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1 Alberto Zanni, Presidente Nazionale di Confabitare

Fape—

“Cari lettori, questo é il nuovo numero dello Speciale Confabitare che uscira periodicamente
in collaborazione con Il Resto del Carlino, per essere vicino a voi e a tutti i proprietari immobiliari,

per parlare di tutte le problematiche legate alla casa, all‘abitare e all‘attivita dell’Associazione”.

Le copie degli arretrati sono disponibili per chi ne facesse richiesta
presso i nostri uffici di Via Marconi 6/2

Confabitare, da sempre in prima linea per la tutela
della proprieta immobiliare e per il diritto allabitare

ologna & una citta in cui si
Bvive bene per la qualita del-

la vita. Tanto é stato fatto
per raggiungere questo obietti-
vo, partendo anche dalla riquali-
ficazione urbana ed edilizia e ar-
rivando all'impegno nel settore
ambientale. Di certo, per salire
cosi in alto, un ruolo fondamen-
tale lo hanno avuto anche le as-
sociazioni, come Confabitare, da
sempre in prima linea per la tute-
la della proprieta immobiliare e
per il diritto all’abitare. «Ma - co-
me sostiene Alberto Zanni, pre-
sidente nazionale di Confabitare
- si puo sempre migliorare. Infat-
ti, 'associazione che da sempre
€ impegnata per la qualita dell’a-
bitare, ha ultimamente prestato
grande attenzione al tema delle
periferie urbane a alla loro riqua-
lificazione per fare in modo che
tutta la citta diventi un‘attrazio-
ne, e che il centro storico non sia
I'unico salotto cittadino. Una ri-
qualificazione delle periferie nel
piu ampio concetto di accessi-
bilita e inclusione per tutti, nel
quale si considerano le limita-
zioni imposte all’'autonomia del-
le persone prodotte da barrie-
re fisiche, sensoriali, percettive,
intellettive, di genere ma anche
culturali, sociali, economiche e
ambientali. Cosi facendo, con-
tinua Zanni, si potrebbe evitare
lo spopolamento delle famiglie
o delle giovani coppie che so-
no costrette ad abitare fuori cit-
ta, a causa dei prezzi delle case.

Cio che vogliamo ¢ trovare un
equilibrio, per mantenere i cit-
tadini qui, in citta. A maggio del
2022 abbiamo sottoscritto, con
il Comune di Bologna e l'asses-
sore Borsari, I'importante proto-
collo di intesa per combattere i
graffiti. E molto importante, per-
ché le facciate dei nostri edifici
- pubblici e privati -, se pulite,

"}-M

T

sono belle per i cittadini bolo-
gnesi, tanto quanto per i turisti
che arrivano nella nostra citta».
Un problema che viene sotto-
lineato dal Presidente Zanni &
nella nostra citta la mancanza
di politiche abitative che deve
essere risolto dall'impegno del
pubblico che deve confrontar-
si anche con il privato. Tornan-

A

do alle periferie per la riqualifi-
cazione, la cosa piu difficile da
attuare € la sicurezza generale
nelle periferie, collegata all’illu-
minazione e ai controlli delle for-
ze dell'ordine. Per aumentare la
sicurezza, servirebbe anche una
forte presenza di attivita com-
merciali. Avere negozi attivi, in-
fatti, aumenta automaticamente

la sicurezza. Altro elemento da
evidenziare, sempre nelle perife-
rie, & la copertura della fibra ot-
tica: durante la pandemia, sono
cambiate molte tendenze; molti,
tra chi doveva studiare o lavora-
re da casa, si sono lamentati per-
chéin alcune zone non cisono le
coperture necessarie, e questo
€ un problema, che con la ten-
denza ad affermarsi dello smart
working, che va affrontato. «Inol-
tre - conclude Zanni - bisogna
pensare che le periferie non sia-
no piu solo un dormitorio: molti
lavorano in centro, ma dormono
in periferia.

Questo vuol dire che di giorno
le periferie si svuotano, perché
lavoratori e studenti si recano in
citta. Bisogna fare in modo, per-
cio, di spostare in periferia tutti
i servizi, con l'apertura di nego-
zi, aziende e uffici. Bisogna tra-
sformare la citta con dei mezzi
veloci di trasferimento, per dare
la possibilita alle persone di spo-
starsi velocemente da una par-
te allaltra. Inoltre bisogna anche
puntare su bonus e incentivi co-
me quelli destinati alla riqualifi-
cazione energetica degli edifi-
ci. E un fattore importante, che
nelle periferie ancora manca, ed
€, inoltre, anche questo un tema
nell'ambito della riqualificazione
periferica».

Alberto Zanni
Presidente nazionale
di Confabitare
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Alla scoperta dei tesor

dell'Appennino:

ecco |'antica Pieve di San Pietro di Roffeno

Unica/ Tra le piu celebri del territorio, monumento
Nazionale del Xll secolo, lascia trasparire tutta
la sua grandezza e importanza ricoperta in passato

Arrivando a Cereglio dal versan-
te di Vergato e superato il paese
un cartello indica all’inizio di una
stretta strada in discesa, che passa
quasi inosservata, la direzione per
I'antica Pieve di San Pietro di Roffe-
no, monumento Nazionale del XII
secolo. Si percorre un'ampia val-
lata, cosparsa in primavera da al-
beri in fiore, adornata in qua e in
|a da vecchie case in sasso, qua-
si tutte recuperate e raggruppate
in piccoli borghi. Alla fine della di-
scesa, e in fondo a un breve retti-
lineo, appare all'improvviso, quasi
come un umile capanna di prese-
pe, I'antichissima Pieve di San Pie-
tro di Roffeno. Silenziosa e mode-
sta, come tutte le chiese di cam-
pagna, eppure austera, lascia tra-
sparire la grandezza e I'importanza
ricoperta in passato.

La Pieve romanica di San Pietro
di Roffeno, monumento Naziona-
le del XII secolo, &€ una delle Pie-
Vi piu celebri e antiche che si in-

contrano nella diocesi di Bologna,
come testimonia la lapide murata
all’esterno sull’abside della chie-
sa stessa che ricorda la sua co-
struzione attribuita all'anno 1155.
L'abside ¢ stata definita una del-
le piu belle absidi romaniche del-
la nostra montagna. Fu costruita
dai Maestri Comacini. Di grande
rilievo artistico anche la monofo-
ra centrale con finissimi decori a
rilievo in stile bizantino.

