIARAZIONI DEI REDDITI Mod. 730 e Mod. UNICO.

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

DICHIARAZIONI DI SUCCESSIONE

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

AMMINISTRAZIONI IMMOBILIARI E CONDOMINIALI
Innovativo servizio di amministrazione condominiale.

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

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

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

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

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

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

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

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

ASSISTENZA LEGALE
I nostri avvocati assistono gli associati nelle controversie.

PRATICHE NOTARILI

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

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

CONSULENZA CONDOMINIALE
A disposizione i nostri amministratori di condominio.

CONSULENZE FINANZIARIE
Consulenze su mutui e investimenti.

CONSULENZA ASSICURATIVA
Fornisce informazioni su tutte le possibili polizze assicurative.

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

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

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

I SERVIZI E LE CONSULENZE

LE DELEGAZIONI DI CONFABITARE

� MEDICINA, VIA AURELIO SAFFI, 140 - TEL. 051.6971167 � BUDRIO, VIA MAZZINI 15,
TEL. 051/ 801343 � PORRETTA TERME, PIAZZA MONSIGNOR SMERALDI, 4 - TEL. 0534/21356
� SAN GIOVANNI IN PERSICETO, CORSO ITALIA, 84 - TEL 051/821250 � SAN LAZZARO
DI SAVENA, VIA SPERANZA, 35/A - TEL. 051/ 461294
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L’umidità è causata da svariati fattori. Da un’impermeabilizzazione inadeguata della struttura
o a volte è determinata dall’utilizzo di materiali da costruzione non idonei, perché assorbono
acqua in modo eccessivo. Di seguito le cause e qualche piccolo rimedio di Giovanni Gasparini

In casa attenzione all’umidità
iamo nel bel mezzo del clima
piovoso e umido che contraddi-
stingue la stagione invernale e
che - come tutti gli anni - causa

problemi di umidità all’interno delle nostre
abitazioni. L’umidità è uno dei problemi che
comportano più fastidi ai proprietari im-
mobiliari, non solamente da un punto di vi-
sta estetico (macchie su muri, carte da pa-
rati, mobili, libri, materassi, umidità den-
tro gli armadi ecc.) ma anche e soprattut-
to dal punto di vista igienico.
Negli ambienti ricchi di umidità infatti si
formano funghi, muffe che rilasciano le pro-
prie spore nell’aria ( la “puzza” di muffa è
chiaramente percepibile dall’olfatto del-
l’uomo) e talvolta anche parassiti come gli
acari. Spore fungine e acari sono partico-
larmente pericolosi per chi soffre di aller-
gie. Infine l’umidità porta a un lento ma ine-
sorabile degrado dei materiali e dell’im-
mobile che perde di valore.

LE CAUSE DELL’UMIDITÀ
Possono essere varie le cause della nasci-

ta del fenomeno e, spesso, più di una con-
temporaneamente. Fra le cause si elenca-
no le seguenti:

➡ Umidità di costruzione
Dipende sia dall’acqua di impasto delle mal-
te e dei calcestruzzi, sia dall’acqua che si
forma durante i fenomeni di “presa” del ce-
mento. È importante tenerne conto, non tan-
to nelle costruzioni nuove, quanto nei re-
stauri: rifiniture eseguite in tempi veloci po-
trebbero in breve risultarne danneggiate.

➡ Umidità da
infiltrazioni localizzate
Si indicano con questo termine le perdite da
tubature, pluviali, coperture piane e incli-
nate. Nella maggior parte dei casi sono fa-
cilmente individuabili e rimediabili, salvo
che non siano provocate da situazioni (tu-
bature o scarichi murati) di cui non si è a
conoscenza.

➡ Umidità da pioggia e vento
Si tratta di un tipo di umidità a carattere tran-

sitorio e che interessa generalmente lo
strato superficiale delle murature esposte.
In questo caso occorre intervenire al-
l’esterno: l’acqua, non venendo più assor-
bita, scorre via e non deposita più le parti-
celle di sporco presenti nell’aria.

➡ Umidità di condensa
Il fenomeno della condensa interessa ge-
neralmente lo strato superficiale e non è di
facile soluzione. Si verifica spessissimo,
quando il vapore contenuto nell’aria in-
contra una superficie sufficientemente fred-
da sulla quale si condensa. Questa super-
ficie può essere la parete, il solaio, il pavi-
mento, e il fatto che si presentino fredde ri-
spetto al vapore può avere diverse cause,
quali una progettazione errata dal punto di
vista termico (spessori troppo sottili, pon-
ti termici, insufficiente isolamento termico);
I danni derivanti da questo tipo di umidità
si differenziano a seconda della superficie
che viene colpita:
• se la superficie è di natura impermeabi-
le, l’acqua si presenta soprattutto in gocce,
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Ing. Giovanni Gasparini
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VISTO I PROBLEMI RESPIRATORI LEGATI
ALL’UMIDITÀ IN CASA, MEGLIO FARE
SPESSO UN CHECK-UP DELLE STANZE
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anche in notevole quantità, in funzione del-
l’umidità relativa del locale;
• se la superficie è porosa, l’umidità con-
densa in profondità nella muratura, dando
luogo a macchie variabili.

In ogni casa si ha presenza di muffe nere
o verdi. Il tutto viene decisamente peggio-
rato dalle abitudini nostre che sono cambiate
(arieggiamo poco gli ambienti, al contrario
di ciò che facevano le nostre nonne) e da
ambienti che sembrano “sigillati” per la per-
fezione costruttiva delle finestre e che, se
da una parte sono miracolose poiché non
sprechiamo caldo, da parte opposta non con-
sentono alcuna ventilazione dei locali.

DANNI PROVOCATI
DALL’UMIDITÀ
Una breve rassegna dei danni che deriva-
no dalla presenza di acqua nelle strutture
comprende:

➡ Danni igienici
L’acqua che evapora, contenuta nei muri o
nei pavimenti, si trasferisce nell’atmosfe-
ra dei locali creando tassi di umidità rela-
tiva molto alti che danno luogo a situazio-
ni igienico-ambientali assolutamente nocive
per le persone che vi vivono e lavorano.
Le murature umide creano inoltre proble-
mi di isolamento termico e ciò causa un
maggior dispendio energetico.

➡ Danni meccanici e chimici
Si è detto dei danni provocati dalla cri-
stallizzazione di sali nelle zone di evapo-
razione dell’acqua alla superficie di mate-
riali. Questo fenomeno si accentua anche
per l’igroscopicità di questi sali che si “gon-
fiano” d’acqua o la cedono.
Alcune pietre da costruzione inoltre ven-
gono col tempo attaccate e rese incoeren-
ti dai sali o dall’anidride carbonica conte-

nuta sempre nell’acqua che impregna le pie-
tre. Altra causa di distruzione superficiale
del materiale costruttivo, quando in esso vi
sia presenza di acqua, è l’alternarsi di cicli
di gelo e disgelo: l’acqua, gelando, aumenta
di volume e spacca i capillari, quando la
temperatura risale, l’acqua lentamente si
scioglie e l’ulteriore nuova acqua, gelando
di nuovo, aumenta il danno arrecato e ac-
celera l’opera di degrado.

➡ Attacchi di muffa e funghi
Una superficie (muri, pavimenti, solai) ha
sempre uno strato di aria aderente che è
pressoché fermo. Questo fatto, unito alla
presenza di umidità nella superficie della
struttura, crea un substrato ideale per la cre-
scita di funghi e muffe, che in breve tem-
po possono attaccare zone estese, anche co-
stituite da materiali diversi, come legno, car-
ta, tessuti, cuoio, ecc. Si tratta di danni spes-
so irreversibili.
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Ogni causa prevede un diverso rimedio
per cui non esiste una soluzione comune
ma occorre una analisi precisa effettuata
caso per caso. Non solo: se ci affidiamo
a “santoni” che si autodefiniscono esperti
solo per volere vendere questo o quel
prodotto, corriamo il rischio di pagare dei
rimedi che possono essere del tutto inutili
in caso di diagnosi errata.
Qualche consiglio utile:

1 effettuare maggiori ricambi d’aria
prendendo l’abitudine di “spalancare”
spesso le finestre soprattutto nei locali
più critici (bagni, cucine, stirerie,
lavanderie, ecc.)

2 utilizzare delle barriere chimiche
per evitare la risalita lungo i muri
dell’acqua dal sottosuolo

3 impermeabilizzazioni di pareti e coperti
nel caso di percolazione di acqua piovana

4 appositi intonaci traspiranti

5 opportuni isolamenti esterni o interni

6 semplice posa di deumidificatori

7 cambio delle nostre abitudini,
se involontariamente malsane.

ALCUNE REGOLE
PER EVITARE DANNI



Si è chiusa a Bologna la quarta
convention di Confabitare. Molti
i temi su cui riflettere: eccessiva
pressione fiscale, accesso ai
mutui, difficoltà del mercato
immobiliare e occupazione
delle case di Cristiana Zappoli
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Il nostro futuro?
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i è svolta il 29 novembre la quar-
ta convention nazionale di Con-
fabitare, nell’elegante cornice del
Centro Congressi dell’Hotel Sa-

voia Regency di Bologna. Sono intervenu-
te diverse importanti personalità legate al
mondo della casa e a Confabitare. Modera-
ta dal giornalista Maurizio Francesconi, la
convention ha riscosso un notevole succes-
so da parte dei soci e di tutti gli addetti ai la-
vori. È stata aperta dal senatore Riccardo
Nencini, vice ministro delle Infrastruttu-
re e dei Trasporti, che ha subito sottolineato
che ci sono due temi principali su cui l’Ita-
lia manifesta un terribile ritardo: il codice ap-
palti e il piano città. «Per quanto riguarda il
piano città, - ha spiegato - bisogna provare
a definire i centri abitati, soprattutto le me-
tropoli, secondo una logica di sviluppo non
dissimile da quella utilizzata da Arnolfo di

Cambio nelMedioevo. E una concezione di-
versa della città passa anche da una conce-
zione diversa del costruire. Per quanto ri-
guarda il codice appalti, ci stiamo lavoran-
do. Nel nuovo codice ci sarà un’attenzione
particolare al made in Italy, ovvero, a pari-
tà di merito e di eccellenza, dobbiamo fare
uno sforzo per premiare l’azienda italiana.
È una cosa che succede già in diverse parti
del mondo, per esempio negli Stati Uniti».
Dopo questa introduzione il vice ministro ha
parlato di due grandi questioni che preoc-
cupano gli italiani: il problema dell’inven-
duto e il tasso di fiscalità che insiste sulla
casa. Riguardo al primo tema che, ha ricor-
dato, si lega fortemente alla crisi economi-
ca del nostro Paese, ha spiegato che «al-
l’invenduto si somma la parte del demanio
inutilizzata. Stiamo lavorando su entrambi
i fronti, per esempio alimentando il fondo di

S



morosità incolpevole. Stiamo inoltre lavo-
rando a una norma per liberare gli alloggi
dove ci sia continuità di inadempienza». Il
vice ministro Nencini ha toccato anche il
tema delle agevolazioni dei mutui e del ri-
conoscimento di queste agevolazioni alle
coppie che non sono sposate. «Le Regioni
- ha concluso - devono capire che questo è
un aspetto importantissimo della faccenda.
Bisogna saper leggere la storia sociale ita-
liana: le agevolazioni non possono più es-
sere previste solo per le coppie sposate».
Dopo il saluto da parte del dottorEnnioMa-
rio Sodano, prefetto di Bologna, è inter-
venuto Riccardo Malagoli, assessore alle
politiche abitative del Comune di Bologna.
Ha iniziato il suo intervento sottolineando
come da anni c’è un dialogo aperto con Con-
fabitare, una collaborazione che ha portato
a diversi accordi, tra cui, per esempio, quel-
lo relativo ai canoni concordati. «La crisi
morde ma le politiche abitative devono
guardare un po’più al di là della contingenza.
Le misure temporanee hanno il fiato corto,
noi cerchiamo di fare interventi strutturali.
Per esempio abbiamo fortemente lottato per
il protocollo antisfratto per morosità incol-
pevole, che tutela le famiglie in crisi ma an-
che i proprietari». L’assessore ha anche
toccato un tema attualmente
molto “caldo”, quello del-
le occupazioni delle case
popolari: «Saremo duri
riguardo alle case po-
polari perché quelle
vanno a chi ha priorità
e non a chi le prende
con la forza». Ales-
sandro Notari,

presidente del Centro Studi Fiscale na-
zionale di Confabitare, ha elencato le no-
vità fiscali di quest’anno e ha posto l’accento
sul problema del mercato delle locazioni ca-
ratterizzato da un lato da potenziali acqui-
renti che non possono accedere ai mutui, dal-

l’altro da proprietari che non riescono a
vendere. «Riguardo alla questione de-
gli affitti – ha detto - Confabitare ha
incontrato l’onorevole Enrico Za-
netti, sottosegretario all’Economia,
a cui ha fatto una serie di proposte
che si spera rientrino nella legge di
stabilità del 2015». Fra gli interventi
più importanti della Convention

rientra quello del senatore
Andrea Mandel-
li di Forza Italia,

membro della Commissione permanente
al Bilancio. Dopo aver portato i saluti di Sil-
vio Berlusconi alla platea di Confabitare, ha
affrontato un argomento caro all’associa-
zione: la tassazione sulla casa. Lo ha af-
frontato ricordando a tutti che proprio il 29
e il 30 novembre Forza Italia aveva orga-
nizzato il “No tax day”, una manifestazio-
ne dedicata a sostenere le proposte presen-
tate dai parlamentari del partito per abbas-
sare le tasse sulla casa: «quello che sta fa-
cendo il governo Renzi è aumentare le tas-
se. Noi siamo favorevoli alle riforme, ma ab-
biamo idee diverse sull’economia. La casa
è un bene da salvaguardare non un peccato.
Noi infatti, non tassavamo la prima casa. La
politica economico fiscale italiana non può
continuare a basarsi sulle tasse». Un picco-

Sopra, in senso orario: senatore Andrea Mandelli; avvocato
Gianfranco Di Rago; Riccardo Malagoli, assessore del Comune di
Bologna; Alessandro Notari, presidente del Centro Studi Fiscale
di Confabitare. A sinistra: Alberto Zanni, presidente Confabitare
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lissimo spiraglio di ottimismo arriva daNo-
misma, presente alla convention con il di-
rettore generale Luca Dondi dall’Orolo-
gio, secondo il quale il punto più basso del
mercato immobiliare è stato superato. Se-
condo Dondi, inoltre, «il problema del mer-
cato immobiliare attualmente non è la do-
manda, quella c’è, il problema è il credito,
che è un elemento imprescindibile. Perché
le banche sono ancora così restie a conce-
dere il credito? Perché sono ancora in forte
sofferenza». Tra le novità di quest’anno in
casa Confabitare c’è il Centro studi giuridici,
presieduto dall’avvocato Gianfranco Di
Rago che, in occasione della convention bo-
lognese, ha approfondito il tema del Rent to
buy, ovvero il contratto con il quale una par-
te si assicura il godimento di un bene im-
mobile con diritto di acquistarlo entro un ter-
mine predeterminato e imputando al prez-
zo i canoni versati al costruttore/proprieta-
rio. «È un contratto atipico per il quale l’in-
quilino oggi paga un affitto e il 50% del ca-
none mensile domani andrà nel prezzo di

vendita. Il contratto Rent to buy è assimila-
to a un contratto preliminare di compra-ven-
dita». A un anno dalla nascita di Confam-
ministrare, il presidente nazionale Fran-
co Pani ha raccontato dell’attività dell’as-
sociazione che organizza corsi di formazione
ed edita manuali. «Noi non ci consideriamo
solo amministratori, - ha ribadito - noi sia-
mo gestori, perché bisogna aiutare i pro-
prietari a mantenere il valore dei propri im-
mobili. Oltre la metà degli immobili con-
dominiali in Italia sono stati costruiti più di
40 anni fa e questo vuol dire che sprecano
energia e da qui derivano spese condominiali
più alte e maggiori costi di manutenzione.
Le persone cominciano quindi a capire che
conviene comprare un appartamento nuovo
e, di conseguenza, crolla il valore degli al-
tri immobili. L’amministratore, a nostro
parere, non deve limitarsi a pagare le bollette,
deve anche chiedersi se si può fare qualco-
sa per abbassare quelle bollette. Deve con-