All'interno della chiesa troviamo la
fonte battesimale che & sicuramen-
te il gioiello della Chiesa, di epoca
longobarda che risale per alcuni
storici al VIl secolo, con catino in
arenaria decorato da una corona di
delfini di pregevole fattura. Di bel-
la fattura anche l'acquasantiera in

L'ORIGINE

La lapide all'esterno
testimonia lI'anno della
costruzione, il 1155

1 La Pieve di San Pietro di Roffeno fu costruita dai Maestri Comacini

sasso di Montovolo eseguita a scal-
pello, forse coeva alla ricostruzio-
ne del 1155. All'interno della chiesa
troviamo tele di scuola toscana e
bolognese e sull'intonaco murale
appaiono alcune tempere; di par-
ticolare bellezza quella raffigurante
la Madonna di Loreto del XV seco-
lo, su un pilastro della navata cen-

trale, mentre la tela sulla fonte bat-
tesimale viene attribuita alla scuo-
la del Guercino, e gli affreschi del
presbiterio recentemente restaura-
ti, sono del 1600. L'altare in pietra
di Montovolo fu eseguito nel 1962.
Presso l'antica chiesa sorgeva
nell’alto Medioevo il Borgo fortifi-
cato da mura detto Roffeno, per-

ché costruito e dominato dalla fa-
miglia dei Roffeni che dipende-
vano dalla Signoria di Matilde di
Canossa. L'importanza strategica
del Borgo si univa a quella politica,
economica, e religiosa; era anche
sede di famose fiere e mercati che
si trasferiranno in seguito a Verga-
to divenuta dopo sede dei Capita-
ni della Montagna.

Il Borgo subi varie distruzioni co-
me I'immane incendio del 1602
che ne distrusse quasi completa-
mente tutte le case, e la grande
peste del 1630.

Intorno alla Chiesa possiamo ve-
dere i resti dell’antico Chiostro -
secolo XV - con stilate in legno e
le scale di sasso che conduceva-
no alla canonica e la torre di guar-
dia, un tempo merlata, su cui ve-
diamo ancora i segni di un pas-
saggio collegato alla chiesa forse
da un ballatoio in legno, per con-
sentire la fuga sulla torre in caso
di attacco improvviso.

DA NON PERDERE
Dirilievo artistico

la monofora centrale
con finissimi decori

| a storia delle affascinanti

Oggi/ Quelle che siamo
abituati a vedere furono
fuse dalla Ditta Brighenti

Le campane che vediamo oggi al-
la Pieve furono fuse dalla Ditta Bri-
ghenti nel 1889, e rimasero per un
po’ ditempo a ricovero in un angolo
della chiesa, dopo essere state col-
locate fino al 1968 in un ricovero li-
gneo, divenuto poi fatiscente, quin-

di demolito per ragioni cautelative.
Prima del 1889 vi erano comunque
alla Pieve delle campane: tre cam-
panelle dei primi del ‘600 collocate
in un campanile della stessa epoca
eretto di fianco all'abside e dotato
anche dell'orologio per scandire le
ore. Ma con larrivo delle nuove cam-
pane questo non bastava a conte-
nerle e anche impoverito dall'abban-
dono venne demolito nell'anno 1910.
Il nuovo campanile costruito con
le offerte dei Parrocchiani e del

campane della chiesa

1977 e costruito in conci calcarei
di “sponga”.

Delle tre precedenti campanelle
due furono fuse nel bronzo delle
nuove grandi campane, mentre la
terza venne collocata, dove ancora
oggi la vediamo, nel piccolo cam-
panile a vela sul tetto della chiesa.
Da ricordare anche che all’interno
della Pieve si trova un pregevo-
le organo del Verati che pero ne-
cessita di un importante restau-
ro. Anche per questo I’Associazio-

ne Amici della Pieve, cha da anni
opera per il recupero e la valoriz-
zazione del borgo, in collabora-
zione con il Comune di Vergato,
si sta gia adoperando per trova-
re i fondi necessari al suo recu-
pero, anche per potere dare vita
in futuro a una serie di rassegne
musicali e di concerti per organo
all'interno della Pieve. Tutto que-
sto nell'ottica di valorizzare e far
conoscere sempre piu il nostro
territorio e i nostri antichi borghi.

Grande appuntamento con la rassegna
Crinali 2023 tra ottima musica e artisti

Evento / Lunedi 7 agosto
alle 21 presso l'antica
Pieve di Roffeno

All'interno della rassegna Crina-
li 2023, realizzata con il contribu-
to del Comune di Vergato si terra
presso l'antica Pieve di Roffeno al-
le ore 21.00 la serata musicale dal
titolo A FLOR DE PIEL con gli artisti
Sarita & Giuseppe De Trizio.

«ll nostro progetto - dichiarano
- nasce dall'idea di proporre un

viaggio tra musica e parole che
racconti i “Sud del mondo” e in
particolar modo tra |'ltalia e la tra-
dizione del Tango e del Sud Ameri-
ca, affrontando un repertorio che
spazia da composizioni di autori
latini di origine italiana come Piaz-
zolla, Magaldi e D'Arienzo al fianco
di autori sudamericani come Bola
de Nieve, Gomez, Chavela Vargas.
Generi di frontiera, epopee sono-
re legate a filo doppio dalla storia
e dalla vocazione poetica intensa.
A fine della serata seguira una de-
gustazione di prodotti tipici della

nostra montagna offerti da azien-
de agricole del nostro territorio.

Questa serata rientra nel proget-
to pit ampio di valorizzare e ri-
scoprire questo antico borgo e
la sua Pieve, progetto che dan-
ni viene portato avanti dalla As-
sociazione Amici dell’Antica Pie-
ve insieme al Comune di Vergato
che da tempo insieme sono im-
pegnati per vivacizzare, salva-
guardare e far conoscere que-
sta Pieve con i beni in essa cu-
stoditi, per portare sempre nuovi
visitatori e dare loro la possibilita

2 |l cortile fortificato

di scoprire uno degli angoli piu
belli del nostro Appennino. So-
no state promosse varie iniziati-
ve nella certezza che si debba far
conoscere il patrimonio della no-
stra montagna, diffonderne la co-
noscenza, e conservare le nostre
tradizioni. Noi dell’Associazione
siamo inoltre convinti che i no-
stri monumenti e le nostre opere
d‘arte siano patrimonio di tutti, e
che la loro conservazione sia un
modo non solo per conservare la
nostra cultura e la nostra storia,
ma anche per valorizzare il terri-
torio. Cosi insieme alle istituzioni
si potranno creare delle sinergie
volte alla promozione della nostra
montagna perché non venga ab-
bandonata, bensi riscoperta». Per
info 335/5332251.
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CRIF e Confabitare presentano “Affittabile”
la nuova carta in piu per affittare casa

La perdita di potere d'acquisto
dovuta all’alta inflazione, insie-
me alla difficolta nel rimborsa-
re mutui ed accenderne di nuovi
a causa dei tassi elevati, porta-
no molte famiglie a rivolgersi al
mercato dell‘affitto piuttosto che
a quello della compravendita di
case. Di conseguenza, si assiste
ad un “affollamento” sulle loca-
zioni a causa di un eccesso del-
la domanda che, vista la rigidita
dell’'offerta, porta ad un aumen-
to della tensione abitativa e dei
canoni di affitto. Con una cresci-
ta media del canone di affitto di
oltre il 25% nelle principali citta
metropolitane del nostro paese,
laricerca di una casa puo essere
un percorso irto di ostacoli per
chi non possa permettersi un ca-
none elevato e debba compete-
re per le spesso troppo poche
abitazioni disponibili. A peggio-
rare le cose, c'é la sempre piu
accentuata incertezza dei pro-

Novita / E stato da poco svelato il servizio che
aiuta sia inquilini che proprietari ad affrontare
al meglio lI'avvio di un contratto di locazione

prietari, che rischiando di ritro-
varsi con un locatario inadem-
piente, sono portati a richiedere
garanzie sempre piu importanti
o a destinare i propri immobili
agli affitti brevi. Inoltre, la capa-
cita finanziaria delle famiglie po-
trebbe indebolirsi ulteriormen-
te nei prossimi mesi. Secondo
Nomisma, la quota di famiglie
che nel prossimo anno prevede
di avere difficolta nel pagare il
canone di locazione si attesta
al 34,8% (+3% rispetto al 2022).
In un mercato immobiliare sem-
pre pilt complesso e nell'attua-
le clima economico di incertez-
za, il momento della ricerca di
una casa da parte degli inqui-
lini e, sul fronte opposto, di un

AFFOLLAMENTO

Si sta assistendo

ad un eccesso della
domanda dilocazioni

GARANZIE

Sempre piurichieste
da parte dei proprietari
degli immobili

nuovo inquilino per i proprietari
puo portare con sé molti dubbi
e tensioni. «E proprio per aiutare
proprietari e inquilini ad affron-
tare al meglio questa fase che
CRIF ha lanciato “Affittabile”,
un servizio che offre a chi cer-
ca una casa in affitto un report
dettagliato sulla sua affidabilita
come pagatore e sul canone di
affitto sostenibile, in base ai da-
ti del suo conto corrente e alle
informazioni pubbliche e credi-
tizie. “Affittabile” permette agli
inquilini di dimostrare la propria
affidabilita, offrendo una rassi-
curazione in piu ai proprietari» -
commenta Beatrice Rubini, Exe-
cutive Director della linea Mister
Credit di CRIF. «Confabitare &
impegnata a migliorare la situa-
zione abitativa in modo che tut-
ti abbiano accesso a un alloggio
sicuro e crediamo che la con-
venzione stipulata con CRIF va-
dain questa direzione. “Affittabi-

2 "Affittabile" cerca di aumentare la fiducia tra futuri inquilini e proprietari

le” puo aiutare ad aumentare la
fiducia tra futuri inquilini e pro-
prietari degli immobili in affitto,
mostrando tutte le informazioni
importanti sull’affidabilita dell’a-
spirante conduttore in un unico
documento facile da consultare»
- conclude Alberto Zanni, presi-

dente nazionale di Confabitare.
Nel mercato immobiliare attua-
le, un documento che mostra in
modo oggettivo l'affidabilita di
un potenziale conduttore puo
rappresentare la soluzione per
ripristinare la fiducia tra le parti
erilanciare il sistema degli affitti.

| diritti dei disabili nel condominio: le norme a tutela

Quando nel condominio sono pre-
senti soggetti diversamente abili, &
chiaro che le peculiari esigenze di
questi ultimi, hanno un rilievo nella
gestione dell'immobile comune. Le
norme fondamentali da richiamare,
sul punto, sono la l. n.13/1989 ed il
d.m. n.236/1989. Le questioni che
hanno piu rilievo in materia sono
quelle attinenti all'eliminazione delle
“barriere architettoniche”. Interven-
ti funzionali ad una migliore accessi-
bilita dell'edificio sono, ad esempio,

Priorita / Primario
e l'abbattimento delle
barriere architettoniche

I'installazione del servoscala e di un
ascensore. Sono drasticamente ri-
dotti gli oneri amministrativi e ur-
banistici per I'espletamento di lavori
funzionali all'eliminazione di barriere
architettoniche (anche negli edifi-
ci vincolati); & altresi prevista la de-

ducibilita fiscale dei costi sostenuti
per gli stessi. Per 'approvazione di
questi interventi & richiesto il voto
dell'assemblea, con la maggioranza
degliintervenuti e dialmeno la meta
del valore dell'immobile (un terzo in
caso di seconda convocazione). Ove
non si trovasse un accordo, il con-
domino interessato pud comungue
eseguire i lavori a proprie spese, con
gli unici limiti della stabilita, sicurez-
za e decoro dell'edificio, e dei diritti
dei singoli (art.1120 c.c. IV co.). Da ul-

timo, con riferimento ai condomini
con parcheggio, si segnala che il
soggetto disabile ha diritto al posto
auto vicino all'ingresso dell'edificio
(d.m. n.236/89). La legge, in conclu-
sione, offre diverse tutele alle perso-
ne diversamente abili nel contesto
condominiale; pil volte la giurispru-
denza ha inoltre elaborato precise
regole di solidarieta sociale.