sigliare i condomini. Deve proporre interventi
affinché l’edificio non perda valore». A
chiudere la quarta convention nazionale di
Confabitare è stato il presidente Alberto
Zanni: «Il 2014 va in archivio e per Con-
fabitare è tempo di bilanci. Un bilancio, di-
ciamolo subito, e con una punta di legittimo
orgoglio, più che positivo. Confabitare gode
ottima salute: le sedi continuano a crescere
di numero e di importanza, il radicamento
nel territorio è sempre più capillare fino a co-
prire gran parte dell’Italia con le nostre 65
sedi e gli oltre 40mila iscritti; il prestigio e
la visibilità dell’associazione sono ormai ri-
conosciuti ad ogni livello». La voce di
Confabitare non si è fatta sentire solo a li-
vello locale ma anche nazionale: «siamo sta-
ti determinanti in alcune scelte operate dal
governo Renzi, come la riduzione al 10%
dell’aliquota della cedolare secca per i con-
tratti a canone concordato, e alcune norme
del decreto “Sblocca Italia”. Inoltre stiamo
giocando un ruolo di rilievo nella discussione
sulla riforma del catasto; stiamo vigilando
affinché questa riforma non sia un’ulterio-
re scusa per aumentare la pressione fiscale».
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Sopra: Alberto Zanni con Ennio Mario Sodano,
prefetto di Bologna. Di fianco: Riccardo Nencini,
vice ministro delle Infrastrutture e dei Trasporti
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Modernità
e tradizione
Una finestra in legno
lamellare con rivestimento
esterno in alluminio, quindi
una sostanziale assenza di
manutenzione e una lunga
durata nel tempo: è Duoxima,
l’ultima novità di Impronta.
Un prodotto che coniuga in
maniera ideale modernità e
tradizione, adattandosi
perfettamente ad abitazioni
classiche e raffinate ma anche,
allo stesso modo, a contesti
di design e dal gusto ultra
moderno. Disponibile nelle
essenze Abete, Larice,
Okoumè, Pino finger joint e
Rovere, Duoxima è costruita
in modo da assicurare una
robustezza fuori dal comune.
Questo serramento è
disponibile nella versione
finestra, portafinestra,
scorrevole, bilico orizzontale,
finestra a vetro fisso e finestra
con apertura wasistas. Tra le
particolarità di questa finestra,
il vetrocamera composto
da vetro basso emissivo, gas
argon, canalino distanziatore
Super Spacer (Ug=0,6
W/m2K) e guarnizioni
termoacustiche.
www.impronta.info
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Termostufe
a pallet
Sono complete di circolatore,
vaso di espansione e accessori
di sicurezza, sono quindi
pronte per essere installate
con semplicità su impianti
tradizionali ad acqua esistenti
o nuovi: sono le termostufe a
pellet della serie Aquatherm di
Aiona. Grazie agli altissimi
rendimenti di combustione,
superiori al 93%, la termostufa
Aquatherm di Aiona converte
in calore disponibile per
l’ambiente praticamente tutto
ciò che brucia. La maggior
parte viene veicolata nel
circuito dei radiatori attraverso
lo scambiatore acqua/aria,
una piccola ma importante
quantità viene trasmessa
direttamente all’ambiente,
per irraggiamento attraverso
l’ampio vetro che permette
di vedere il fuoco, e per
convezione grazie alla
circolazione di aria calda
dalle bocchette grigliate
anteriori. La serie Aquatherm
è omologata in classe 5,
condicio sine qua non per
accedere al Conto Termico.
www.aiona.it

idee e soluzioni pratiche per la casa

Una scala
termoisolante
Si chiama LWT ed è la new
entry all’interno dell’ampia
gamma di scale retrattili Fakro.
Modello sezionale in legno
contraddistinto da una
tecnologia avanzata nonché
da un piacevole impatto
estetico, LWT si distingue per
gli eccezionali valori in termini
di trasmittanza termica, ad
oggi un unicum sul mercato
italiano. “LWT – afferma il
direttore di Fakro Italia Bruno
Pernpruner – è una scala
super-termoisolante che
presenta un coefficiente
termico di 0,51W/m2K.
Pertanto, è il prodotto ideale
per gli edifici a basso impatto
energetico, volti a ridurre le
perdite di calore e a
risparmiare sulle spese di
riscaldamento. Questa
speciale scala risulta inoltre
particolarmente indicata per
tutti quegli edifici in cui ci sia
una notevole differenza di
temperatura tra il vano
riscaldato in mansarda e un
solaio non utilizzabile”.
wwww.fakro.it

Lavabi made
in Italy
Purezza progettuale e rigore
geometrico per I Piani, novità
di Cielo, realtà produttiva in
cui il recupero della tradizione
manifatturiera italiana, unito
alla più avanzata ricerca
tecnologica, dà vita a
collezioni di design per
il bagno contemporaneo che
racchiudono in sé l'unicità del
fatto a mano. Dal mood
contemporaneo, I Piani è un
sistema 100% made in Italy di
piani, lavabi e mobili coordinati
frutto della collaborazione tra
Cielo e l’Architetto Lorenzo
Bellini. Un progetto che integra
estetica, funzionalità, stile e alta
qualità italiana. Predisposti per
il doppio lavabo, sono realizzati
in un unico pezzo ceramico. Per
assicurare la migliore pulizia
formale, i lavabi - anch’essi in
ceramica - dal design originale,
pur presentandosi sottili
nascondono un capiente
bacino inclinato, che va ad
incassarsi nel top ceramico.
Completa la collezione, il
mobile dal carattere essenziale,
interpretato in varie finiture e
personalizzabile con cassetti,
vani chiusi o a giorno.
www.ceramicacielo.it



Il termoarredo
fa Bis
Bis è l’ultima novità della
collezione Ideas Deltacalor,
azienda leader in Italia nel
settore del termoarredo.
Firmato da Peter Jamieson,
questo radiatore modulare di
design è il frutto di un corredo
genetico di tutto rispetto:
nasce, infatti, dell’evoluzione
di Tris, uno dei prodotti di
maggior successo del brand.
Grazie alle dimensioni più
contenute risulta facilmente
collocabile in ogni ambiente,
garantendo al contempo
buone rese termiche. Alla
base di questo nuovo concept
risiedono multifunzionalità ed
eleganza. Bis si distingue per
due cornici radianti in acciaio,
dotate di un modulo centrale
ergonomico e basculante
che, se ribaltato a squadra,
permette di stendere
comodamente gli asciugamani.
Il pannello centrale, inoltre,
racchiude in sé tutta la
salvietta, garantendone non
solo una rapida asciugatura
ma valorizzandone anche
l’estetica. Tutte queste
possibilità in un dittico di
eleganza minimale: è un vero e
proprio complemento d’arredo,
ideale per qualsiasi ambiente.
www.deltacalor.com

Tutto con un unico
radiocomando
Sempre tesa all’innovazione,
con l’importante mission di
implementare il confort e la
sicurezza delle mansarde,
l’azienda Fakro rinnova oggi la
propria linea di prodotti elettrici,
dotandola del sistema wireless
a radiofrequenza Z-Wave. In
grado di collegare in un’unica
rete differenti prodotti elettrici
dedicati al confort
dell’abitazione – quindi dai
termostati, ai climatizzatori,
agli allarmi, solo per fare alcuni
esempi – questo protocollo è
attualmente utilizzato a livello
mondiale da molteplici
produttori di componenti o
sistemi per l’edilizia; sul
mercato sono quindi disponibili
numerosi prodotti dotati di
questa tecnologia e tutti
quindi comandabili da un
unico radiocomando.
Il sistema permette tra l’altro
di configurare qualsiasi
“scenario” personalizzato sul
radiocomando: è possibile ad
esempio, premendo un unico
pulsante, aprire in sequenza
cancello, porta da garage e
porta d’ingresso o, sempre con
un unico click, chiudere porte
e finestre, spegnere la luce,
e attivare l’allarme.
www.fakro.it

Allarme…
terremoto in arrivo
A partire da novembre 2014 è
in commercio SismAlarm, un
dispositivo a tecnologia digitale
di ultimissima generazione in
grado di rilevare le onde
sismiche primarie che
annunciano e precedono
l’onda distruttiva dei terremoti.
Un prodotto unico sui mercati,
interamente made in Italy
che nasce per proteggere e
allertare in caso di scossa
sismica. Come è noto, non
è possibile prevedere con
certezza dove, quando e con
quale intensità si verifichi un
evento sismico, ma cautelarsi
è possibile. L’energia dei
terremoti si libera in profondità
attraverso onde sismiche che
precedono quelle distruttive e
che, opportunamente rilevate,
avvertono dell’emergenza.
Guardian SismAlarm attraverso
alcuni sensori interni riconosce
le onde sismiche primarie – la
soglia minima su cui è tarato
è di 3.0-3.2 della scala Richter
– soglie già avvertite dagli
uomini e dà l’allarme con
segnali acustici e visivi, la
cui intensità è direttamente
proporzionale a quella del
terremoto.
www.guardian.sm
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Per pulire
pavimenti in legno
Sviluppato da Bona, leader
mondiale per la pulizia, la
protezione e la manutenzione del
pavimento in legno, Bona Spray
Mop è uno dei più comodi
pulitori per uso domestico sul
mercato. Ergonomico, semplice
da usare, è lo “specialista”
sempre pronto che permette
di non utilizzare più i vecchi
“strumenti di lavoro”, come
stracci e scomodi secchi. Ideale
sia in ambienti commerciali, sia
per la cura di aree domestiche,
con Bona Spray Mop è sufficiente
premere la levetta sul manico per
spruzzare sul pavimento in legno
o in laminato una nebbia sottile
dello specifico detergente a PH
neutro che, oltre a pulire in una
sola passata e senza necessità
di risciacquo, consente di
conservare la lucentezza naturale
della superficie trattata. Si
assembla e si ricarica con
estrema facilità grazie alle
apposite ricariche di Detergente
Bona per pavimenti in legno
da 4 litri o alle singole cartucce,
contenenti il detergente per
pavimenti in legno o laminato.
www.biffignandi.it

Zoom
Novità nel campo
delle malte
Una formulazione esclusiva
a base di caseina per un
prodotto totalmente naturale,
biologico e dalle performance
d’eccezione: Harobau
presenta Poromin iP7, un
intonaco premiscelato. Il
principale punto di forza di
Poromin iP7 è l’elevato potere
deumidificante, traspirante
e impermeabilizzante che si
attiva durante la preparazione
della malta. La particolare
reazione di ventilazione, infatti,
inizia proprio con l’idratazione
dell’intonaco, che crea un
aumento di volume del 25%
determinando così un
alleggerimento del peso
specifico della massa. Tale
processo non solo consente
di ottenere una maggiore
leggerezza strutturale, con un
minor apporto di materiale e
un conseguente risparmio in
termini di costi di manodopera
e trasporto, ma anche di
incrementare le capacità
di isolamento termico ed
acustico. L’intero edificio potrà
quindi godere dell’assenza di
condense, ponti termici o altri
fenomeni relativi alla presenza
di umidità all’interno della
costruzione.
www.harobau.it



Un ascensore
di design
Un ascensore al piano con
porta rigorosamente blindata.
È una soluzione firmata
Oikos, produttore veneto
leader nelle porte di sicurezza
nel segmento alto di gamma,
che affianca in tutte le sue
linee il concetto di sicurezza
a quello di design e di pregio
estetico. Grazie al solo
ingombro laterale, Synua
Vela consente un notevole
risparmio di spazio e diventa
così l’installazione ideale per
il passaggio fra ambienti,
sia esterni che interni,
che richiedano una certa
dotazione di sicurezza:
abitazioni, gioiellerie,
farmacie, negozi di pregio.
Esteticamente pregevole e
tecnicamente evoluta, Synua
Vela, designer Adriani & Rossi,
è stata insignita nel 2011
della Menzione d’Onore
Compasso D’Oro ADI.
www.oikos.it

Valvole di
bilanciamento
Il bilanciamento degli impianti
è uno dei capisaldi per
un’ottimizzazione efficace ed
economica della resa dei sistemi
di riscaldamento, ma ben il 90%
degli edifici non dispone di
questo prezioso accorgimento.
Oventrop mette a disposizione
del professionista una vasta
gamma di prodotti ad alta
tecnologia per il bilanciamento
degli impianti che, producendo
un immediato e sensibile
risparmio sui costi di gestione,
consentono di recuperare in
pochi anni la spesa effettuata
per la messa a punto
dell’impianto. Tra i prodotti per
la progettazione di un impianto
efficiente e “sostenibile”,
Oventrop suggerisce l’utilizzo
delle valvole di bilanciamento
“Hydrocontrol” da montare
nelle colonne del sistema di
riscaldamento - per una
distribuzione ottimale delle
portate in tutto l’impianto e
un corretto apporto di fluido
ai corpi scaldanti - e i regolatori
della pressione differenziale
“Hydromat” per il controllo
e il mantenimento della
pressione differenziale delle
colonne dell’impianto al valore
desiderato.
www.oventrop.it
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Nello scorso editoriale abbiamo evidenziato quanto e tan-
to di positivo abbiamo fatto ad appena un anno di vita del-
la nostra associazione. Ora, sicuramente non appagati, stia-
mo programmando il futuro. Il 2015 siamo convinti porte-
rà ancora grandi soddisfazioni e garantirà agli associati,
in continuo aumento anche negli ultimi mesi del-
l’anno, nuovi strumenti per poter lavorare me-
glio e con maggiore soddisfazione dei
clienti. Molte sedi hanno già tenuto cor-
si d’aggiornamento obbligatori in base
ai dettami del relativo D.M., tutti ap-
prezzati dai professionisti che vi
hanno partecipato, una fra tutte
quella di Roma. Anche a livello na-
zionale, in sinergia con altre orga-
nizzazioni, quali Sinteg e Li.Si.A.I.,
abbiamo tenuto simili ma più “presti-
giosi” seminari, collaborando anche
con il Politecnico di Milano, che si con-
cluderanno con altri incontri previsti entro
il prossimo mese di febbraio. Continueremo a
coltivare e perfezionare le convenzioni in essere con
primarie società fornitrici di servizi per gli amministratori,
avendo ancora Sinteg quale partner prioritario, così da ren-
dere più agevoli agli associati i compiti di ogni giorno; ma
stiamo anche sottoscrivendo accordi con alcune società
costruttrici e fornitrici di materiali per la sicurezza e con-
sulenze sulla stessa, così da fornire la possibilità ai nostri
gestori immobiliari di vivere con maggiore tranquillità loro
e dei loro clienti, risparmiando il più possibile. Non trala-
sceremo ovviamente neppure le forniture di energia a prez-
zi scontati e le assicurazioni a maggiore tutela degli edi-
fici amministrati, anche in questi settori, grazie ai nostri Ener-
gy ed Insurance Managers (Emanuele Zucchi e Crucillà,
a disposizione anche degli associati), otteniamo ottimi ri-
sultati. Insisteremo ancor più con l’informazione rivolta di-
rettamente ai condòmini, sempre convinti che il condòmino
informato sia quello migliore da amministrare, senza pau-
ra di dover nascondere alcunché. Continueremo a colla-
borare con l’organizzazione di Smart Swap Bulding che ci
darà la possibilità di interagire con un gran numero di pro-
fessionisti che debbono quotidianamente lavorare con i no-
stri associati, ingegneri e architetti, potendo loro trasmet-
tere le esigenze dei condomìni e quali siano i migliori me-
todi per interloquire con gli stessi, così da soddisfare ap-
pieno le loro necessità. Favorendo altresì il rapporto di det-
ti professionisti con i nostri (e non solo) gestori immobiliari
(i prossimi incontri, dopo Bologna, Roma e Milano tenutesi
nel 2014, sono previsti per febbraio prima a Udine e poi
a Torino). Saremo anche più “vicini” alle sedi e agli asso-

ciati, il format di “Cambiare per Crescere, da amministra-
tore a Gestore Immobiliare” che, in sinergia con Confabi-
tare e Sinteg, tanto successo ha avuto a Torino nel mese
di settembre, sarà “esportato” anche nelle altre località: le
prime saranno Palermo e Trento. Se, come sappiamo, go-

diamo del miglior responsabile scientifico naziona-
le, avv. Alessandro Gallucci, abbiamo scoperto

anche validissimi responsabili locali, come
ad esempio Elisa Puglisi, con i quali stia-

mo organizzando corsi d’aggiorna-
mento e propedeutici su tutto il terri-
torio nazionale, esclusivamente “in
aula”, non credendo in quelli online,
e volendo rimanere coerenti con il
nostro pensiero espresso sin dal-
l’inizio. Certo è più difficile, ma la pre-

senza di validi rappresentanti su tut-
to il territorio nazionale ci infonde si-

curezza in tal senso. Grazie a Chieregato
e Stefania Benni, abbiamo inaugurato il 15

gennaio il primo corso propedeutico in confor-
mità con i decreti ministeriali (ovviamente non di sole