Avv. Luigi Maccarrone
Consulente di Confabitare

Serve un Tavolo prefettizio per il caro
affitti degli universitari fuori sede

Confabitare scrive al Prefetto di
Bologna facendosi portavoce del-
la grave emergenza abitativa che
sta colpendo gli studenti univer-
sitari fuori sede. In risposta alla
protesta del "caro affitti" che ha
scosso il Paese nelle ultime set-
timane, sollecita azioni immedia-
te e soluzioni condivise per ga-
rantire alloggi adeguati e acces-
sibili agli studenti. «I proprietari
immobiliari non possono essere
esclusivamente responsabiliz-
zati per affrontare questa emer-
genza - commenta Alberto Zanni,

Rincari/ La voce
degli studenti contro
l'aumento dei prezzi

presidente nazionale di Confabi-
tare - sono privati che agiscono
nel rispetto delle regole di mer-
cato e dei principi costituzionali
che tutelano la proprieta privata.
E fondamentale che gli Enti pub-
blici, che hanno ridotto o elimi-
nato i fondi di sostegno previsti,
assumano un ruolo attivo nell'of-

frire soluzioni adeguate per gli
studenti universitari. L'aumento
esponenziale dei costi degli al-
loggi per gli studenti universita-
ri & diventato insostenibile, con
rincari che superano il 30/35% ri-
spetto all'anno precedente. Que-
sta situazione critica, influenza-
ta da diversi fattori come l'infla-
zione, i rialzi dei prezzi dei ser-
vizi pubblici e del settore edile,
oltre all'aumento dei tassi di in-
teresse dei mutui, si ripresenta
ciclicamente verso la fine e I'ini-
zio dell'anno accademico». Tut-

Cead

1 Il rincaro dei costi per gli alloggi universitari & del 30/35%

tavia, I'Associazione riconosce
I'esistenza di casi isolati di loca-
zioni abusive, in cui gli immobili
non rispettano le normative igie-
nico-sanitarie o vengono affitta-
ti a canoni ingiustificati o in "ne-
ro". Pertanto, Confabitare sotto-
linea l'importanza di un rigoroso
controllo da parte dei Comuni e

dell'Agenzia delle Entrate per pre-
venire contratti in nero e locazio-
ni che violano le disposizioni vi-
genti. Al fine di affrontare effica-
cemente questa emergenza abi-
tativa, Confabitare chiede la con-
vocazione urgente di un "Tavolo"
prefettizio che coinvolga tutti i
soggetti competenti.
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DAL 1952 LA STORIA DEL RISARCIMENTO

IL SERVIZIO DI ECCELLENZA E PREGIO
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Rilascio immobili, 1a situazione a

Punto / Intervista
alla dirigenza Unep -
responsabile

fase esecutiva

rilasci di immobili

Rispetto alle altre cittadellaregio-
ne E.R,, la citta di Bologna & com-
petitivain tema di tempistiche per
la fase esecutiva dirilascio?

«Si, & competitiva, lo posso affer-
mare con certezza, ad esempio
Modena ha tempistiche piu lun-
ghe di circa il 30%».

Puo quantificare una media in
termini di mesi, computandoli
dal giorno previsto per il rilascio
nel documento di “preavviso di
rilascio di immobile” sino all'ef-
fettiva liberazione dell'apparta-
mento con il fabbro?
«QOccorrono circa 4 mesi; se la da-
ta prevista per il rilascio & subito
dopo l'estate, occorrera non con-
teggiare il mese di agosto poiché
- bencheé gli ufficiali giudiziari si-
ano operativi compatibilmente
con il calendario ferie interno - la
forza pubblica che coadiuva I'uffi-
ciale giudiziario al momento del-
la liberazione dell’appartamento,
€ oggettivamente in numero non
sufficiente da garantire il servizio;
si tende quindi a non eseguire lo
sfratto durante il mese di Agosto
per queste ragioni».

Il coordinamento tra Ufficiale
Giudiziario - Unep e pubblica
autorita é celere e qualificabile
come collaborativo?

«Dopo un primo periodo di “test”
e rodaggio post approvazione del
protocollo sfratti, oggi posso af-
fermare che la collaborazione tra
gli addetti all'ufficio UNEP e gli ad-
detti agli uffici della forza pubblica
sono caratterizzati da sinergia. Se
da un lato vi € meno disponibilita
- quanto al numero di giornate in
cui la forza pubblica c'& material-
mente per partecipare agli sfrat-
ti esecutivi - dall’altro vi & gran-
de collaborazione tra la Dott. ssa
Piedimonte (responsabile tavolo
sfratti della Prefettura di Bologna)
e gli Uffici Unep. Posso affermare
che se tutti gli attori di questa fase
delicata - che ¢ la fase di rilascio
di immobile - compiono il proprio
lavoro con diligenza, puntualita e
attenzione, I'ingranaggio del “si-
stemarrilasci” & perfettamente fun-
zionante. Se uno degli attori, ad
esempio l'ufficiale giudiziario as-
segnatario della pratica, non co-
munica con puntualita alla dirigen-
za la richiesta della forza pubblica
per la data prevista per l'effettivo
rilascio, I'ingranaggio si blocca.
Se il legale non racconta all’uffi-
ciale giudiziario la situazione og-
gettiva nel dettaglio (ad esempio

1 A Bologna é stato introdotto anche il tavolo sfratti: uno strumento utilissimo ma comunque migliorabile

Bologna
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la presenza di minori, di persone
con particolari fragilita all'interno
dell’appartamento, di cani perico-
losi lasciati soli etc.) l'ufficiale giu-
diziario sara costretto a chiedere
un rinvio per meglio organizzare il
lavoro ad esempio domandando
la presenza di un medico, o l'in-
tervento dei servizi sociali etc. Per
quanto riguarda l'esecuzione degli
sfratti nella provincia di Bologna,
la situazione & differente, poiché
si lavora con i Carabinieri e non vi
¢ la presenza del tavolo sfratti».

Quali sono i maggiori ostaco-
li che incontra un ufficiale giu-
diziario nell’esecuzione del ri-
lascio?