72 ore, ma di oltre 120) già con il massimo numero di iscrit-
ti, in una delle più grandi città d’Italia, Torino, da sempre
“feudo”, prima incontrastato, di una delle più storiche as-
sociazioni professionali. Continueremo la collaborazione
attiva e proficua con le associazioni alleate più affidabili,
grazie ai loro correttissimi presidenti, Fontanari e Costa, ma
vogliamo anche rilanciare altre alleanze, se possibile. A gior-
ni inaugureremo il sito di Confamministrare, avendo sino-
ra preferito condividerlo con chi ci ha a suo tempo “par-
torito”, grazie all’importante contributo di Alberto Zanni. Da
poco abbiamo inaugurato, potendo contare sulla voglia di
fare di Manco, il servizio volto a migliorare le Competen-
ze e la Qualità dei nostri associati. Contribuiremo a corsi
d’aggiornamento volti anche a favore di altri professioni-
sti del settore, così come accadrà a Milano, grazie all’avv.
Di Rago e a Giuseppe Bassi, con l’Ordine degli Avvoca-
ti, ma siamo sicuri che anche ad esempio a Messina re-
plicheremo eventi simili già tenuti negli ultimi due anni dal-
l’avv. Giunta. Sempre con Sinteg continueremo ad aiuta-
re quotidianamente i giovani associati, tramite il servizio
BMA. Gli “Sportelli Casa e Condominio” continuano a dif-
fondersi, spesso in collaborazione con i comuni. Il lavoro
sarà quindi duro, faticoso e impegnativo, ma ciò non ci spa-
venta, grazie a magnifici dirigenti nazionali e locali quali:
Recco, Loi, Rigotti, Nioi, Palmarini, Trotter, Tricarico, Buc-
cheri, Casoli, Zanghi, Taula, Marsili, Di Lello, Racca,
Grillo, De Marco e tanti altri. Grazie a tutti!
(Franco Pani, Presidente nazionale Confamministrare)

Confamministrare
FASCICO

LO
3

Continueremo a dare ampio
spazio alle attività formative
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Apprendiamo dalla stampa il caso di un
altro amministratore di condominio che
sparisce e fugge con i soldi dei condo-
mini, lasciando conti da pagare e fattu-
re insolute. Purtroppo non è un caso iso-
lato. Contro questo fenomeno sempre più
frequente Confabitare ha da tempo atti-
vato, a tutela dei proprietari immobiliari,
nonché condomini, varie iniziative volte
alla loro difesa e tutela. Da oggi, infatti, è
attivo presso la sede dell’associazione in
via Marconi 6/2 - telefono 051/ 270444 -
lo “Sportello contro le truffe nei condo-
mini”, che mette a disposizione consu-

lenze legali gratuite per aiutare i condo-
mini truffati nel recupero dei crediti e nel-
le eventuali azioni giudiziarie. Lo sportello
è aperto tutti i giorni dal lunedì al ve-
nerdì, dalle 9 alle 13.00 e dalle 14.00
alle 18.30, mail: amministrazioni@con-
fabitare.it. “La finalità – spiega Alberto
Zanni - è aiutare in modo gratuito i con-
domini che hanno problemi con gli am-
ministratori. Poi ci sono le situazioni
dubbie; per i condomini che sospettano
o hanno paura di essere vittime di truffe,
ci informeremo presso Hera, Enel e le
banche chiedendo i resoconti al loro

posto, visto che siamo titolati a farlo, pre-
via delega”. Zanni vuole anche sensibi-
lizzare i proprietari ad attivarsi in prima
persona e controllare l’operato degli am-
ministratori. Inoltre Confabitare già da
tempo propone l’amministrazione con-
dominiale trasparente tramite il “conto
condominiale on line”. I condomini
vengono dotati di una password con cui
vedere i conti del loro condominio, con-
trollare i pagamenti ed essere aggiorna-
ti in tempo reale sui movimenti del con-
to condominiale. È impossibile, così, per
l’amministratore commettere irregolarità.

Contro le truffe condominiali Confabitare apre uno sportello

«Mafalda... Mafaldaaa! È arrivata la busta
con i conti dell’amministratore, vieni qui!!!».
Così il compagno di vita della Mafalda, il
signor Giuseppe, chiamava a raccolta la
famiglia per pregustare così - in qualità di
“padrone dell’appartamento” - la sensa-
zione di aver raggiunto il gradino più alto
della scala sociale: appunto possedere una
casa e pagare le spese condominiali. Il pe-
riodo? Tra il 1950 e il 1965. Pensate che
quando c’erano le assemblee del condo-
minio veniva posta la bandiera italiana nel-
l’anello portabandiera e veniva di norma fis-
sata sopra la porta di ingresso o al centro
dello stabile (oggi tutto ciò è solo un ri-
cordo!) Tutti andavano alle assemblee
vestiti a festa, perché era considerato un
evento. Già, ora come allora? Certamen-
te no. La signora Mafalda inorridirebbe se
entrasse in una assemblea dei nostri tem-
pi, facendo un balzo di 50 anni. Lei era abi-
tuata a salutare i vicini del piano di sopra
in modo affabile e cortese, chiedendo loro
del figlio appena nato e felicitandosi per
questo e si sarebbe preoccupata perché
di notte sentiva il vagito del pargolo e
avrebbe chiesto con apprensione come
stava di salute; si sarebbe addirittura con-
gratulata con la signora Cesira del terzo
piano perché il suo ragù faceva un profu-
mino che a mezzogiorno invogliava a

mangiare un piatto di tagliatelle. Oggi no.
Entrerebbe e sentirebbe: «… ma insomma,
non si può neanche dormire la notte, non
si fanno i figli se non si sanno tenere!». Poi
se il bimbo è un po’ grandicello: «è ora di
finirla, corre sempre per la casa, gioca con
le macchinine strisciandole a terra! Non si
può nemmeno stare in pace a casa pro-
pria!». Poi ancora: «da quando sono arri-
vati quelli lì (non si sa bene da dove, sono
tutti scuri di pelle), all’ora di pranzo c’è una
puzza per le scale che non si resiste...».
Ecco Mafalda e Giuseppe. Ecco in cin-
quant’anni com’è cambiato il condominio.
Quel condominio dove con fierezza il Giu-
seppe si alzava e con il garbo che ha solo
chi è conscio della sua non conoscenza
chiedeva all’amministratore le spiegazio-
ni che gli erano dovute, ma con rispetto e
grazia. Ora Giuseppe vedrebbe una ple-
tora di signori che, a seconda dell’argo-
mento che viene trattato all’ordine del
giorno, si mettono la giacca dell’ingegne-
re, la toga dell’avvocato, e via dicendo…
senza mai riflettere che tali non sono e for-
se il piacere di ostentare il loro sapere è più
forte delle assurdità che escono dalle loro
bocche. Ai nostri tempi mancano alcune
virtù: la modestia, la pazienza, la tempe-
ranza. Manca la voglia di ascoltare, perché
chi ascolta non parla e chi parla conta e chi

non conta stia zitto! Mamma mia che brut-
te cose stanno uscendo dalla penna. Pro-
viamo a fare un’analisi sul perché dei
comportamenti che avvelenano gli animi e
i rapporti col prossimo. Proviamo a scavare
nel nostro passato. Nella metà dell’Otto-
cento si son venuti a formare i primi con-
domini, con i primi borghesi che acqui-
stavano piani o porzioni di essi negli sta-
bili di nobili casate in decadenza. Stabili
che davano sicurezza, la stessa che veniva
data dai castelli all’interno dei quali, in caso
di guerre, abitavano i contadini e i servi.
I borghesi, nuovi proprietari, si incontravano
per le scale e si scambiavano cortese-
mente le opinioni sullo stato delle parti di
comune passaggio e decidevano grazie al
passa parola tra loro di fare ciò di cui c’era
bisogno, fino a che si rese necessaria quel-
la figura che ora viene indicata come
l’amministratore. Bei tempi ormai andati.
E possiamo dire con rammarico, oggi, che
non esistono più i comportamenti della si-
gnora Mafalda e del signor Giuseppe. Pos-
siamo solo sperare che tornino, perché or-
mai le riunioni di condominio sono nella
maggior parte dei casi solo un triste spet-
tacolo di maleducazione e inciviltà.

(Alberto Zanni
Presidente nazionale Confabitare)

Viaggio nel tempo... dagli albori
del condominio ai giorni nostri



45ABITARE OGGI

Il posto auto aperto
può diventare un box auto chiuso?
Il proprietario di un posto auto in un’auto-
rimessa condominiale può decidere di
chiudere con una tamponatura tale pro-
prietà trasformandola in un box auto? È
questa, nella sostanza, la domanda cui la
Cassazione, con la sentenza n. 26426 del
16 dicembre 2014, ha fornito risposta.
La causa che ha portato alla decisione de-
gli ermellini era stata iniziata da un con-
dominio, contro due condomini che ave-
vano chiuso con dei muri di tompagno il
loro posto auto di proprietà esclusiva tra-
sformandolo in un box auto.
All’esito del giudizio di primo grado il Tri-
bunale diede ragione alla compagine e or-
dinò ai comproprietari di smantellare quan-
to realizzato (cosìddetta riduzione in pristino
dello stato dei luoghi). Il giudizio d’appel-
lo in seguito modificò sensibilmente quel-
la decisione: la trasformazione del posto
auto in box era lecita, dicevano i giudici
d’appello, ciò che non andava e doveva es-
sere quindi rimossa, era un’apertura pra-
ticata su un muro tra una cantina dei con-
domini convenuti e l’autorimessa, contra-
ria a quanto disposto dall’art. 1122 c.c.
perché non conforme alle norme antin-

cendio (d.m. 1 febbraio 1986). L’inversio-
ne di rotta rispetto al primo grado ha por-
tato il condominio a proporre ricorso per
Cassazione. Il giudizio di legittimità, tutta-
via, non è stato affatto benevolo nei con-
fronti del condominio ricorrente.
Secondo la compagine quella trasforma-
zione del posto auto in box doveva esse-
re considerata illegittima perché lesiva
dei diritti dei condomini sulle parti comu-
ni. I giudici non hanno accolto tale do-
glianza e, riprendendo un proprio orienta-
mento in materia, hanno affermato che lad-
dove il condomino “abbia acquistato in pro-
prietà esclusiva lo spazio destinato al
parcheggio di un autoveicolo, ancorché
sito nel locale adibito ad autorimessa co-
mune del condominio, ha facoltà a norma
dell’art. 841 cod. civ. di recintarlo anche
con la struttura di un cosiddetto box, sem-
pre che non gliene facciano divieto l’atto
di acquisto o il regolamento condominia-
le avente efficacia contrattuale e non de-
rivi un danno alle parti comuni dell’edificio
ovvero una limitazione al godimento delle
parti comuni dell’autorimessa” (Cass. Sez.
2, Sentenza n. 5933 del 25/05/1991),

(Cass. 16 dicembre 2014 n. 26426).
Chi volesse operare come i condomini che
sono usciti vittoriosi dalla controversia, dun-
que, deve:

➡ verificare che gli atti d’acquisto o il
regolamento condominiale contrattuale
non vietino simili trasformazioni;

➡ verificare che la trasformazione
del posto auto in box non sia vietata
dal regolamento edilizio comunale
(e chiaramente presentare in caso le
necessarie richieste di autorizzazione);

➡ verificare che l’opera di tamponatura
necessaria per la chiusura del posto
auto non rechi danno alle parti comuni
e che non limiti il diritto d’uso degli
altri condomini delle parti comuni
dell’autorimessa.

Non solo: in secondo grado la sentenza
aveva bocciato l’apertura di una porta che,
in corso di causa s’è chiarito, metteva in co-
municazione la cantina con una parte del
box (si legge in sentenza – poco chiara-
mente rispetto al contesto – adibita a ri-
postiglio). A parere dei giudici di secondo
grado, infatti, quell’apertura era contraria
alle disposizioni contenute nel d.m. 1 feb-
braio 1986 in materia di norme antincen-
dio per le autorimesse e quindi violava l’art.
1122 c.c. per aver creato problemi alla si-
curezza dell’edificio. La Cassazione ha an-
nullato la sentenza impugnata invitando la
Corte d’appello a riconsiderare meglio
questo punto della propria decisione. Mo-
tivo? Secondo gli ermellini, “la non ri-
spondenza dell’immobile alla normativa di
cui al D.M. 1/2/86 può avere rilievo solo sot-
to il profilo di legittimità amministrativa, ma
non significa anche che senz’altro rechi
danno alle parti comuni dell’edificio ai
sensi dell’art. 1122 c.c.”. Detta diversa-
mente: dall’eventuale violazione di norme
amministrative (quali sono quelle dettate in
materia di prevenzione incendi) non può
derivare un’automatica violazione dell’art.
1122 c.c. dettato in materia di legittimità
delle opere su parti di proprietà esclusiva.
(Avv. Alessandro Gallucci - Presidente
centro studi giuridici Confamministrare)
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Il panorama normativo che fa da sfondo
alla Mediazione civile e commerciale è sta-
to oggetto di continua evoluzione dal D.L.
28/2010 grazie ad apporti legislativi e re-
golamentari nonché ai fondamentali con-
tributi interpretativi della giurisprudenza,
che si dimostra costante nel sostegno al-
l’istituto e alla sua diffusione. Pur essendo
ancora nell’ambito del perfettibile e al di là
di alcune questioni interpretative relative ad
aspetti essenzialmente procedurali, si può
oggi dire di aver raggiunto un quadro di ri-
ferimento chiaro e preciso circa i profili ap-
plicativi di questo metodo di risoluzione al-
ternativa delle controversie, che offre op-
portunità di sicuro interesse non solo ai fini
della deflazione del contenzioso giudizia-
rio esistente ma anche in relazione alla pre-
venzione di azioni giudiziarie inevitabil-
mente lunghe, incerte e costose.
Dal canto suo, la materia condominiale si
presenta come uno dei campi elettivi di ap-
plicazione della Mediazione grazie alla ver-
satilità di questo strumento, che espande
il suo potenziale risolutivo delle controversie
ben al di là delle mere liti condominiali, per
le quali il tentativo obbligatorio di media-
zione era stato previsto quale condizione
di procedibilità sin dal D.L. 28/2010 e poi
reintrodotto - dopo la pausa forzata, de-
terminata dall’intervento della Corte Co-
stituzionale nel 2012 - dal c.d. “decreto del
fare”. Più precisamente, la Mediazione si
presta a essere utilizzata anche in sede di
recupero crediti (al di là dell’introduzione
nel nostro ordinamento dell’istituto della ne-
goziazione assistita, di cui in seguito si dirà)
e nei rapporti con i terzi in generale e con
i fornitori condominiali in particolare per
ogni questione avente ad oggetto diritti di-
sponibili ovverosia diritti a contenuto pa-
trimoniale. Premessa fondamentale alla trat-
tazione che segue è la definizione del con-
cetto di Mediazione o, come anche viene
detto, di Mediaconciliazione: la mediazio-
ne consiste in una procedura di risoluzio-
ne delle controversie facilitata dall’inter-
vento del Mediatore ossia di un terzo neu-
trale, imparziale e non giudicante, il qua-
le - attraverso l’utilizzo di specifiche tec-
niche di comunicazione e spesso grazie

alla sua competenza tecnica nel settore ri-
levante - aiuta le parti a raggiungere un ac-
cordo conciliativo condiviso e di recipro-
ca soddisfazione. Il Mediatore lavora sui
veri interessi delle parti in lite affinché pos-
sa essere raggiunta una soluzione effica-
ce e possibilmente duratura della contro-
versia in atto, esaminate le alternative al-
l’accordo negoziale e individuato il perché
delle istanze avanzate dai partecipanti alla
procedura. Un accordo, pertanto, voluto
dalle parti e non una soluzione proveniente
dall’esterno - come nel caso di quella im-
posta da una sentenza - ma anche un ac-
cordo che, per i contenuti suoi propri, può
permettere di ottenere molto di più di
quanto si potrebbe conseguire, basando-
si su un mero giudizio di diritto. Di fatto nul-
la vieta che una procedura di Mediazione,
avente inizialmente a oggetto un solo de-
terminato problema, possa essere allargata
fino a comprendere l’intero assetto dei rap-
porti tra le parti, giungendo a una loro de-
finizione globalmente satisfattiva, spesso
attraverso soluzioni anche creative, con il
solo limite del rispetto delle norme impe-
rative di legge e dell’ordine pubblico.
Con particolare riferimento al nostro ordi-
namento giuridico, si possono distingue-
re essenzialmente quattro tipologie di Me-
diazione: la Mediazione obbligatoria, la Me-
diazione volontaria, la Mediazione delegata
e la Mediazione contrattuale.
La Mediazione obbligatoria, prima di ri-
correre a una azione giudiziaria, è stata pre-
vista dal D.L. 28/2010 per una serie di ma-
terie, tra le quali anche il contenzioso
condominiale che qui ci occupa.
La Mediazione volontaria riguarda ogni al-
tro tipo di controversia, purché avente ad
oggetto diritti disponibili.
La Mediazione delegata è invece quella
mediazione disposta dal giudice nel cor-
so di una causa civile, previo giudizio di
conciliabilità della lite e salva la possibili-
tà di formulazione di una proposta conci-
liativa da parte del giudice stesso.
La Mediazione contrattuale, infine, è la pro-
cedura di risoluzione di future ed eventuali
liti, prescelta concordemente dalle parti in
sede contrattuale in forza di una specifica

clausola. Da un punto di vista pratico, il pri-
mo vantaggio di una procedura di Media-
zione sta nell’efficacia dell’accordo con-
ciliativo, che avrà già in sé valore di titolo
esecutivo (equiparabile in tutto e per tut-
to a una sentenza), ottenuto però in pochi
mesi e a un costo decisamente inferiore ri-
spetto a qualsiasi annosa controversia
giudiziaria. Ulteriormente, viene previsto un
reddito di imposta nel limite di € 500,00 per
parte in caso di esito positivo della me-
diazione e un’esenzione dalle tasse di re-
gistro fino alla concorrenza di € 50.000,00.