«ll piu classico & lI'intimato che si
oppone al rilascio nei modi piu di-
sparati, talvolta chiedendo l'aiuto
di associazioni o di sindacati, non
rendendosi conto che il rinvio ot-
tenuto in quel preciso momento

1 TEMPI

Trarilascio ed effettiva
liberazione trascorrono
in media quattro mesi

gli avra fatto “guadagnare” un me-
se o due, ma alla fine avra un mag-
gior conto da pagare al locatore
(sia in termini di canoni che di spe-
se vive e legali) ed avra esposto a
responsabilita penali chi lo aiuta
a evitare il rilascio ostacolando la
forza pubblica».

Che cosa ne pensa del protocol-
lo sfratti e del piui recente tavolo
sfratti? Sono gia al massimo del
loro potenziale?

«Sono strumenti utilissimi e la si-
nergia che c'e tra Unep, Prefettu-
ra (e quindi forza pubblica) lo di-
mostrano. Sono strumenti miglio-
rabili: ad esempio il referente dei
servizi sociali del Comune potreb-
be coordinarsi meglio con Unepin
vista di una piu celere burocrazia,
ad oggi un po' lenta».

Pensa che lariforma Cartabia ab-
bia inciso, anche indirettamen-
te, sulla qualita delle esecuzioni?
«Quanto alle istanze ex art. 492 bis
si: & di fatto una norma inattuata
ed & un peccato perché potrem-
mo essere all'avanguardia sul te-
ma, ma ad oggi non abbiamo an-

cora accesso diretto alle banche
dati e si deve ricorrere ad Agenzia
Entrate; auspichiamo in un immi-
nente sblocco di questo accesso».

Il commento: «La mia esperienza
nel settore “sfratti e rilasci” mi tro-
va d’accordo su tutto quello che
€ emerso dall’intervista con la di-
rigenza UNEP Bologna. Bologna,
rispetto ad altre citta, ha tempi di
rilascio accettabili ed un iter roda-
to e funzionale. Quanto al “tavolo
sfratti”, ammetto che inizialmente
non era da me visto di buon oc-
chio, poiché lo percepivo come
un possibile ostacolo ad un celere
rilascio, ovvero come l'ennesimo
“adempimento in pil” rispetto ai
classici; con il tempo lo strumen-
to ha invero rivelato la sua utilita
ed il suo fine - tra i vari - garanti-
sta per i soggetti effettivamente
fragili. Quando si lavora con Uf-
ficiali Giudiziari precisi e solerti,

LA SINERGIA

«C'@ una grande
collaborazione tra
Prefettura e Unep»

il meccanismo della procedura di
rilascio si svolge sempre con gran-
de puntualita ed il locatore ritorna
nel possesso del proprio appar-
tamento in tempi decorosi e con
uno sforzo economico non ecces-
sivo. In merito alla odiosa prassi
attuata da alcuni sindacati o grup-
pi organizzati che tentano di osta-
colare i rilasci, e quindi la forza
pubblica, tramite presidi di mol-
te persone, sbandieratori, urlatori
etc., posso affermare che si sono
rivelati un oggettivo flop; il debi-
tore potra anche ricavarne uno o
due mesi in piu prima dell’effetti-
vo rilascio, ma alla fine si trovera
un debito ben piu salato da pa-
gare (che certamente il locatore
nel tempo tentera di recuperare) e
avra esposto tutti i partecipanti di
questi presidi - fonti di condotte
con rilevanza penale - a denuncia
per adunata sediziosa. Un grazie
alla dirigenza UNEP per il tempo
concessomi per questa intervista,
che ci fornisce il metro e la misu-
ra delle tempistiche di rilascio di
immobile in Bolognan».

Avv. Annamaria Cesari
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L'ESPERTO RISPONDE

Parere / In ogni numero
dello speciale

un esperto provera

a fornire le soluzioni
corrette a domande
che riguardano
I'universo della casa,
dall'acquisto alle
procedure d'affitto,
fino al comportamento
con gli inquilini.

Oggi risponde
I'Avvocato

Anna Maria Cesari

Il proprietario di casa (locatore)
puo accedere a casa mia (con-
duttore) quando io sono al la-
voro per verificare le condizioni
dell’appartamento?

«No. Il proprietario ha diritto ad
accedere nell'appartamento lo-
cato esclusivamente con l'auto-
rizzazione del conduttore, con-
sigliabile alla presenza di que-
sti. In caso di urgenza, perché ad
esempio si ipotizza una perdita
d’acqua, il locatore & comunque
obbligato a chiedere l'autoriz-
zazione all'inquilino, e se questi
si rifiuta il locatore potra proce-
dere con un procedimento d'ur-
genza rivolto al Tribunale affin-
ché il Giudice lo autorizzi ad ac-
cedere con l'ausilio dell’ufficiale
giudiziario nell'immobile, se del
caso coadiuvato da un tecnico.
La procedura avra dei costi per
spese legali e anticipazioni, che
alla fine della procedura saran-
no presumibilmente addebitati
al conduttore, il quale con la sua
condotta - ovvero l'avere immo-
tivatamente impedito l'accesso al
locatore ad esempio per ripristi-
nare un danno urgente - avra co-

Quali accortezze puo attuare il
locatore per essere “tranquillo”
che ove l'inquilino creasse dei
danni alla casa locata potra ot-
tenere ristoro ?

«L'importante per una buona
locazione & “patti chiari amici-
zia lunga”. a) un contratto ben
fatto; b) un verbale di consegna
preciso (e firmato); c) fotografie
(stampate e firmate) dell’arredo
sono I’ABC per poter ipotizzare
un rilascio facile alla fine della
locazione. Il deposito cauziona-
le previsto in contratto si consi-
glia (per i contratti a canone li-
bero) sia di tre mensilita cosi da
essere abbastanza capiente in
caso di danni o morosita; il te-

stretto questi a rivolgersi all’auto-
rita competente».

Il mio inquilino, in seguito allo
sfratto, ha rilasciato la casa in
condizioni drammatiche, piena
di rifiuti, cosa posso fare per re-
cuperare i costi che sosterro per
il ripristino?