La Mediazione
nelle controversie condominiali
Quali controversie condominiali dovranno
essere oggetto di un tentativo di Media-
zione obbligatoria? Il D.L. 28/2010, nel ri-
ferirsi all’art. 71 disp. att. c.c., riconduce al-
l’applicabilità della Mediazione obbligato-
ria una vasta tipologia di liti condominiali
che ricomprende sia tutte quelle discipli-
nate dalle disposizioni di attuazioni al co-
dice civile sia quelle previste negli artt. da
1117 a 1139 del codice stesso, indipen-
dentemente dal tipo di condominio di cui
si tratti, sia esso “minimo”, orizzontale, ver-
ticale o un c.d. supercondominio: parti co-
muni, loro destinazione d’uso, regolamenti
condominiali, spese fatte dal condomino
senza le necessarie autorizzazioni, que-
stioni relative alla gestione del condominio,
alle tabelle millesimali, revoca dell’ammi-
nistratore o problematiche afferenti a una
sua asserita responsabilità civile e così via.
Conseguentemente, chiunque ritenga adi-
re le vie giudiziali in relazione a una lite con-
dominiale, dovrà preliminarmente propor-
re istanza di mediazione presso un Orga-
nismo di Mediazione territorialmente com-
petente. L’incontro preliminare tra le parti
e il mediatore – al fine di valutare la sussi-
stenza dei requisiti di legge per la prose-
cuzione della procedura – dovrà per leg-
ge essere fissato non oltre un mese dal de-
posito della domanda e la mediazione do-
vrà concludersi entro 90 giorni da tale data,
salvo accordo in deroga delle parti.
Trattandosi di Mediazione obbligatoria, le
parti dovranno necessariamente essere as-

Mediazione e condominio:
un chiarimento sui profili applicativi
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sistite da un avvocato e, in ogni caso, pre-
senziare personalmente alla procedura.
Laddove la parte chiamata sia il condo-
minio, l’amministratore dovrà aver previa-
mente acquisito il consenso alla procedura
dell’assemblea condominiale. Per il caso
in cui la convocazione dell’assemblea
non sia stata possibile per il giorno fissa-
to ai fini dell’incontro preliminare, la pro-
cedura dovrà essere aggiornata a un ul-
teriore, successivo incontro. Da qui la ne-
cessità di una più specifica formazione de-
gli amministratori condominiali in materia
di mediazione soprattutto al fine di poter il-
lustrare chiaramente all’assemblea non solo
i tratti salienti dell’istituto, ma anche le san-
zioni patrimoniali in sede giudiziale a ca-
rico della parte chiamata in mediazione che
non abbia aderito, senza giustificato mo-
tivo, al tentativo di conciliazione, optando
in sua vece per una procedura giudiziale.
Sul punto, la giurisprudenza si dimostra
sempre più rigorosa nell’applicare le san-
zioni previste dalla legge: innanzitutto una
condanna al pagamento di una somma
pari all’importo del contributo unificato, la
possibilità per il giudice di desumere ar-
gomenti di prova dall’assenza della parte
in mediazione e, non da ultimo, di applicare
ulteriori, pesanti sanzioni per lite temera-
ria ex art. 96 c.p.c. Da un punto di vista pra-
tico, si è provata utile una breve trattazio-
ne propedeutica dell’argomento della me-
diazione in sede di assemblea ordinaria, a
prescindere dalla sussistenza di una con-
troversia condominiale, eventualmente ac-
compagnata dalla distribuzione ai condo-
mini di materiale informativo.

Il recupero dei crediti condominiali
Come già evidenziato nelle premesse, i
casi sopra descritti non esauriscono l’am-
bito applicativo della mediazione nelle
controversie condominiali, dovendosi an-
che considerare le opportunità offerte da
una Mediazione volontaria al fine di non
gravare il condominio, per quanto possibile,
di liti giudiziarie con risvolti diretti anche e
soprattutto nell’ambito della vita e della
pace condominiale. La questione si pro-
pone in tutta la sua evidenza soprattutto
con riferimento alla problematica del re-
cupero dei crediti nei confronti dei con-
domini morosi. La recente riforma del
condominio, entrata in vigore dal 18 giugno
2013, ha legittimato e obbligato, salvo
espressa dispensa dell’assemblea, l’am-
ministratore ad “agire per la riscossione for-

zosa delle somme dovute dagli obbligati
entro sei mesi dalla chiusura dell’esercizio
nel quale il credito esigibile è compreso”
(art. 1129 c.c., come novellato). Secondo
l’interpretazione tradizionale, quindi, l’am-
ministratore potrà ricorrere allo strumento
del decreto ingiuntivo al fine di procede-
re al recupero dei crediti dovuti dal con-
domino moroso. Se tale è la teoria, però,
su piano pratico non pare possibile pre-
scindere dalla realtà. Innanzitutto, infatti,
non sarà escludibile (ma, anzi, altamente
probabile) un’opposizione “ad hoc” al de-
creto ingiuntivo in questione, sia pur prov-
visoriamente esecutivo e salvo revoca di
tale provvisoria esecuzione. Ulteriormen-
te, in assenza di beni mobili del debitore
facilmente escutibili (per esempio un con-
to corrente non solo noto ma anche ca-
piente ovvero emolumenti da lavoro pi-
gnorabili), l’unica possibilità di recupero po-
trà avvenire attraverso una procedura
esecutiva immobiliare con anticipazioni di
spese vive e legali sicuramente elevate da
parte del condominio procedente, tempi di-
latati e – nell’attuale situazione del mercato
immobiliare – anche una notevole incer-
tezza circa l’esito delle procedure di ven-
dita dell’immobile, oltre a un inevitabile ina-
sprimento dei rapporti tra condomini e un
sicuro perdurare dello stato di morosità in
relazione alle future spese condominiali. È
di tutta evidenza come, fronte a una si-
tuazione del tipo descritto, la mediazione
possa costituire uno strumento di pronto e
sicuro realizzo del credito condominiale
atto, tra l’altro, a garantire la stabilità e la
tranquillità dei rapporti tra condomini.
Sul punto occorre innanzitutto precisare
che, nell’ambito della mediazione volontaria
- e a differenza dalla mediazione obbliga-
toria e delegata, sulla base della condivi-
sibile interpretazione data dal Ministero di
Giustizia - non è necessaria l’assistenza di
un legale; sarà pertanto sufficiente la pre-
senza delle parti (nel caso di specie l’am-
ministratore e il condomino). Fronte a un
esito positivo della procedura conciliativa,
quindi, quanto all’efficacia del verbale di
conciliazione occorrerà distinguere tra
l’ipotesi in cui alla mediazione abbiano co-
munque partecipato gli avvocati delle
parti o meno. Nel primo caso il condomi-
nio disporrà di un verbale con efficacia im-
mediata di titolo esecutivo, nel secondo tale
efficacia potrà essere acquisita a seguito
di una semplice e veloce procedura di
omologazione del verbale stesso da par-

te del presidente del Tribunale competente
per territorio. Ulteriormente, nel caso in cui
il condomino moroso non ottemperasse agli
accordi pattuiti in sede di mediazione, non
sarà evidentemente necessario il ricorso al
rimedio del decreto ingiuntivo, ma si potrà
procedere direttamente in via esecutiva
senza che il debitore possa opporre al-
cunché, avendo riconosciuto il debito
condominiale come esistente in sede di
conciliazione. Nel caso specifico del re-
cupero dei crediti condominiali, poi, un ul-
teriore profilo di interesse è dato dalla pos-
sibilità che la parte debitrice sostenga tut-
ti i costi della mediazione, che rappre-
senterà, quindi, un’operazione a costo
zero per il condominio. La procedura di me-
diazione potrà poi essere utilmente intra-
presa anche nei confronti dei fornitori van-
tanti crediti nei confronti del condominio e,
nello specifico, crediti che non possano es-
sere tempestivamente onorati a causa
della morosità di alcuni condomini, salvo
richiesta di esborsi aggiuntivi ai condomi-
ni in bonis. In luogo di opposizioni, spes-
so vane e dispendiose, ai decreti ingiun-
tivi dei fornitori, nulla osterà ad addiveni-
re a un accordo conciliativo con gli stessi
che possa tenere conto delle momentanee
difficoltà condominiali.

Mediazione o negoziazione assistita?
Un cenno in questa sede merita anche l’isti-
tuto della negoziazione assistita, recente-
mente introdotto nel nostro ordinamento
quale ulteriore metodo di risoluzione del-
le controversie alternativo al giudizio.
Al di là di probabili profili di incostituzionalità
dell’istituto, così come concepito dal legi-
slatore, lo stesso – sia pur fortemente vo-
luto da una parte dell’avvocatura – non
pare essere uno strumento idoneo ai fini di
una efficace risoluzione delle controversie
in generale e delle controversie condomi-
niali in particolare e ciò per varie ragioni.
In estrema sintesi, la negoziazione assistita
consiste in una trattativa tra avvocati al fine
di addivenire alla risoluzione di una con-
troversia insorta tra i propri assistiti: nulla
più, nulla meno rispetto a quanto si sia sem-
pre fatto negli studi legali e tra studi lega-
li. Unica novità: fronte a una procedura di
negoziazione assistita svolta secondo le
modalità previste dalla legge, l’accordo
concluso tra le parti avrà egualmente effi-
cacia di titolo esecutivo. Una delle molte
pecche della novella legislativa: assenza
– almeno sino ad ora – di qualsivoglia in-
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centivo fiscale come previsto nel caso del-
la mediazione. Le pecche dell’istituto,
però e purtroppo, non si arrestano qui. La
legge istitutiva della negoziazione assisti-
ta non prevede in alcuna sua parte che alla
procedura debbano assistere personal-
mente le parti, con l’inevitabile o, quanto
meno, altamente probabile conseguenza
che – in luogo di un efficace accordo con-
ciliativo, si addivenga a un mero accordo
transattivo. La differenza tra conciliazione
e transazione è palese: la transazione
presuppone reciproche concessioni e
spesso rinunce, traducendosi in un esito
spesso poco soddisfacente per le parti e,
nel medio – breve termine, in un accordo
intuitivamente dalla scarsa “tenuta”.
Diversa la situazione in presenza di un ac-
cordo conciliativo, frutto di una procedu-
ra di mediazione nell’ambito della quale la
comunicazione tra le parti sia stata facili-
tata e, soprattutto, ristabilita da un media-
tore esperto. Solo in tale ambito e a seguito
di un confronto diretto tra i contendenti
(eventualmente anche assistiti dai propri
avvocati) potranno essere presi in consi-
derazione i reali interessi delle parti ed ela-
borata una soluzione che possa contem-
perare gli stessi. Prevenendo una facile e
scontata obbiezione, è del tutto naturale
che anche nell’ambito di una mediazione
le parti effettuino rinunce o addivengano a
compromessi. Cambia tuttavia la pro-
spettiva, in quanto rinunce e compromes-
si avranno luogo e verranno valutate in un
contraddittorio diretto tra le parti, vere
protagoniste della procedura, e non “in-
termediate” da soggetti comunque terzi agli
interessi dei propri assistiti. E, ancora, men-
tre la Mediazione civile e commerciale è
stata compiutamente regolata dal legisla-
tore anche quanto ai tempi massimi di du-
rata, nulla di tutto questo è stato previsto
per la negoziazione assistita, che potreb-
be ipoteticamente prolungarsi per mesi e
mesi senza per questo dimostrarsi in alcun
modo illegittima, ma risultando – all’atto pra-
tico – potenzialmente defatigante nonché
potenzialmente in contrasto con gli artt. 3
e 24 della Costituzione. Ciò premesso e tor-
nando alla materia condominiale, occorre
innanzitutto evidenziare come tale materia
non sia stata in alcun modo sottratta al-
l’ambito applicativo della mediazione ob-
bligatoria. La possibilità di un ricorso alla
negoziazione assistita potrebbe profilarsi
quindi nell’ambito della scelta di uno stru-
mento di risoluzione alternativa delle con-
troversie su base volontaria e, quindi, per

esempio, quale via da percorrere prima di
ricorrere a un’azione monitoria quale il de-
creto ingiuntivo per il recupero dei credi-
ti condominiali ovvero per far fronte alle ri-
chieste di creditori del condominio.
La scelta della negoziazione assistita nel-
l’ambito del recupero dei crediti pare
sconsigliabile anche in relazione ai tempi
e ai costi, oltre che per quanto sopra già
illustrato con riferimento all’efficacia del-
l’accordo eventualmente raggiunto.
La negoziazione assistita presuppone in pri-
mis che tutte le parti siano munite di un av-
vocato. In altri termini, la parte che desideri
tentare una risoluzione in via bonaria del-
la controversia con i benefici derivanti dal-
le procedure previste dalla legge (accordo
negoziale quale titolo esecutivo) dovrà, per
il tramite del proprio legale, proporre tale
procedura all’altra parte la quale, laddove
desideri aderirvi, dovrà a sua volta munir-
si di avvocato, laddove – ricorrendo a una
procedura di mediazione volontaria – tale
obbligo di necessaria assistenza non sus-
siste. Quanto ai tempi di avvio della pro-
cedura, poi, l’altra parte avrà 30 giorni di
tempo per aderire o rifiutare e, nel caso di
mancato ritiro della raccomandata, sarà al-
tresì necessario attendere i tempi di ricon-
segna postale. Successivamente, i legali
delle parti dovranno predisporre un accordo
di negoziazione assistita, che il cliente
sarà tenuto a sottoscrivere. Nell’ambito di
una mediazione, invece, l’incontro prelimi-
nare verrà fissato dall’Organismo di Me-
diazione entro e non oltre 30 giorni dal de-
posito dell’istanza, passandosi quindi im-
mediatamente alla fase operativa e, po-
tenzialmente, anche già a un accordo in tale
sede il cui testo potrà essere anche con-
tenuto nello stesso verbale di primo in-
contro. Un ultimo punto a sfavore della ne-
goziazione assistita, che non pare possibile
trascurare, è la possibilità che l’oggetto di
tale procedura vada a sovrapporsi ad al-
tro contenzioso connesso ed oggetto di me-
diazione obbligatoria, creando pertanto
una situazione che non può che far pro-
pendere per la scelta di una procedura di
mediazione, tenuto anche presente che tra
i due istituti pare agevole asserire vi sia un
rapporto di genere a specie, essendo la
mediazione anche assumibile a una pro-
cedura negoziazione assistita tra le parti,
ma facilitata dall’opera di un mediatore.