«ll giorno previsto per il rilascio
dell'immobile (alla presenza di
un fabbro per la sostituzione
della serratura e possibilmente
di un idraulico per constatare
eventuali intasamenti o rotture
che spesso non sono facilmen-
te individuabili da un occhio non
esperto) l'ufficiale giudiziario
accedera presso l'appartamen-
to e redigera un verbale che de-
scrive lo stato dei luoghi; cio an-
che al fine di poter consentire al
locatore di recuperare i costi per
i danni subiti dalla casa e perti-
nenze. Importante far verbaliz-
zare anche lo stato di un even-
tuale garage e cantina poiché, se
venissero restituiti colmi di beni
del conduttore, e cid non venisse
indicato nel verbale dell’'ufficiale
giudiziario, i costi per lo svuota-

sto di contratto dovra prevede-
re clausole chiare circa lo stato
dell’'appartamento e come do-
vra essere riconsegnato alla fine
della locazione.

Di fatto il locatore deve essere
certo di avere gli elementi ne-
cessari per poter provare in un
giudizio di avere consegnato un
bene privo dei danni che quel-
li eventualmente presenti li ha
causati il conduttore durante il
corso della locazione; si badi,
danni, non semplice usura da
vetusta o comunque diligente
uso del bene.

Il verbale di consegna dell'im-
mobile dovra essere preciso
nella descrizione dello stato dei

% - -
4,

Posso vietare al mio inquilino di
avere un animale domestico?
Pare abbia un alano, I’ho sco-
perto dopo la firma del contrat-
to, e il regolamento di condo-
miniale vieta di tenere animali
che possano creare fastidio alla
quiete dei vicini.

«No, la riforma del condomi-
no del 2013 ha espressamente
previsto che le clausole contrat-
tuali che impediscono a un con-
duttore di avere un animale d‘af-
fezione in casa sono nulle. Non
si pud impedire. Certo €, pero,
che il proprietario risponde dei
danni che causa l'animale, per-
tanto, dovra usare ogni accortez-
za affinché I'animale non sporchi
le zone condominiali e non crei
immissioni sonore intollerabili».

1 Non esistono clausole che impediscono a un conduttore di avere animali

mento e per lo smaltimento dei
rifiuti sarebbero a carico del lo-
catore, impossibilitato a provare
l'appartenenza degli stessi al con-
duttore. Il proprietario, compati-
bilmente con quanto previsto dal

luoghi (ad esempio indicare se
l'appartamento & perfettamen-
te imbiancato e pulito). | pavi-
menti in parquet sono integri?
Gli infissi, vetri, maniglie e car-
dini integri? Le serrature sono
complete di chiavi e funziona-
no? Elettrodomestici funzionan-
ti? Etc. Il verbale dovrebbe con-
tenere anche le letture dei con-
tatori delle utenze, in particola-
re dell’'utenza acqua domestica
(fonte di obbligazione solidale
in capo a locatore e condutto-
re per il suo pagamento). Inol-
tre & assolutamente consigliabi-
le avere le fotografie dell’arredo
fornito all’inquilino sottoscritte
da questi».

contratto sottoscritto, potra recu-
perare (oltre agli eventuali canoni
e spese di condominio insolute)
i costi sostenuti per ripristinare
I'appartamento (per I'impresa di
pulizie, smaltimento mobili fati-

Posso vendere casa se il con-
tratto dilocazione € ancorain
corso?

«Si certamente, la locazio-
ne non é ostativa alla vendita
dell'immobile.

Il contratto di locazione ver-
ra trasferito - quanto alla fi-
gura del locatore - al nuovo
proprietario. L'inquilino con-
duttore non subira alcuna va-
riazione.

Il valore dell’immobile locato,
in caso di vendita, non neces-
sariamente sara inferiore al
prezzo di mercato poiché chi
compra potrebbe essere inte-
ressato a una “rendita” (data
dal canone di locazione) e non
ad abitarlo nel breve periodo,
dipende dai casi».

scenti, ripristino danni etc.) per
tramite di una procedura abba-
stanza lesta: il ricorso ex art. 447
bis; trattasi di un procedimento
speciale i cui costi sono inferiori
rispetto ad un giudizio ordinario e
che ricadranno in linea di massi-
ma sul conduttore inadempiente
alla fine del giudizio. Per poterlo
azionare occorre avere 1) la fat-
tura (o preventivi) per ogni voce
di costo sostenuta (fabbro che ha
cambiato la serratura, impresa di
pulizie, muratore, manutentore
della caldaia in caso di omesse re-
visioni, etc.); 2) un verbale di con-
segna dell'immobile chiaro e sot-
toscritto tra le parti all’inizio della
locazione, meglio ancora se 3) le
fotografie della casa al momento
della consegnan».

Il conduttore puo cedere il con-
tratto di locazione senza autoriz-
zazione del locatore?

«Nel contratto abitativo cio non &
assolutamente consentito; per ce-
dere il contratto serve il consenso
del locatore. Nel contratto commer-
ciale invero é possibile quando c'e
la cessione del ramo di azienda».

1 Lalocazione non €& ostativa alla vendita dell'immobile
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Al via l'accordo di convenzione con il welfare
CAMPA: valori affini e tutela di tipo solidaristico

Novita / | soci di Confabitare potranno accedere
alle coperture del Piano di Assistenza con le proprie
famiglie con importanti agevolazioni di ingresso

E stato stretto un accordo di con-
venzione tra il welfare d'eccellen-
za di CAMPA, che tutela la salute,
e CONFABITARE che tutela I'abi-
tare sotto ogni aspetto. Federico
Bendinelli, Presidente di CAMPA
Mutua Sanitaria Integrativa ha for-
temente voluto questa collabora-
zione e convenzione con Alberto
Zanni, Presidente di Confabitare,
incontrandosi su terreni valoriali
affini e con una inclinazione alla
tutela di tipo solidaristico.

| soci di Confabitare potranno ac-
cedere alle coperture del Piano di
Assistenza con le proprie famiglie
con delle importanti agevolazioni
diingresso. Per liscrizione a CAM-
PA come privati I'essenziale € che
la prima iscrizione coinvolga al-
meno un famigliare di eta inferio-
re ai 70 anni, e questo consentira
di estendere la tutela ai conviven-
ti di eta superiore con la possibi-
lita di restare tutelati a vita intera.
CAMPA & sempre piu orientata su

un‘attenzione al welfare come con-
cetto globale, che contempli tutte le
esigenze del benessere come costi-
tuenti e necessarie alla generazione
e mantenimento di uno stato di sa-
lute che non va soltanto controllato
e curato se necessario, ma ricercato
con delle scelte consapevoli.