La Mediazione
nei rapporti con i terzi
Oltre che per sanare le controversie con-

dominiali insorte nei confronti di terzi, nel-
la specie creditori a vario titolo del con-
dominio, un’eguale possibilità può essere
sfruttata per regolare i rapporti e la risolu-
zione di future controversie nel caso in cui
i fornitori del condominio possano versa-
re in una situazione potenzialmente debi-
toria nei confronti del condominio stesso,
per esempio per cause più propriamente
afferenti al campo della responsabilità ci-
vile aquiliana e nell’ambito di lavori con-
dominiali dati in appalto ovvero per casi di
asseriti inadempimenti contrattuali. In tali
ipotesi si dovrà procedere in via contrat-
tuale attraverso la previsione di apposite
clausole compromissorie che deferiscano,
a condizione di procedibilità, la trattazio-
ne preliminare di una controversia innan-
zi a un Organismo di Mediazione preven-
tivamente individuato dalla parti. Per com-
pletezza, la predetta clausola dovrebbe es-
sere presente in ogni singolo contratto af-
ferente all’opera o all’incarico comunque
conferito e, così, per esempio, non solo nel
contratto con la ditta appaltante ma anche
in quelli di tutti i soggetti prestatori d’ope-
ra. Cruciale, sul punto, l’individuazione del-
l’Organismo di Mediazione. In merito
l’esperienza consiglia di evitare scelte di Or-
ganismi “generalisti”, ma di indirizzarsi a
Organismi “tecnici” ossia i cui Mediatori ab-
biano le competenze tecniche e profes-
sionali necessarie per affrontare i proble-
mi correlati alle potenziali controversie e
quindi possano facilitare la comunicazio-
ne tra le parti in modo ottimale, competente
e soprattutto chiaro. Il tutto evitando Or-
ganismi in cui la nomina di un Mediatore
avvenga su basi di mera turnazione, ma
abbia a presupposto una verifica dei re-
quisiti di competenza necessari alla riso-
luzione delle controversie assegnate.
La previsione “a monte” di un necessario
tentativo di mediazione è sicuramente la so-
luzione ottimale; tuttavia, in assenza, nul-
la vieterà al condominio di deliberare
sempre e comunque il ricorso alla Media-
zione civile e commerciale anche nel caso
di volontarietà della stessa, tenuto conto
degli indubbi vantaggi già descritti e, co-
munque, anche dei vantaggi in sede giu-
diziale innanzi al magistrato designato al
quale potrà comunque essere richiesto di
disporre un tentativo di mediazione dele-
gata (la cui partecipazione diventerà ob-
bligatoria per la parte resistente) even-
tualmente preceduta da una proposta
conciliativa ex art. 185 bis c.p.c.
(Avv. Lorenza Maria Villa)

Confamministrare
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Il valore della casa e il nuovo
ruolo del gestore condominiale
Per la prima volta dal dopoguerra in que-
sti ultimi anni abbiamo assistito a un co-
stante decremento del valore “del mattone”,
bene che era invece stato sempre consi-
derato il “miglior rifugio”; in tanti sperano
che sia solo colpa della crisi, ma le previ-
sioni anche sul prossimo mercato immo-
biliare e sul valore dello stesso sono pes-
sime, gli studiosi più attenti prevedono an-
cora una discesa almeno sino al 2025 per
poi stabilizzarsi sui valori in quel momen-
to raggiunti. Purtroppo non siamo latori di
buone notizie per i proprietari immobiliari,
ma forse possiamo in qualche modo aiutarli
a non perdere totalmente il valore del loro
patrimonio; in questo ambito gli ammini-
stratori possono svolgere un’opera fonda-
mentale, trasformandosi in gestori degli in-
teressi dei propri clienti, non più solo “pas-
sacarte” che pagano le bollette supina-
mente, ma anche parte attiva e consulen-
ti veri e propri. La questione è molto com-
plessa, non è legata solo alla crisi econo-
mica europea e, a questo punto, soprattutto
Italiana, bensì ad aspetti più ampi. Non è
comunque questo l’ambito per poter ap-
profondire una lunga analisi. Risulta inve-
ce molto più importante considerare se vi
sia la possibilità di “salvaguardare” gli in-
vestimenti dei piccoli proprietari italiani.
La situazione edilizia nazionale è sicura-
mente preoccupante, oggi oltre il 55%
degli immobili esistenti risultano con oltre
40 anni d’età, fra 10 anni saranno quasi il
70%. La casa è sempre stata considerata
qualcosa di avulso rispetto al resto del mer-

cato, ma oggi, dinanzi all’avanzamento con-
tinuo della tecnologia e dell’informatica e al-
l’imprescindibile “amore” che per esse di-
mostrano le nuove generazioni, potrà es-
sere ancora così? Possiamo credere che i
giovani acquirenti di domani possano non
pensare alla tecnologia, alla domotica, al
risparmio energetico al momento dell’ac-
quisto di un immobile? Evidentemente no.
Se ci trovassimo all’estero, ove la piccola
proprietà come sappiamo non è così dif-
fusa, molti edifici (salvo quelli storici, ov-
viamente) di proprietà di società immobi-
liari verrebbero abbattuti per favorire la co-
struzione di quelli nuovi e al passo con i
tempi; perché quelli che rimarrebbero con-
cettualmente “vecchi” alla fine non avreb-
bero più valore. Chi acquista oggi, ma chi
acquisterà soprattutto domani, valuta at-
tentamente non solo il prezzo di partenza,
ma anche quello di mantenimento e di ge-
stione futuro. Oggi un immobile in classe A
o A+, senza contare le obbligatorie spese
manutentive dalle quali un nuovo è pres-
soché esente, può garantire costi di ge-
stione già 5 o 6 volte più bassi rispetto agli
edifici vecchi. Uno studio svolto in Francia,
dove il mercato immobiliare è simile al no-
stro, ha provato che gli acquirenti mettono
sempre più spesso in relazione l’efficienza
energetica con il prezzo degli immobili e
che una sola classe energetica al rialzo può
produrre un aumento del valore dell’im-
mobile, agli occhi degli acquirenti, pari an-
che a quasi il 5%. Ovviamente il discorso
vale anche al contrario, più bassa risulte-

rà la classe energetica minore sarà il valore
della casa. Se fino a ieri si è sempre pen-
sato che “il mattone avesse sempre il suo
valore” anche se raffrontato al nuovo, a pre-
scindere dall’età o dalle prestazioni, oggi
considerando che, a causa della vecchia-
ia media degli immobili italiani, la gran par-
te di essi si trovano al di sotto di almeno 5
o 6 classi rispetto ai nuovi, dobbiamo rite-
nere che l’usato possa, nell’arco dei pros-
simi anni, attestarsi attorno ad una perdi-
ta di valore di almeno il 30%, sino a dive-
nire pari quasi a zero perché di fatto in-
vendibile a causa dell’eccessivo costo di
mantenimento agli occhi dei possibili com-
pratori. Questi ultimi saranno fra l’altro
sempre meno, a muovere il mercato sono
sempre stati i 30enni in procinto di sposarsi,
non possiamo pensare che la scarsa nati-
vità appurata in Italia negli ultimi decenni
non influirà sul numero di giovani che si av-
vicinano a lasciare l’abitazione dei genito-
ri. Dinanzi a un minor numero di papabili ac-
quirenti vien da sé che dovremmo con gli
anni rendere più “appetibili” i nostri immo-
bili rispetto agli altri presenti sul mercato.
Quale il compito degli amministratori in que-
sto ambito, consulenti dei propri clienti?
Questi ultimi non potranno accontentarsi di
un amministratore qualsiasi che si limiti solo
a pagare le bollette di qualsiasi entità
esse siano, senza pensare al “perché ma-
gari risultino troppo care”. L’amministrato-
re dovrà avere parte attiva per gli interes-
si dei propri assistiti. Qualora l’edificio ri-
sultasse troppo “energivoro” e quindi gli im-
mobili invendibili, dovrà consigliare gli in-
terventi più idonei a mantenerne invariato
il valore nel tempo e magari gli strumenti fi-
nanziari perché ciò possa avvenire; si ten-
ga conto che dinanzi a un valore medio di
100mila euro per un immobile, ogni grado
energetico in meno può costare alla pro-
prietà, come abbiamo visto, anche 5mila
euro di valore monetario, mentre gli inter-
venti volti al miglioramento spesso non co-
stano più di 2/3mila euro procapite. Certo
forse questo potrebbe non sembrare il pe-
riodo per “investire” sul futuro, ma pare ine-
vitabile se non si vorrà poi avere una “sca-
tola di cartone” di zero valore.
(Franco Pani - Presidente
nazionale Confamministrare)
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Confamministrare

Per quanto il nostro complesso e variega-
to sistema normativo ci abbia abituati a tar-
dive applicazioni, se non addirittura a un
vero e proprio oblio di precetti, seppur co-
genti e importanti, la sensibilità del comu-
ne cittadino in tema di amianto si è re-
centemente manifestata in tutta la sua ri-
levanza. Il quadro legislativo di riferimen-
to è decisamente articolato. La legge
quadro di riferimento è la 257 del 1992, va-
lida su tutto il territorio, che va necessa-
riamente compendiata dalle prescrizioni di
ciascuna Regione, prevedenti ulteriori e
specifici obblighi. A partire dagli anni 90
sono stati emanati sull’argomento più di
trenta provvedimenti tra leggi, Decreti
Legge, Decreti Legislativi, circolari mini-
steriali, leggi regionali e regolamenti del-
la Comunità Europea. La Legge Quadro
vietò “la produzione, importazione, espor-
tazione, commercializzazione di amianto o
dei prodotti contenenti amianto” ma non la
sua utilizzazione. Il comma 5 dell’art. 12
prevede comunque obblighi specifici a ca-
rico dei proprietari di immobili e, per i bloc-
chi di appartamenti, a carico di ammini-
stratori e/o gestori di edifici privati. In
qualità di amministratore della proprietà si
ha l’obbligo di effettuare il censimento e la
mappatura dei manufatti in amianto nelle
parti comuni dell’edificio. Nel corso della
mia attività professionale, l’amministratore
spesso ha risposto che nell’immobile da lui
amministrato l’amianto non è presente. Pro-
babilmente perché erroneamente ritiene
che si riscontri soltanto nei tetti, canne fu-
marie e caldaie, dimenticando che invece
è un elemento proprio anche di funi, guar-

nizioni, serbatoi d’acqua, colonne di sca-
rico, comignoli, tubi e tappetini di calpestio
degli ascensori. L’affermazione è in ogni
caso priva di valore, per la legge occorre
comunque comunicare nei modi prescrit-
ti alle Autorità Competenti – diverse, a se-
conda della regione in cui è situato l’im-
mobile – la presenza, e in molte regioni ad-
dirittura l’assenza, di amianto, mediante ap-
posita scheda, predisposta per Decreto Mi-
nisteriale e sottoscritta dal tecnico verifi-
catore in possesso di specifica abilitazio-
ne. Oggetto di censimento saranno anche
i manufatti in amianto di proprietà privata
qualora insistano su parti comuni. In pre-
senza di amianto in matrice compatta e in
buone condizioni, a carico dell’ammini-
stratore si pongono: l’attuazione delle cor-
rette procedure di “manutenzione e con-
trollo” mediante designazione di una figu-
ra responsabile che coordini tutte le attività
di manutenzione che possano interessare
il luogo in cui si trova il manufatto in
amianto; la necessità di effettuare una va-
lutazione del rischio per gli occupanti del-
l’immobile, specifica per l’amianto e anche
in assenza di personale dipendente; la con-
servazione della documentazione conse-
gnata dal tecnico abilitato al termine del-
la verifica per la presentazione del censi-
mento in cui risulti l’esatta ubicazione de-
gli MCA (manufatti contenenti amianto); for-
nire una corretta informazione agli occu-
panti dell’edificio sulla presenza di MCA e
sui potenziali rischi e comportamenti da
adottare. Se, al contrario, l’amianto si pre-
senta in matrice friabile o, sebbene com-
patta, in cattive condizioni, va obbligato-

riamente bonificato (ad esempio incapsu-
lato, confinato o rimosso). In qualità di da-
tore di lavoro scattano anche tutti gli ob-
blighi prescritti dal Decr. Lgs. 81/ 2008,
ergo: oltre all’obbligo della mappatura se
l’assemblea avrà deliberato interventi di bo-
nifica degli MCA troveranno applicazione
le particolari norme del Tit. IV del suddet-
to Decr. in tema di committenza. Nella di-
namica dei rapporti condominiali, per ef-
fettuare il censimento e la mappatura,
trattandosi di obbligo di legge specifico
dell’amministratore, non è necessario il con-
senso dell’assemblea. In presenza di
MCA, occorrerà riferire al più presto al-
l’adunanza di condomini e decidere in tale
sede il tipo di intervento da adottare.
Qualsiasi attività concernente MCA è det-
tagliatamente scandita dai dettami legi-
slativi, con riferimento a tutti i soggetti coin-
volti nel processo: dai semplici ma fonda-
mentali obblighi di informazione dell’am-
ministratore condominiale, all’abilitazione
specifica richiesta ai tecnici verificatori,
passando attraverso l’accreditamento ri-
chiesto ai laboratori d’analisi ai fini del
campionamento di ogni singolo reperto
(necessario per la stesura del Piano Ma-
nutenzione e Controllo) e i requisiti richie-
sti alle imprese che si occupano della ri-
mozione, dello stoccaggio e del conferi-
mento dell’amianto agli impianti di tra-
sformazione. L’inosservanza degli obblighi
informativi prevede per i proprietari del-
l’immobile, per i blocchi di appartamenti e
per l’amministratore condominiale, una
sanzione amministrativa compresa tra
2.582 e Euro 5.164 (art. 12, comma 5 Leg-
ge 257/92). La panoramica offerta è ne-
cessariamente sintetica, perché occorre-
rebbe una più ampia riflessione sia sulle
prescrizioni legislative poste dalle leggi re-
gionali e dai Piani Regionali Amianto, sia
sugli applicativi successivi alla legge del
1992, fonti di ulteriori vincoli all’ammini-
stratore condominiale professionista, con-
sapevole di non vestire sempre i panni del
committente, ma sempre quelli di custode
dei beni comuni, sulla strada tracciata dal-
la diligentia pater familias.
(Dott.ssa Elisa Puglisi - esperta in
normativa sulla sicurezza in condominio)

Le responsabilità dell’amministratore
di condominio in materia di amianto
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Ecco perché è importante un’attenta
valutazione prima di firmare una polizza
In quest’ultimo periodo ho avuto necessi-
tà di analizzare diversi preventivi per polizze
condominiali, tanti procurati anche dai
condòmini per cercare di risparmiare. Con-
sci delle cifre già proposte in assemblea i
volenterosi condòmini si sono recati pres-
so i loro assicuratori “di fiducia” i quali, evi-
dentemente impossibilitati a ottenere le stes-
se cifre garantite da convenzioni naziona-
li e dai grandi numeri di contratti sottoscritti
grazie anche ai “gruppi d’acquisto”, si
sono inventati un po’ di tutto. Attenzione
però, la firma sui contratti la mette l’ammi-
nistratore e finché tutto fila liscio va bene
così, ma se qualcosa andasse storto di chi
sarà la colpa? Con l’aiuto di un esperto del
settore e docente nei corsi organizzati da
Confamministrare, il dottor Maurizio Crucillà,
abbiamo provato ad analizzare alcuni rischi
e a “svelarvi” stratagemmi messi in esse-
re da assicuratori pur di riuscire a garanti-
re bassi costi, ma alti rischi di mancato fu-
turo risarcimento. Sappiamo tutti che un cor-
retto confronto tra preventivi deve obbli-
gatoriamente passare dalla verifica e dal-
la ponderazione delle coperture, dei rela-
tivi massimali e delle franchigie, ciò risulta
semplice perché tutte le società propon-
gono tabelle riportanti tali dati, quali i limi-
ti di indennizzo e risarcimento per ogni ti-
pologia di evento. Interessante a tal pro-
posito sarà comprendere quali siano i
massimali di risarcimento per singolo sini-

stro, ma anche e soprattutto quelli annua-
li per la stessa tipologia di danno. Si po-
trebbero trovare delle sorprese.
Non tutti sanno che alcune polizze preve-
dono il rimborso, in caso di danno da even-
ti atmosferici, solo qualora l’evento sia ri-
scontrabile nella stessa zona su di una plu-
ralità di enti, altre invece si accontentano del
fatto che il danno per sua tipologia possa
effettivamente essere ricondotto a un even-
to atmosferico, senza bisogno della “pro-
va” riscontrata su più enti. Molte polizze, re-
lativamente ai danni da spargimento acqua,
escludono esplicitamente quelli arrecati da
impianti idrici interrati, altre invece preve-
dono esplicitamente anche tali casi.
Alcune polizze prevedono rimborsi per re-
sponsabilità civile verso terzi solo qualora
i danni siano stati causati in conseguenza
di un fatto accidentale, altre in ogni caso,
altrimenti che responsabilità civile sarebbe?
A proposito di “terzi”, essi sono sempre le
stesse figure? Potremmo sostenere che
stranamente la risposta è no, occorre ana-
lizzare bene le condizioni di polizza, sco-
priremo che ad esempio per alcune società
non sono considerati “terzi”, e quindi non
risarcibili, gli amministratori o chi svolge at-
tività nell’edificio, quali i titolari di imprese
di pulizia, i manutentori, ecc.; e se il dan-
no lo subisse la signora delle pulizie? Chi
pagherà se l’assicurazione risultasse eso-
nerata, i condòmini? E con chi se la pren-
deranno? Occorre quindi fare molta atten-
zione e spiegare ai condòmini che, nel loro
stesso interesse, si devono valutare diver-
si fattori e analizzare al meglio le garanzie
proposte e i parametri previsti, non certo
solo il prezzo più o meno conveniente.
Potrebbe sembrare strano, spesso si pen-
sa infatti che “tutte le assicurazioni sono
uguali”, ma non è così. Sono società com-
merciali come molte altre e ognuna di
esse si pone sul mercato con obiettivi
precisi e spesso differenti.
Alcune scelgono le “vita”, altre quelle pro-
fessionali, altre ancora le garanzie sugli im-
mobili, queste ultime presteranno più at-
tenzione ai clienti in tale settore, snobban-
do gli altri, le altre invece non volendo pri-
vilegiare il segmento inseriranno clausole
di auto-tutela, nel caso per “sfortuna” do-

vessero comunque acquisire contratti in tale
ambito, ritenuto “non conveniente”, limiti di
indennizzo bassi e clausole che rendano
difficile il risarcimento faranno sì che que-
ste polizze non volute non risultino troppo
dispendiose. A che servirebbe ad esempio
avere una polizza con 1.000 € di franchigia
sui danni da fenomeno elettrico in un con-
dominio senza riscaldamento, ascensore,
cancello elettrico e portoncini comuni d’ac-
cesso? Sin qui tutto “normale”, ma quello
che fa più “paura” è appurare come spes-
so si giunga a prezzi altamente concor-
renziali con “stratagemmi”, almeno nelle in-
tenzioni iniziali, poi “sanati” dalla firma
dell’amministratore con relativa assunzio-
ne di responsabilità. Mai firmare quindi con
la benda sugli occhi. Scordarsi di segna-
lare nel contratto la presenza di super-
mercati, garage a ore, laboratori artigianali
o cinema, se presenti, abbasserà di pa-
recchio il costo annuale della stessa, ma se
poi accadesse qualcosa? Risulta ovvio che
se un palazzo fosse stato costruito nel 1970
ma, per “errore”, nella nuova proposta di
polizza risultasse il 2000, essa apparente-
mente costerebbe molto meno. Se l’edifi-
cio non fosse mai stato realmente “ristrut-
turato” ma nel preventivo venisse riporta-
to che ciò è avvenuto nel 2012, la “nuova
polizza” costerebbe sicuramente meno;
spesso si fa riferimento alla semplice tin-
teggiata alla facciata, mentre i contratti as-
sicurativi intendono per ristrutturazione
quella che abbia interessato tutti gli impianti
al servizio delle parti, sia comuni che pri-
vate, assoggettabili all’applicazione della
Legge 46/90 (quindi tutti gli impianti elet-
trici, le tubazioni, ecc.) e se le dichiarazio-
ni dell’assicurato risultano “inesatte” il con-
tratto sarà annullabile e i rimborsi potran-
no non essere riconosciuti.
Occorrerà anche fare attenzione alla clau-
sola di “invecchiamento dell’edificio”, al-
cune società le applicano, in tale caso vie-
ne per contratto applicato ogni anno un au-
mento del costo del premio, da non con-
fondersi con quello per la rivalutazione del-
l’immobile, spesso anch’esso e contem-
poraneamente esistente.
(Franco Pani, Presidente nazionale
Confamministrare)
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La totale liberalizzazione del mercato ener-
getico avvenuta nel 2007 anche sulle
utenze domestiche, ha ormai vissuto un las-
so di tempo tale da permettere a noi ad-
detti ai lavori di trarre delle conclusioni ben
argomentate e specifiche. La più eviden-
te? È un mercato così difficile da sembra-
re quasi volutamente complesso.
Ciò è dovuto al fatto che in fattura trovia-
mo ben tre attori: la trasmissione sotto la
voce dispacciamento; la distribuzione sot-
to la voce servizi di rete; il fornitore sotto la
voce servizi di vendita. Solo quest’ultimo
è stato liberalizzato, si tende quindi a
dare responsabilità degli aumenti al forni-
tore quando è solo partecipe del 35/40%
della fattura, e si tende a dare responsa-
bilità al fornitore anche in casistiche dove
la maggior onerosità spetta spesso al di-
stributore locale o alla trasmissione. Que-
sto crea evidente confusione e il
cliente finale perde l’interesse e la cu-
riosità nel cercare reali soluzioni, fa
“di tutta l’erba un fascio” e riversa il
suo malcontento solo su chi ha
emesso fattura; perdendo altresì
qualsiasi fiducia nel sistema e con-
vincendosi che sia inutile cambiare
e provare a vedere se vi sia qualco-
sa di più vantaggioso. Ciò è esatta-
mente quanto di più deleterio per una
sana concorrenza. Inoltre senza una
adeguata formazione e un adegua-
to filtro all’ingresso nella professione,
chiunque si è improvvisato “venditore
di energia” con i risultati che ormai
conosciamo tutti. All’orizzonte pare
che ci sia una soluzione… la bolletta
2.0… forse uno strumento che potrà per-
mettere di semplificare la fattura e conce-
dere all’utente finale di poter vedere con più
interesse e meno diffidenza il mercato li-
bero. La pubblicazione della delibera
501/2014/R/com, ovvero la “Bolletta 2.0” è
stata accolta con favore, perché dovreb-
be semplificare la struttura del documen-
to fiscale relativo alla fornitura dell’energia
elettrica e del gas naturale.
Una bolletta sintetica, un solo foglio con-
tenente sia i dati fiscali sia i dati relativi alla
fornitura e agli importi, con, nelle intenzioni,
una semplificazione delle voci, delle dici-
ture e dei contenuti. Effettivamente, quel-
lo che oggi si trovano di fronte quanti ana-

lizzano una fattura elettrica, è un insieme
di voci il cui numero e descrizione è la-
sciato quasi alla “fantasia” del singolo for-
nitore. Questa personalizzazione, spesso
non voluta e non gradita dall’utente finale,
crea problemi evidenti di comparabilità del-
le tariffe. Infatti il problema non risiede nel
numero di righe ma nelle sue logiche di ag-
gregazione. Proviamo a spiegarci meglio

con un esempio: certi fornitori raggruppano
tutte le componenti per tipologia di calco-
lo, a consumo a quota fissa o a quota po-
tenza, mentre altri per parti di filiera, tra-
smissione, distribuzione dispacciamento
(due bollette del genere, pare ovvio, risul-
tano totalmente fra di loro inconfrontabili se
non per un “addetto ai lavori”). Nel mercato
del gas abbiamo riscontrato fornitori che
inserivano parte del valore della distribu-
zione nel prezzo di vendita, facendo pa-
radossalmente un’operazione anticom-
merciale, mostrando un prezzo più alto - ri-
spetto a quanto “esposto” dalla “concor-
renza” - di quello che in realtà stava pa-
gando il cliente finale. Quindi i clienti che
hanno cambiato tali fornitori pensando di

perseguire un saving (risparmio) in effetti
non hanno mai potuto constatarlo anche
con il nuovo fornitore, questo per spiega-
re la varietà e il modus operandi che vige
allo stato attuale sul mercato; varietà che
mette indubbiamente in seria difficoltà. Non
serve, come sottolineo da tempo, diminuire
il numero di righe se poi il corrispettivo eco-
nomico applicato continua a essere in-
comprensibile e non confrontabile con
quanto stabilito dagli enti preposti; con-
fronto che risulterebbe invece indispen-
sabile per verificare che sia uguale a
quanto presente in fattura o che non vi sia
un “addebito-indebito” da parte del forni-
tore, situazione molto probabile purtroppo
su mercato dei bassi consumi, vedi uten-
ze condominiali e private. Ciò è dovuto alla
competenza necessaria ad analizzare fat-
ture di non facile comprensione. La signora

Maria non potrà mai capire quan-
to sta realmente spendendo. Per le
“piccole utenze”, se posso per-
mettermi, diminuire il numero di ri-
ghe potrebbe anzi aumentare la
possibilità che venga applicato
un corrispettivo errato senza che il
fatto venga rilevato. Meno righe =
meno informazione = più asim-
metria informativa, a favore ovvia-
mente di chi emette fattura.
Non avremmo una fattura “legge-
ra”, semplice da leggere e con-
frontare. Ma nell’era della digita-
lizzazione dov’e’ il problema? Però
sarebbe tutto chiaro e trasparente,
non è quello che stiamo chieden-

do a gran voce da anni?
Potrebbe essere la stessa Autorità per
l’energia a iniziare, pubblicando accanto
ai vari corrispettivi previsti dalla normativa
(utili anche alla comprensione di cosa pesa
sul totale), anche la somma totale di quan-
to dovuto, suddiviso ovviamente per tipo-
logia contrattuale, potenza, scaglioni di
consumo così come avviene oggi.
Solo così l’utente finale, o chi per lui, po-
trà verificare e fare un matching (confron-
to-paragone) che quanto gli venga fattu-
rato corrisponda realmente a quanto è̀ do-
vuto. Così la fattura sarebbe veramente tra-
sparente e raffrontabile.
(Emanuele Zucchi, consulente ed Energy
Manager di Confamministrare)

Confamministrare

Perché è difficile leggere la bolletta?

Il mercato
dell’energia

è sempre più
complesso.

C’è bisogno di
una soluzione



Va osservato come sia difficile appassio-
narsi al proprio lavoro e tale mancanza di
entusiasmo rappresenta una delle maggiori
criticità vissute dalle persone e dalle or-
ganizzazioni. I motivi possono essere: in-
soddisfazioni personali proiettate sul lavoro;
incongruenza tra gli studi o le precedenti
esperienze lavorative e l’attuale occupa-
zione; incapacità di definire prospettive di
crescita; scarse ambizioni; bassa autosti-
ma; incapacità di cambiare. Questi sono
stati d’animo che paradossalmente si ma-
nifestano dopo un periodo di sacrifici e di
grande impegno, proprio quando sarebbe
necessario dare il massimo per consolidare
e fidelizzare la clientela acquisita. Invece
la quotidianità di un lavoro che ripropone
giorno per giorno gli stessi problemi e le
stesse frustrazioni, toglie la passione e ren-
de succubi delle angosce e insoddisfazioni
degli altri, cioè dei clienti. Il rimedio è noto:
dobbiamo fare formazione, una formazio-
ne che sia incentrata sulle competenze del
professionista e sui suoi bisogni. Se per le
esigenze legate all’azione di figure pro-
fessionali appartenenti alle professioni
consolidate l’identificazione del fabbisogno
formativo è relativamente facile, ben di-
versa è la situazione per chi, come l’am-
ministratore di condominio, non possiede
una propria specificità culturale e ben poca
autonomia operativa e discrezionale. Il
buon senso suggerisce a ciascuno il suo:
l’amministratore non deve fare l’avvocato,
né il tecnico, ma deve integrarsi con que-
sti professionisti, nell’ambito di una visio-
ne progettuale condivisa che abbia come
obiettivo la soddisfazione del cliente; in al-
tri termini, l’amministratore deve interpre-
tare il ruolo dell’amministratore e non altro.
A farsi carico di tali problemi dovrebbero
essere le organizzazioni che rappresentano
la categoria, per istituto preposte a mi-
gliorare e accrescere la professionalità dei
propri rappresentati. Purtroppo, la gran par-
te della associazioni presenta le medesi-
me anomalie: scarsa propensione a inve-
stire in formazione e sviluppo; inadegua-
ta o inesistente politica di gestione e in-
centivazione delle persone; dirigenze im-
preparate dal punto di vista della forma-
zione; eccessiva autoreferenzialità; am-
bienti organizzativi legati alle tradizioni del
passato, incapaci di progettare il futuro. È

un dato di fatto che un’efficace formazio-
ne non deve essere finalizzata solo al-
l’istruzione o all’acquisizione di cono-
scenze in generale, ma deve approfondi-
re anche le capacità di interpretazione del
proprio ruolo professionale, deve essere un
percorso che va oltre il semplice appren-
dimento. Alla domanda, a cosa serve la for-
mazione, vi è un'unica risposta: serve a
cambiare il comportamento di una perso-
na, non ad altro. Perciò una formazione ef-
ficace deve comprendere istruzione, ad-
destramento, esperienza e sviluppo della
persona. Si tratta, nei fatti, di una forma-
zione olistica e contestuale. È necessario
prendere in considerazione l’individuo in
quanto tale, nella sua globalità, e non spez-
zettato nelle sue diverse sfere e/o capacità
emotive, cognitive e pragmatiche; questa
visione olistica deve essere inquadrata e
realizzata in un contesto reale, concreto, le-
gato a obiettivi precisi, e funzionali rispet-
to alle aspettative sia individuali che or-
ganizzative. Il cambiamento profondo au-
spicato riguarda quindi la possibilità di in-
tervenire efficacemente su alcuni aspetti
della personalità dell’individuo. Alla base

di tale concetto di formazione vi è la con-
vinzione, come suggerisce un classico as-
sunto di Max Weber, che lo sviluppo so-
ciale, economico e politico dipende dai va-
lori interiorizzati dagli individui e quindi da
ciò che Weber definiva i processi di so-
cializzazione. Molto spesso, invece, la
formazione è un’esperienza troppo vaga e
indeterminata, dove si parla molto di teo-
ria e molto poco di prassi, cioè di pratica
da sperimentare sul campo, che risponda
ai forti e pressanti bisogni formativi porta-
ti dai soggetti in formazione. Le recenti ri-
flessioni comparse nella letteratura orga-
nizzativa e di formazione si concentrano

principalmente sul tema della motivazione.
Ciò si deve sia all’esigenza di riprendere
il contributo alla formazione della crescita
personale che alla comparsa di nuovi
modelli organizzativi, improntati alla rea-
lizzazione di un maggiore coinvolgimento
e sintonia tra le persone che operano al-
l’interno delle organizzazioni. Una motiva-
zione che però non è più un fattore ester-
no, bensì una qualità già esistente nelle per-
sone, un insieme di caratteristiche intrin-
seche nell’individuo che si fondano su
aspetti positivi ed efficienti della sua per-
sonalità, come ad esempio il piacere del-
la competenza, della realizzazione di sé,
della soddisfazione davanti alla risoluzio-
ne di un problema. Sono questi gli elementi
che vanno ritrovati per riaccendere la
passione per il lavoro, senza dimenticare
che la motivazione è il fondamento di
qualsiasi cambiamento. Senza una forte
motivazione individuale che parta dalla sin-
gola persona, non vi è alcuna possibilità di
apprendimento e di cambiamento.
I nuovi contesti lavorativi ormai tendono a
coinvolgere l’intera personalità del sog-
getto, il suo ruolo professionale e la sua
identità sociale, e impongono il cambia-
mento di molte delle conoscenze e delle
consapevolezze: allora l’interesse a cam-
biare e la motivazione a cambiare, diven-
tano una questione organizzativa fonda-
mentale e cruciale. Qual è il risultato di que-
sto processo? Per gli amministratori di con-
dominio, una nuova figura professionale,
in grado di tenere sotto controllo costan-
te la propria organizzazione, attenta ai cam-
biamenti e capace di innovare e mantenere
sempre il trend positivo della propria atti-
vità. Un operatore professionale che si ap-
passioni al lavoro, che non lo consideri
come un mezzo di sopravvivenza ma una
chance per migliorare la propria consa-
pevolezza e ridare qualità alla vita.

Immagina di essere in un bosco e di non
trovare l’uscita. Potrei dirti, spostati a
sinistra e troverai un viottolo. Ma ti chiedo
invece di spostarti in alto, sul bosco, per
avere una visuale completa e a quel punto
sarai tu a decidere quale strada prendere.

(Giuseppe Rigotti - responsabile
formazione di Confamministrare)

Bisogna andare oltre la formazione

53ABITARE OGGI

La formazione
comprende
istruzione,

esperienza e
sviluppo della

persona
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Confamministrare

Un milione di condomini in Italia per 14
milioni di famiglie, questi sono i numeri
del settore condomini in Italia. Quat-
tordici milioni di famiglie, si stima, vi-
vono nel milione di palazzi condominiali
dislocati su tutto il territorio nazionale.
Ma cos’è un condominio e quando si
costituisce? Il fatto che le norme che lo
riguardano siano collocate nel Libro III,
relativo alla proprietà e, più nello spe-
cifico, nel Capo II del Titolo VII relati-
vo alla comunione, aiuta a capire
come il condominio non sia altro che
una particolare forma di comunione su
di un bene immobile dove però coesi-
stono parti di proprietà comune e par-
ti di proprietà privata.
Per la costituzione, non avendo biso-
gno di alcun atto formale, l’ormai con-
solidata giurisprudenza dettata dalle
Sezioni Unite SS. UU del 31/01/2006 n.
2046, considera la presenza del con-
dominio quando, sul fondamento del-
la relazione di accessorietà tra le cose,
vi sia la presenza di impianti e servizi
rispetto ai piani o le porzioni di piano
in proprietà solitaria ad almeno due
proprietari e ogni qual volta nel fab-
bricato esistano più piani o porzioni di
piano in proprietà esclusiva che ab-
biano in comune parti ai sensi dell’ex
– art. 1117, anche solo alcune, quali:
le parti dell'edificio necessarie all’uso
comune, il suolo su cui sorge l’edificio,
le fondazioni, i muri maestri, i pilastri e
le travi portanti, i tetti e i lastrici solari,
le scale, i portoni di ingresso, gli anditi,
i portici, i cortili e le facciate; le aree de-
stinate a parcheggio nonché i locali per
i servizi in comune, la portineria, l’al-
loggio del portiere, la lavanderia, gli
stenditoi e i sottotetti destinati all’uso
comune, le opere, le installazioni, i ma-
nufatti di qualunque genere destinati al-
l’uso comune, come gli ascensori, i
pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fo-
gnari, i sistemi centralizzati di distri-
buzione e di trasmissione per il gas, per
l’energia elettrica, per il riscaldamen-
to e il condizionamento dell’aria, per la
ricezione radiotelevisiva e per l’ac-
cesso a qualunque altro genere di flus-
so informativo, anche da satellite o via
cavo, e i relativi collegamenti fino al

punto di diramazione ai locali di pro-
prietà individuale dei singoli condomini,
ovvero, in caso di impianti unitari, fino
al punto di utenza, salvo quanto di-
sposto dalle normative di settore in ma-
teria di reti pubbliche. Va accennato, al
riguardo, che la figura del “condominio
minimo” potrebbe considerarsi, più
che altro, come una creazione della
giurisprudenza di legittimità che in
passato non ha mancato di occupar-
si della fattispecie in esame assimi-
landola in alcuni casi, in maniera mi-
noritaria, con le proprie pronunce a
quella della comunione.
Questo parallelismo tra “condominio

minimo” e “comunione”, per la giuri-
sprudenza di legittimità si fondava
sulla impossibilità, dovuta alla pre-
senza di due soli comproprietari, di ap-
plicare le maggioranze tipiche della di-
sciplina sul condominio art. 1136 e
1134 cod. civ. a tutte quelle situazio-
ni concernenti il rimborso delle spese
anticipate da un condomino - non au-
torizzate o non deliberate - per le par-
ti di uso comune. Va però evidenziato,
nonostante quanto assunto da tale
giurisprudenza minoritaria, come nes-
suna norma prescriva che l’assemblea
di un condominio formato da due soli
condomini si costituisca e decida va-
lidamente con la presenza di tutti e due
i condomini anche qualora la maggio-
ranza non possa formarsi in concreto.
Nessuna norma dettata in materia di
condominio contempla il numero mi-
nimo dei condomini. Deve concluder-
si, pertanto, che nulla si oppone a che
il condominio minimo non venga di-
sciplinato dalle norme in materia di co-
munione e che la fattispecie de quo sia
considerata in tutto similare a quella dei

condomini con più comproprietari in cui
a causa dei più svariati motivi non si rie-
sca a raggiungere una maggioranza.
In base all’assunto delle Sezioni Unite,
infatti, al fine di disciplinare il c.d.
“condominio minimo”, il numero dei
condomini si rivela irrilevante. Possia-
mo pertanto affermare che anche in un
fabbricato dove non vi siano apparenti
parti comuni, ad esempio la classica
villa bifamiliare con ingressi indipen-
denti, dove sussista però la comunio-
ne di tetto, pilastri, muri portanti e
fondamenta, viene comunque appli-
cata la disciplina condominiale. A suf-
fragio di quanto finora disciplinato

dalle precedenti indicazioni giurispru-
denziali è intervenuta anche la L.
220/2012 dove, il nuovo art. 1117 – bis,
ben specifica l’applicazione dell’arti-
colo precedente in tutti quei casi in
quanto compatibili, vi siano parti co-
muni ai sensi dell’ art. 1117. Per con-
cludere, a detta dello scrivente, viste
le normative applicabili a tutti quei fab-
bricati con due o più condòmini, è di
fondamentale importanza ricordare
come la L.220/2012 abbia statuito al-
l’art. 1129 comma VI l’introduzione
dell’obbligo del ‘’Rappresentante Con-
dominiale’’ anche quando non sussista
l’obbligo dell’amministratore profes-
sionista ovvero della persona che svol-
ge funzioni analoghe a quelle del-
l’amministratore, visto anche l’evol-
versi della figura dell’amministratore
condominiale con tutte le responsabi-
lità connesse e visti anche, purtroppo,
i numerosi conflitti che si verificano ogni
anno nel milione di condomini sparsi in
tutta la nostra penisola.
(Yuri Manco, responsabile competen-
ze e qualità di Confamministrare)