Questo livello di attenzione riguarda
anche i contesti aziendali; CAMPA
infatti garantisce, con il suo Fondo
Sanitario Pluriaziendale, formule di
welfare che, oltre a diminuire il cu-
neo fiscale, consentono di miglio-
rare il clima aziendale, fidelizzando
e attraendo i talenti messi a dispo-
sizione dai dipendenti. CAMPA di-
spone anche di coperture top level
che rispondono ad ogni esigenza
di cura, in ltalia o0 nel mondo intero,

BENESSERE A 360°

Altolivello di attenzione
cheriguarda anche

i contesti aziendali
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1 Federico Bendinelli, Presidente di CAMPA Mutua Sanitaria Integrativa

con massimale illimitato sui grandi
interventi.

Tra le garanzie peculiari di CAMPA
la copertura a vita intera; sceglien-
do una formula CAMPA si garantira
al dipendente di poter mantenere
con CAMPA la consuetudine di cu-
ra, ascolto, e procedure snelle che
esperisce durante il periodo lavora-

tivo, potendo per esempio fare pre-
venzione senza anticipare la spesa,
in tempi brevissimi, senza perdere
energie tra call center e iter buro-
cratici impervi. La tutela viene vis-
suta come tutela delle persone e
famiglie, indipendentemente dallo
status lavorativo e anagrafico, e an-
che dallo stato di salute. Casa, lavo-

ro e famiglia sono i contesti in cui
spendiamo la gran parte del nostro
tempo. Lesperienza collettiva che ha
interessato il mondo intero nel pe-
riodo del Covid ha reso chiarissimo
quanto fosse importante che la ca-
sa rappresenti il nostro nido e non la
nostra prigione, né un posto poco
sicuro. E piu difficile essere sani in
un contesto malato e problematico.
Il Presidente Zanni ha mostrato
grande attenzione sui temi legati al-
la proprieta immobiliare e all'inclu-
sivita, alle garanzie che debbono
avere i proprietari quanto a quelle
che devono garantire agli affittuari
come segnale di civilta e crescita.
CAMPA nei 65 anni di attivita si &
aperta e ha tratto stimoli dalle esi-
genze espresse dagli stessi soci che
spesso hascono e restano in CAMPA
da adulti, portando le loro esperien-
ze, le lororichieste, e cio che é resta-
to fermo nel tempo € l'ascolto dei bi-
sogni e, anche su questo, c& una sin-
tonia naturale tra queste due realta.

CON CAMPA
Coperture top level
per ogni esigenza
di cura, nel mondo

Alla Bolognina arrivano le

Controllo/ Sono gia
circa 100 i cittadini
pronti a “pattugliare”

Una task force di pensionati e ca-
salinghe contro ladri, truffatori e
spacciatori. Sono le “sentinelle di
condominio” che Confabitare met-
te in campo per contrastare l'esca-
lation di furti in appartamento, di

truffe a domicilio, anche di occu-
pazioni abusive, e di spaccio.

L'iniziativa di Confabitare ha gia
ricevuto sul territorio della Bolo-
gnina circa 100 adesioni tra i pro-
pri associati. Compito delle “sen-
tinelle” & quello di osservare, vigi-
lare ed eventualmente segnalare
telefonicamente alle forze dell'or-
dine presenze o movimenti so-
spetti all'interno del condominio
o nelle immediate vicinanze. Tra

coloro che hanno aderito all’ini-
ziativa, la gran parte € costituita
da pensionati che, avendo mol-
to tempo libero, possono fare da
sentinelle per parecchie ore fino
a coprire l'intero arco della gior-
nata. Ma non mancano neppure
casalinghe e giovani. Il presiden-
te di Confabitare, Alberto Zanni,
ha espresso soddisfazione per la
risposta positiva degli associati:
«& stata una risposta davvero sor-

sentinelle di condominio

prendente - spiega Zanni -, a te-
stimonianza che la gente vuole
impegnarsi in prima persona per
difendere la sicurezza della pro-
pria casa e contrastare la delin-
quenza. Aiutandosi soltanto con
il telefonino e possibilmente con
una buona vista e buon udito.
Niente a che vedere con le ronde.
Le nostre sentinelle sono tutt’altra
cosa e operano con altre modali-
ta e altri fini».

Gestione immobiliare e conformita
urbanistica: Bari ospita il convegno

Confronto / Diverse
le istituzioni che hanno
partecipato all'evento

Confabitare ha organizzato a Bari
un convegno dal titolo “Il patrimo-
nio immobiliare, dalle locazioni bre-
vi alla conformita urbanistica” che ha
avuto luogo il 7 luglio presso la Ca-
mera di Commercio di Bari. Il conve-
gno é stato introdotto dal Presidente
provinciale di Confabitare Bari Nino
Giorgio, e ha visto la partecipazione
di relatori autorevoli provenienti da

diverse istituzioni e professioni. So-
no intervenuti insieme al Presiden-
te nazionale di Confabitare Alberto
Zanni, il Vice Ministro della Giustizia,
Francesco Paolo Sisto, e Stefano La-
catena, Consigliere delegato per il
paesaggio, I'urbanistica e l'assetto
del territorio della Regione Puglia.
Si & discusso delle locazioni brevi e
delle riforme in atto, focalizzando-
si sulla tutela dei proprietari immo-
biliari, e sono state prese in esame
le nuove forme di ospitalita e la loro
connessione con la crescita econo-
mica, nonché i valori immobiliari le-
gati alle locazioni brevi, temi analiz-

zati in particolare dal Dott. Eugenio
Romey del Centro studi Confabita-
re. La Dott.ssa Castrovilli, Presiden-
te dell'Associazione Extralberghiero
di Bari, ha presentato un'analisi sul-
le nuove forme di ospitalita e Il Prof.
Maurizio Amato, del Politecnico di
Bari, ha trattato i valori immobiliari
legati alle locazioni brevi. Presenti
importanti personalitd come Nicola
Bonerba, Vice Presidente di ANCE
Puglia Michele Labriola, Presidente
del Consiglio Notarile di Bari, Salva-
tore D'Aluiso, Presidente dell'Ordine
degli Avvocati di Bari, Umberto Frati-
no, Presidente dell'Ordine degli Inge-