Condominio e condominio “minimo”

Nessuna norma prescrive che
l’assemblea di un condominio

formato da due soli condòmini
si costituisca e decida con

la presenza di entrambi
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l progetto Terroir nasce da un’idea di
Jonas Edvard e Nikolaj Steenfatt, en-
trambi laureati in Product and Furni-
ture Design alla Royal Danish Aca-

demy of Fine arts, School of Design di Co-
penhagen. Il progetto riguarda un nuovo
materiale che i due hanno sviluppato unen-
do alghe e carta in occasione di una ricer-
ca dedicata ai materiali locali. L’alga vie-
ne infatti raccolta lungo le spiagge dane-
si: oltre 8000 km di litorale, uno dei più lun-
ghi al mondo se rapportato alla superficie
del paese. Dopo essere stata asciugata
viene macinata fino a diventare polvere e
poi cotta fino a diventare colla, sfruttando
l’effetto viscoso e adesivo dell’alginato, il
polimero naturale delle alghe brune. L'uso
industriale di alghe riguarda principal-
mente la produzione di alimenti ed è am-
piamente sviluppato nei paesi asiatici. Ma
ciò che molte persone non sanno è che le
alghe sono utilizzate anche per i prodotti
di uso quotidiano, come cosmetici, yogurt
e birra. Si stima inoltre che le alghe mari-
ne producano circa l’80% della produzio-
ne di ossigeno mondiale. Cosa che le ren-
de vitali per la vita di tutti gli organismi.
Quasi tutte le alghe sono commestibili e
contengono elevate quantità di sale oltre-
ché minerali e proteine. Combinando alghe
e carta Edvard e Steenfatt hanno creato un
materiale resistente e durevole, una su-
perficie calda e tattile con la morbidezza del
sughero e la leggerezza della carta, che può
essere utilizzato per costruire oggetti e mo-
bili. I due designer hanno già creato lam-
pade e sedie che hanno presentato al De-
sign Trade di Copenhagen. Il colore del ma-
teriale è definito dalle diverse specie di al-
ghe utilizzate, che vanno dal marrone
scuro al verde chiaro. Contiene grandi
quantità di sali naturali che agiscono come

ritardante alla combustione. Il materiale è
riutilizzabile al 100% è può anche essere
riciclato come fertilizzante naturale in
quanto contiene elevate quantità di mine-
rali: azoto, iodio, magnesio e calcio. Ter-
roir è un termine utilizzato spesso per in-
dicare il rapporto culturale e geologico tra
alcuni prodotti e il territorio che li produ-
ce, enfatizzando il patrimonio e le cono-
scenze legate alla materia prima. Utiliz-
zando materiali raccolti localmente i due

progettisti danesi sperano di contribuire a
sviluppare un’economia locale e sosteni-
bile. Lo scopo del progetto è proprio quel-
lo di creare oggetti il cui carattere sia for-
temente legato al territorio. I progettisti di
Terroir stanno anche collaborando e con-
dividendo le proprie conoscenze con i ri-
cercatori del Danish Shellfish Centre al fine
di creare e mostrare nuovi modi di utiliz-
zo di un materiale abbondante in natura
come l’alga nella costruzione di mobi-
li e, più in generale, nell’ambito del pro-
duct design.

I
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Ecodesign

La Terroir Chair e la Terroir Lamp, realizzate
con una pasta che unisce la carta alle alghe.
Hanno un design essenziale affinché
l’attenzione resti incentrata sul contenuto,
e quindi sul materiale, più che sulla forma

Un materiale alternativo, sostenibile e resistente. Nato dalla ricerca di due
designer che, modellandolo, hanno già creato una linea di sedie e lampadari

Mobili fatti con le alghe



Assistenza Domiciliare e Ospedaliera qualificata ad Anziani, Malati e Disabili

AssistiAmo è una Cooperativa Sociale onlus, che svolge il delicato ed attuale servizio di assistenza privata specializzata
agli anziani, ai malati e ai disabili, sia nell’ambito dei servizi domiciliari (con orario diurno, notturno o anche 24 ore su 24)
che in quello dei servizi ospedalieri (diurno o notturno, che comprende pasti, igiene, compagnia, veglia).

Particolare attenzione viene riservata a tutte quelle famiglie che versano in condizioni di difficoltà economica, ma che non
possono rinunciare ad una adeguata assistenza.

Il nostro scopo sociale emerge maggiormente nella tipologia di servizi “solidali” in ambito condominiale, tramite soluzioni
assistenziali innovative ad un costo molto limitato per le famiglie: tra questi i servizi di assistenza infermieristica, fisioterapica
e riabilitativa a domicilio, e la “governante di condominio”, figura professionale che svolge svariate funzioni a sostegno
delle famiglie (andando quindi a sollevare i condòmini e i familiari da onerose incombenze quotidiane).

Per informazioni:
Tel. 045.4854548 - Fax 045.4854861

oppure

800 910 677 ATTIVO 24 ORE SU 24
e-mail: info.siassist@gmail.com

CHIEDI UN PREVENTIVO
E regala a chi ti sta a cuore la sicurezza di avere qualcuno che si prenda sempre cura di lui.
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Architettura

Insoliti spazi abitativi
Trasformare i cartelloni pubblicitari in mini-case per i bisognosi. È l’originale proposta
dell’architetto slovacco Matej Nedorolík che ha anche già progettato un’unità abitativa standard
energicamente indipendente, realizzabile ovunque e che costerebbe circa 4mila euro l’anno

uello dei senzatetto è un proble-
ma diffuso in tutto il mondo e in
Europa. La crisi economica e i ta-
gli alla spesa pubblica che ne sono

seguiti hanno fatto aumentare considere-
volmente il numero di famiglie senza
un’abitazione. La necessità di una soluzione
si fa ogni giorno più impellente ed è un com-
pito complesso perché prevede un coordi-
namento di diversi attori, sia nel settore so-
cio-psicologico che amministrativo. Dallo
studio di architettura slovacco Designde-
velop, e in particolare dall’architetto Ma-
tej Nedorolík, arriva una proposta interes-
sante: trasformare i cartelloni pubblicitari
presenti in ogni città in funzionali spazi abi-
tativi, e non è un caso che la proposta ar-

rivi dalla Repubblica Slovacca dove i sen-
zatetto sono aumentati in maniera massic-
cia negli ultimi anni. «L’idea iniziale - spie-
ga Nedorolík - mi è venuta un giorno in cui
un mio amico che si trovava sotto la strut-
tura in acciaio di un cartellone pubblicita-
rio ha esclamato, guardando verso l’alto,
‘hey, potrei vivere lì’. Quando successiva-
mente ho cominciato a lavorare alla mia idea
ho ripensato a quel momento. Ma il vero
evento chemi ha convinto è stato incontrare
un ragazzo che dormiva a una fermata di au-
tobus. Io l’ho visto e ho pensato che dove-
vo fare qualcosa per quelle persone ab-
bandonate a loro stesse. Dovevo provare ad
aiutarle». È così che è nato ilGregory Pro-
ject che, secondo i progettisti, richiederebbe

Q



costi di manutenzione bassissimi: il costo
totale di funzionamento di una casa-car-
tellone sarebbe di circa 4mila euro all’an-
no che sarebbero coperti in parte con l’af-
fitto della piattaforma pubblicitaria che
renderebbe circa 3600 euro all’anno.
Il progetto parte dal presupposto che i gran-
di cartelloni pubblicitari sono costosi da in-
stallare, da mantenere e da affittare e in que-
sto modo la loro costruzione verrebbe ot-
timizzata e assumerebbero anche un valo-
re umanitario accogliendo chi non ha una
casa. Le unità abitative studiate dallo stu-
dio Designdevelop sono “appese” a 2,45
metri dal suolo e hanno una struttura e un
design standard. Hanno una forma trian-
golare con un basamento in cemento e una
struttura in travi di legno e pannelli OSB,
scale di legno o in acciaio e due finestre. Lo
spazio è suddiviso in due ambienti: la
zona giorno con la parete cucina, una scri-
vania e un letto rialzato che consente di ave-
re un sotto-letto salva spazio e il bagno, con
lavabo, wc e doccia. Ogni casa sarebbe ener-
gicamente indipendente, con compost toi-

let e pannelli solari, scollegata dalla gran-
de distribuzione dell’acqua, del gas e del-
l’energia. La fase di progettazione è ter-
minata mamancano gli sponsor per passare
dalla teoria alla pratica. Considerando che
l’iniziativa avrebbe una ricaduta positiva per
l’immagine delle imprese coinvolte, chemo-
strerebbero un forte impegno sociale, Ma-
tej spera di trovare al più presto sponsor di-
sposti a partecipare. Imprese e investitori in-
teressati alla realizzazione o al noleggio a
lungo termine delle mini-case sarebbero do-
tati di un logo ufficiale, da esporre sui siti
web o in altri materiali pubblicitari, con col-
legamenti diretti al sito del progetto.
Il nome Gregory è stato deciso dallo studio
Designdevelop insieme allo studio TumiTu-
kuri, che ha anche realizzato il logo del pro-
getto. Gregory è una persona che non esi-
ste nella realtà ma che impersona tutti co-
loro che vogliono aiutare gli altri con que-
sto progetto. Gli ideatori di queste mini -
case non vogliono apparire, non vogliono
diventare i volti di un progetto sociale, è
Gregory il volto di questo progetto.

Architettura
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In apertura: un paio di rendering che mostrano gli esterni degli spazi abitativi del Gregory
Project. Sopra: gli interni, eleganti e molto curati; poco più di 18 metri quadrati, con pareti
in legno e un letto collocato su una piattaforma rialzata che consente di avere un
sotto-letto salva spazio. Sotto: la scala in acciaio per raggiungere l’abitazione
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ei paesi in cui la tradizione, gli usi
e i costumi socialmente ricono-
sciuti sono importanti e basilari
per l’andamento quotidiano del-

la vita, l’architettura non può prescindere
da essi. E anche la tecnologia, quando è pos-
sibile, viene coinvolta. Sono questi i casi in
cui nasce un’architettura che abbraccia
tradizione e nuove soluzioni. È andata
proprio così a Teheran, in Iran, dove lo stu-
dio dell’architettoAlireza Taghaboni ha ri-
solto le necessità legate alla tradizione ser-
vendosi di un escamotage tecnico/tecno-
logico per garantire il riserbo della vita fa-
miliare e le necessarie aperture verso
l’esterno, almeno in alcuni periodi del-
l’anno. Due i principi alla base di questa par-
ticolare architettura: quello tecnico è la ro-
tazione e quello legato alla distribuzione in-

terna è la flessibilità. Come molti altri siti
urbani della città, il sedime per questo pro-
getto ha un’ampiezza di facciata notevol-
mente ridotta rispetto alla sua profondità.
È sul lato corto il prospetto principale. Di
conseguenza c’è voluta tutta l’esperienza
dello studio di architettura Nextoffice nel
trasformare una facciata bidimensionale in
una a tre dimensioni.
Le case tradizionali iraniane devono seguire
in modo dinamico i modi abitativi stagio-
nali offrendo ai residenti un soggiorno in-
vernale detto Zemesten Neshin e un sog-
giorno estivo indicato con il nome di Toa-
bestan Neshin. In estate Sharifi-Ha House
si presenta come un volume dotato di am-
pie e grandi terrazze che durante i freddi e
nevosi inverni di Teheran si chiudono su se
stesse lasciando in uso poche finestre.

Questo progetto è modulato dal doppio con-
cetto di introverso/estroverso, due opposti
che hanno condotto l’abitazione a una tra-
sformazione spaziale: un edificio residen-
ziale in continua evoluzione.
Sono tre i volumi che ruotando determinano
il cambiamento d’uso di alcuni ambienti, e
sono distribuiti su tre dei cinque livelli so-
praterra. La residenza in totale consta di 7
piani, due interrati sono destinati alla con-
vivialità familiare, alle strutture per il fit-
ness e alle aree benessere, mentre il piano
terra ospita il parcheggio e gli uffici am-
ministrativi della famiglia. Le attività pub-
bliche si svolgono tra il primo e il secon-
do piano mentre la vita familiare privata ha
come contesto i piani alti che si trovano al
di sopra del terzo. L’edificio è stato arretrato
di circa 3 metri dalla linea di confine e ciò

N

Semplice, elegante e dalle linee razionali. Sharifi-Ha House è una
casa costruita a Teheran per una famiglia che ha scelto di unire vita
privata e attività lavorativa. L’edificio cambia, ruota, si adatta alle
stagioni e al desiderio di riservatezza di chi vi abita di Mercedes Caleffi

Tecnologia e tradizione

Architettura
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Architettura

A sinistra: il salone posto nella
parte centrale dell’abitazione.
Presenta un vuoto a tutta altezza
con un lucernario in copertura.
Il collegamento tra le due parti
dell’abitazione avviene grazie
a delle passerelle orizzontali
(foto a destra). In basso a
sinistra: un salone intermedio
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ha permesso di garantire l’apporto di luce
naturale anche ai piani interrati attraverso
la fontana di vetro che è stata costruita nel
solaio superiore. Le aree fitness e benessere
sono sistemate tra i due bacini, quello su-
periore e quello inferiore, con sculture che
si specchiano nell’acqua illuminata dal
sole. Per quanto riguarda i tre volumi ro-
tanti e rivestiti di legno, la tecnica applicata
ai meccanismi che ne determinano la ro-
tazione è semplice ed è lo stesso metodo uti-
lizzato per i cambi di scena teatrali, già im-
piegati in Iran dalle compagnie dell’acciaio
o nell’industria navale.
D’altra parte il committente appartiene a
una famiglia che cura affari nel settore del-
l’importazione di macchinari tedeschi e ha
pertanto preferito che il sistema fosse fab-
bricato in Germania e gli operai che han-
no partecipato al processo di fabbricazio-
ne saranno gli stessi che in futuro cureranno
la manutenzione di tutto il meccanismo. Ca-
lore familiare e tecnologia ritmano la vita
in questa abitazione che ha anche funzio-
ne pubblica. Il progetto consiste di 4 par-
ti principali: il volume fisso della struttu-
ra, il vuoto al centro coperto da un grande
lucernaio che nella versione invernale ga-
rantisce l’apporto di luce naturale, i tre vo-
lumi mobili e la zona semipogea. Il vuoto



centrale a tutta altezza è anche il luogo dei
collegamenti, attraverso ponti orizzontali,
tra le due parti. La casa si adatta alle ne-
cessità funzionali di chi vi abita. Di con-
seguenza le stanze possono essere riconfi-
gurate per diversi utilizzi. Allo stesso
modo gli uffici possono essere modificati
in luoghi domestici. In altre parole c’è sem-
pre la possibilità di avere scenari diversi a
seconda della stagione o dell’illuminazio-
ne. E i tre volumi che durante la loro rota-
zione fanno tanto cambiare la facciata
principale, durante i mesi estivi garantiscono
l’adeguata ventilazione interna oltre che as-
secondare il desiderio di discrete verande
in cui sostare durante la calura estiva.

Architettura
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Sopra: la vasca posta nella zona fitness-benessere organizzata al piano interrato.
L’ambiente è rivestito con doghe di legno, alcune lasciate con il colore naturale
dell’essenza e altre tinte di bianco. La luce naturale giunge dalla fontana con
basamento in vetro posizionata all’esterno, nella zona antistante l’abitazione
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l legno e l’alluminio, due nobili ma-
teriali da costruzione. Sono stati ado-
perati nella Nikau House come rive-
stimento esterno: pannelli coibenta-

ti a cinque greche in alluminio che si al-
ternano ad altri in legno chiaro e ad alcu-
ni brise-soleil lignei realizzati con semplici
doghe verticali che sono stati posti davanti
alle aperture a garanzia di un adeguato so-
leggiamento interno. La Nikau House, di
recente realizzata in una zona periferica di
Auckland, a Parnell, in Nuova Zelanda, è
un’abitazione dall’impianto semplice, a più
livelli, con piccole verande e studiate fi-
nestrature. I proprietari, due benestanti si-
gnori di mezza età, avevano chiesto al pro-
gettista, lo studio Strachan Group Archi-

tects, una casa dal design scandinavo,
che potesse essere ariosa e leggera sia al-
l’esterno che all’interno. Il desiderio dei
committenti prevedeva che la loro nuova
dimora diventasse accogliente e riposan-
te per loro e per i loro ospiti. Non è un caso
infatti che al piano superiore sono previ-
ste, oltre alla camera da letto padronale, al-
tre due camere matrimoniali. A corredo di
quella padronale vi è un’ampia cabina ar-
madio, un bagno con vasca e una veranda
esterna di cui è prevista la chiusura così che
possa essere usata anche nelle giornate o
serate ventose e fredde, senza dover ri-
nunciare al particolare panorama.
Anche l’arredo interno è stato selezionato
seguendo gli stessi desiderata dei proprie-

I

In Nuova Zelanda la Nikau House è stata pensata per essere
semplicemente accogliente e per ospitare le diverse opere
d’arte e i numerosi libri posseduti dai proprietari di Iole Costanzo

Gusto scandinavo
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tari, che hanno guidato l’impostazione
esterna dell’edificio: la scelta è ricaduta su
una linea scandinava o comunque piuttosto
semplice ed elegante. Condizione che per-
metterà nel tempo, ai proprietari, di posi-
zionare la loro collezione d’arte senza che
questa venga condizionata o disturbata
dalle scelte dell’arredo. È proprio questa la
ragione che ha portato il progettista a lasciare
alcune pareti libere mentre altre sono state
adoperate per dare spazio ai numerosi libri,
sempre da loro posseduti. Un’intera pare-
te è stata usata a tutta altezza per questo mo-
tivo, è quella più alta di tutta l’abitazione.
È stata appositamente pensata per sfrutta-

re un dislivello del terreno e caratterizza tut-
to l’ambiente dello studio posizionato a un
livello più basso rispetto agli altri ambien-
ti del piano terra e da cui si separa non solo
con il dislivello del pavimentoma anche con
una copiosa tenda chiara dal tessuto corposo.
L’impostazione dell’abitazione è stata an-
che studiata così da favorire la visione de-
gli scorci della lussureggiante vegetazione
della zona e delle tipiche palmeNikau, non-
ché del porto di Waitemata. La parte cen-
trale della città si è sviluppata su un istmo
tra due porti, ilManukau che si trova sulMar
Tasman e ilWaitemata sull’Oceano Pacifi-
co. Lo skyline cittadino, d’altra parte, me-

A sinistra: l’ingresso dell’abitazione. Serve come accesso a un piccolo disimpegno
che conduce, scendendo due scalini, al salone del piano terra. Sopra: la camera
da letto, anche in questo caso a dominare è la semplicità scandinava
e l’essenzialità del legno. Sotto: le scale che conducono al piano superiore





rita d’essere visto: oltre ai porti e alle ar-
chitetture, la città cresce intorno a cinquanta
vulcani che si presentano sotto forma di iso-
le, laghi, lagune e coni vulcanici. La stes-
sa icona della città è il Rangitoto Island che
si trova all’ingresso del portoWaitemata, un
cono brullo a causa della forte acidità del ter-
reno, che esprime la forza nella nettezza del-
le sue linee.
La Nikau House segue l’andamento del ter-
reno, cerca di prevenire i possibili disagi

provenienti da future espansioni edilizie
nella zona con maggiori schermature nel-
la parte est, e ha un tetto a falde anch’es-
so rivestito con alluminio zincato. Il giar-
dino invece è stato impostato secondo al-
cuni semplici principi sostenibili che ten-
gono conto della ventilazione e di un mo-
derato apporto idrico. È previsto per l’abi-
tazione anche un impianto solare per l’ac-
qua e l’impianto termico sfrutta la massa
stessa dell’edificio. Anche il pavimento di

legno è stato costruito secondo alcuni ca-
noni sostenibili, ed è stato posato su una ca-
mera d’aria collegata all’esterno attraver-
so le bocchette che si vedono in facciata.
Tutto ciò garantisce un’ottima traspirazione
all’abitazione. In sintesi, la Nikau House
oltre ad offrire una bella vista sul paesag-
gio circostante, a garantire con la sua
semplicità la massima godibilità degli
ambienti e delle opere collocatevi, per mol-
ti aspetti è da considerare anche sostenibile.

A sinistra: la biblioteca, dotata di una particolare altezza
e posta alla quota più bassa dell’edificio. A destra:
particolare della cucina. Sotto: il salone visto dal lato
che affaccia sulla veranda. È tra il salone e la cucina
che è stato organizzato il “dining” con un comodo
tavolo di legno e le sedie in metallo e legno ricurvo
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SEATTLE
La Treehouse deve il suo nome al
fatto di trovarsi tra le fronde de-
gli alberi; si sviluppa su tre livelli
e vi si accede dal piano interme-
dio. È dotata di ampie aperture
che consentono di ammirare la
vegetazione che la circonda. La
luce naturale illumina tutte le
stanze: luce diretta e senza filtri
che varia a seconda delle sta-
gioni. L’arredo ha uno stile mini-
malista ed è realizzato con ma-
teriali economici.

LUGANO
Una nuova abitazione di 170 mq
in buona parte dedicati al salot-
to e alla zona pranzo dove vive
una coppia di professionisti. La
continuità tra i diversi ambienti è
data dall’uso della betulla: per il
parquet nella zona notte e per gli
arredi nella zona giorno. L’aspet-
to cromatico è stabile e a domi-
nare sono i colori molto leggeri
e ci sono ampie vetrate che si af-
facciano sul lago. La cucina è un
blocco realizzato in zinco e MDF.

INTERIOR DESIGN
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Grandi finestre che si
affacciano sulla natura.
Tanta luce naturale. Ambienti
equilibrati e arredo essenziale.
Treehouse è un’abitazione
monofamiliare a Seattle,
costruita su pilastri d’acciaio
per non impoverire il terreno
sottostante di Mercedes Caleffi





A sinistra: il tavolo da pranzo del salone posto al piano
intermedio. Sotto: l’ingresso visto dal piano superiore.
In basso: il loft. Uno spazio ricavato all’ultimo piano
e dedicato ai bambini e agli hobby degli adulti

bitare tra le cime degli alberi: una sug-
gestiva condizione da condividere con il
proprio nucleo familiare. Questa è stata
l’idea di una famiglia di Seattle che ha

investito in questa particolare impresa: costruire su
un pendio scosceso e non facilmente accessibile la
propria dimora. Proprio perché così particolare, il
terreno è costato poco, ma ovviamente la spesa per
realizzare la costruzione su pilastri d’acciaio è stata
invece cospicua. Il nome di questa abitazione non
poteva non essere che Treehouse, e proprio per
questa sua peculiarità, quella di trovarsi tra le fronde
degli alberi, è dotata di ampie aperture che danno
modo di apprezzare e godere, dall’interno, della ri-
gogliosa vegetazione che vi gravita intorno.
E non solo. Nei vari ambienti di Treehouse c’è luce.
Luce naturale che illumina tutte le stanze di questa
particolare dimora. Luce diretta, senza filtri, che
cambia con le stagioni, e non solo per la diversa po-
sizione del sole ma anche per la differente consi-
stenza delle chiome degli alberi.
Treehouse, progettata dallo studio ShedArchitecture
& Design, oltre ad essere tanto luminosa, è anche
un’abitazione dalla giusta dimensione, proporzio-

A
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Altra possibile soluzione del salone:
l’arredo nella sua sobrietà si presta a

rendere l’ambiente alquanto versatile e
suscettibile di nuovi cambiamenti

nell’impostazione, senza che questo
arrechi danno alla disposizione interna

né del salone né di tutta l’abitazione





nata alle esigenze di una famiglia di soli quattro
componenti. La sua semplicità è quasi disarmante.
È disposta su tre livelli, di cui due dedicati alla vita
familiare e l’ultimo, un loft di dimensioni ridotte ri-
spetto alla pianta dell’edificio, è destinato agli
hobby e ai giochi dei bimbi. Oltre alla scelta di co-
struire tra gli alberi e nel rispetto degli alberi, altre
due convinzioni hanno influenzato l’intero pro-
getto: contenerne le spese e impostarne la disposi-
zione interna secondo i diktat della semplicità e
dell’essenzialità. Il punto di vista adottato nelle fasi
di progettazione nonché di costruzione, quello che
ha condotto alla scelta di edificare su pilastri d’ac-
ciaio conficcati nel terreno con l’ausilio di alcune
gru per non danneggiare la vegetazione, e garantire
con questo tipo di struttura puntiforme l’adeguato
drenaggio al terreno sottostante, ha anche guidato
e condizionato le scelte di interior design. L’arredo
è improntato a uno stile minimalista. Progettato su
misura ma realizzato con materiali poco costosi
come il compensato, imbottiture artigianalmente
create con tessuti semplici, qualche elemento vin-
tage acquistato nel tempo, e molti elementi del-
l’Ikea. All’interno dell’abitazione vi si accede dal
piano intermedio, il cosiddetto piano giorno orga-
nizzato con un ampio, arioso e sobrio ambiente da
usare sia come salotto che come living, con accanto
una cucina organizzata in modo familiare e impo-
stata per un uso quotidiano. Al piano inferiore si
trovano le due camere da letto e i servizi, questi ul-
timi impostati così da ottenere anche il recupero
dell’acqua. Perché Treehouse è una casa nella na-
tura e per la natura ha un gran rispetto. E proprio
per questo fine i suoi impianti sono impostati così
che nel tempo possano essere adeguati ad alcuni
dei principi della sostenibilità: infatti quello foto-
voltaico è stato previsto, quello solare è già pre-
sente, come quello per il riciclo dell’acqua.Anche
molti dei materiali adottati, compresi quelli sele-
zionati per la realizzazione del tetto o delle tam-
ponature, nonché quelli per l’arredo interno, sono
stati scelti con la stessa logica: perché realizzati con
sostanze atossiche, o perché facilmente riciclabili.
Piccola, poco costosa, intima, curata ma senza
fronzoli, Treehouse risponde a tutte queste carat-
teristiche senza nulla perdere in bellezza ed ele-
ganza. Un’eleganza molto semplice e in quanto
tale più che autentica.

A sinistra: le scale in legno che collegano i tre diversi
livelli di Treehouse. Il legno ha il suo colore naturale,
mentre la struttura portante e le pareti sono state
colorate di bianco. In alto: un passaggio del piano notte.
A destra: la cucina. In quasi tutti gli ambienti le pareti
sono state dipinte di bianco con prodotti naturali
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La calda e chiara essenza di betulla
caratterizza tutto l’ambiente del soggiorno
cucina. Pochi colori selezionati. E tanta
luce proveniente dagli ampi finestroni che
affacciano sul lago di Lugano di Mercedes Caleffi



noto quanto la qualità della vita in Svizze-
ra sia alta e quanto Lugano, il terzo polo fi-
nanziario del Paese, pure essendo una cit-
tà in cui si parla la lingua italiana, nulla ab-

bia del nostro modus vivendi. È una città tranquil-
la, e ciò implica non avere ansie per il lavoro, pro-
blemi negli spostamenti, lungaggini burocratiche o
servizi mancanti. La città ha il ritmo del lago: ac-
qua “cheta”. Ed è proprio sul lago che si affaccia
questa nuova abitazione di 170 metri quadrati, ele-
gante quanto basta nella sua semplicità, e creata per
una giovane coppia di professionisti dallo Studio
milanese dotdotdot. Buona parte dell’apparta-
mento è dedicato al salotto e alla zona pranzo, un
ampio unico spazio dalle linee pulite e chiare, uni-

È



Parte del salone. Il tavolo da
pranzo, realizzato con una

superficie di marmo levigata, e
posto in asse con i finestroni

che affacciano sul lago, diventa
un elemento di propagazione di

luce naturale. Al di là delle
tende si intravede il lago e il
profilo della costa opposta



camente ritmato dalle strutture di legno che arredano
l’ambiente e che con sapienza nascondono un pic-
colo bagno di servizio. La betulla è la chiara essenza
lignea impiegata per creare continuità tra i diversi
ambienti, infatti se nella zona notte è presente come
parquet, nella zona giorno, dove ben risponde alla
luce proveniente dallo spazioso terrazzo che affaccia
sul lago, è stata usata per realizzare l’arredo. Tut-
to il mobilio è stato progettato dallo Studio dotdotdot
e realizzato amano da artigiani, assecondando le esi-
genze e il gusto dei proprietari di casa. L’aspetto cro-
matico è stabile e a dominare sono colori molto leg-
geri.Anche il divano, se pure grigio, è chiaro, così
pure le pareti bianche e il pavimento, quest’ultimo
uguale in tutta la zona giorno e realizzato come omo-
genea superficie di resina grigia. Il tavolo del living,



A sinistra: la cucina. In
questa pagina: il bagno di
servizio. Questi ambienti

hanno molto in comune: il
pavimento in resina nera,

superfici di zinco ed
elementi in acciaio. La

cucina è corredata di una
parete attrezzata in betulla

come il resto degli
ambienti di casa e altri

elementi orizzontali
realizzati in MDF



La camera da letto: i pannelli di
MDF blu forato creano continuità
cromatica con il resto
dell’abitazione. La massiccia
testiera maschera le ante
dell’armadio. Anche questo
ambiente prospetta sul terrazzo
e gode della luce riflessa del
lago. La semplicità stessa della
camera, più lunga che larga,
è esaltata dall’intensità del blu



un’unica lastra di marmo a incastro su gambe in le-
gno, è il risultato di un lavoro minuzioso artigianale
ed è circondato dalle sedie Frida disegnate da Odo-
ardo Fioravanti per Pedrali e vincitrici di un Com-
passo d’Oro nel 2011. La cucina, di fronte alla qua-
le è stato posto il tavolo, è un blocco realizzato in
zinco e MDF. Il primo materiale ne caratterizza il
rivestimento murario, mentre il top, le mensole e gli
altri pensili sono tutti realizzati con questo deriva-
to del legno. Sempre in MDF, ma questa volta con
l’impasto colorato, è stata realizzata la grande cre-
denza a giorno, su ruote e dagli interni blu, che po-
sta alle spalle del divano vivacizza l’ambiente dan-
do una vibrazione di luce completamente diversa.
Il letto che con la sua corposa testiera maschera le
ante dell’armadio retrostante esalta l’essenziale se-
verità della camera da letto. Solo i semplici fili del
punto luce presente in cucina e sul tavolo da pran-
zo e i grandi scaffali contenitori posti lungo le pa-
reti e con una texture creata ad hoc che vagamen-
te ricorda quella usata nel radiofonografo della
Brionvega degli anni ’60, interrompono questo vo-
luto equilibrio cromatico.







•progettazione
•opere murarie
• impianti termo-idraulici-sanitari e gas
• impianti elettrici e di climatizzazione
• fornitura e posa di pavimenti e rivestimenti
•controsoffitti, tinteggiatura e verniciatura
• infissi: porte e finestre

• rifacimento di bagni e cucine

i nostri servizi:

Ristrutturazioni chiavi in mano
“ad ogni vostra esigenza,

la migliore soluzione con esperienza e qualità”

Condizioni particolari riservate ai soci Confabitare

Potete visionare alcune nostre realizzazioni su www.impresaedilegalli.it

La Ditta Galli Alberto e figli, da 40 anni esegue lavori di manutenzione ordinaria
e straordinaria di appartamenti residenziali e locali ad uso commerciale.

Per preventivi, sopralluoghi e consulenze gratuite telefonare al n. 051 6230236

info@impresaedilegalli.it - www.impresaedilegalli.it
IMPRESA EDILE GALLI / via Mezzofanti, 89 - 40137 Bologna / tel. 051 62 30 236