1 Bari ha ospitato il convegno sul tema del patrimonio immobiliare

gneri di Bari, Cosimo D. Mastronardi,
Presidente dell'Ordine degli Architet-
ti e del P.PC. di Bari, Angelo Addan-
te, Presidente del Collegio Geometri
di Bari, Vito Lacoppola, Assessore al
Patrimonio ERP del Comune di Bari,
e Andrea Rubino, Presidente Bari di

AIR Agenti Immobiliari Riuniti. Que-
sto convegno ha permesso un pro-
ficuo confronto tra rappresentanti
di associazioni, ordini professionali
e istituzioni con l'opportunita di in-
contrare figure di spicco nel settore
immobiliare e urbanistico.
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L'introduzione - con l'art. 3 del
Decreto Legislativo 14/3/2011 -
della cedolare secca in materia
di contratti di locazione a uso
abitativo ha costituito una gran-
de novita sotto il profilo fiscale e
ha consentito di far emergere dal
c.d. “mondo del nero” un’infinita
di contratti. Se a cio si aggiun-
ge, per i Comuni ad alta densi-
ta abitativa, la possibilita di as-
sociare all’aliquota al 10% anche
la riduzione IMU (pari al 25%), e
un canone “calmierato”, la cosa
diventa ancor piu interessante.
Condizione per applicare il regi-
me é che il locatore sia una per-
sona fisica, mentre la legge nulla
dice sulla qualita del conduttore,
cosa che ha indotto alcune so-
cieta ad affittare immobili a ca-
none concordato come “benefit”
per alcuni dipendenti. La scelta,
pero, non é stata accettata dall’A-
genzia delle Entrate che hain pri-
ma battuta respinto l'applicazio-
ne della cedolare secca a questi
tipi di contratti, poi eliminato la
possibilita di applicarla in sede
di registrazione telematica. So-

LE CIRCOLARI

Sono "atti
amministrativi

a valenzainterna"

Cedolare secca: guando
Il conduttore e una societa

Diatriba / | casi contestati dall’Agenzia delle
Entrate e cosa dice la giurisprudenza in merito

no cosi seguiti innumerevoli ac-
certamenti nei confronti dei loca-
tori, per il recupero dell'imposta
di registro e di bollo, con i con-
seguenti ricorsi avanti le Corti di
Giustizia Tributarie. Tutti accolti
dai giudici tributari.

La sostanza di tutti questi casi
che c’e un locatore persona fisi-
ca (questo & quanto prevede la
legge) che affitta un immobile
con un contratto a canone con-
cordato con cedolare secca a un
inquilino persona giuridica (que-
sto la legge non lo vieta). Poi c'&
I'Agenzia delle Entrate per la qua-
le, evidentemente, il principio che
“tutto cio che la legge non vieta
espressamente si ha per ammes-
s0” non conta e quindi contesta
|'applicazione ed eleva le sanzioni.
Fino ad arrivare a impedire il ser-
vizio telematico di registrazione!
Cosi si susseguono le senten-

1 L'avvocato Luca Capodiferro

ze delle Commissioni Tributa-
rie che, dando ragione al con-
tribuente-locatore, censurano
costantemente |'operato dell’A-
genzia delle Entrate, le quali,
non avendo conseguenze con-
tabili (purtroppo le spese legali
vengono sempre compensate) e
basandosi pressoché esclusiva-
mente sui presunti principi deri-
vanti da due circolari “interpre-
tative” che essa stessa ha cura-
to, la 26/E/2011 e la 50/E/2019,
continua a effettuare i controlli
sui contratti di locazione con ce-
dolare secca, emettendo avvisi
di liquidazione nei confronti dei
locatori per omesso versamento
dell'imposta di registro ogni vol-
ta che il conduttore sia una per-
sona giuridica e cio a prescinde-
re dall’effettiva destinazione d’u-
so dell'immobile locato.

Ma allora che valore hanno in
concreto queste circolari? Sono
“atti amministrativi a valenza in-
terna”, funzionali quindi all’atti-
vita interna alla Pubblica Ammi-

nistrazione che, come tali, non
sono vincolanti né per il contri-
buente né per il giudice e non co-
stituiscono, in nessun caso, fonte
del diritto. Sono, al piu, I'esterna-
zione di un pensiero, un’interpre-
tazione, un punto di vista, spesso
operativo, dell/Amministrazione.
E, invece, I'"Agenzia delle Entra-
te continua a operare come se le
Circolari fossero a tutti gli effetti
una legge dello Stato.
Interessante, per tutte, la deci-
sione della Commissione Tribu-
taria della Lombarda del 2017
che ha stabilito che: «Il locato-
re di immobili a uso abitativo -
se persona fisica che non agisce
nell'esercizio di impresa, arte o
professione - puo optare per il
regime fiscale agevolato della ce-
dolare secca, a prescindere dal
fatto che il conduttore sia per-
sona fisica o societa, nulla pre-
scrivendo la norma sulla natura
giuridica di quest’ultimo». Tesi
ribadita dalla recente sentenza
53/2023 della Corte di Giustizia
di 2° grado di Padova.

Pertanto, a oggi, l'operato dell’A-
genzia € del tutto illegittimo e in
violazione di legge.

Avvocato Luca Capodiferro
Presidente Centro Studi
nazionale Confabitare

Il mondo che ruota attorno all’e-
lettrico ha visto svilupparsi un
incremento notevole negli ultimi
anni: pensiamo ad esempio alle
auto elettriche e alle bici elettri-
che. In quest’ottica anche le ca-
se stanno iniziando a percorrere
questa strada rivolta al futuro.
Sono passati quasi tre secoli da
quando venne individuata per la
prima volta I'energia elettrica. Poi
arrivarono gli scienziati del 1800
che scoprirono I'enorme poten-
ziale della scoperta per arrivare
fino ai giorni nostri con un utiliz-
Zo sempre maggiore. Si pensi ad
esempio alle nostre attuali abi-
tazioni: senza corrente elettrica
nulla sarebbe possibile. Niente
frigo, televisione, computer: in-
somma questa energia fa ormai
completamente parte della no-
stra vita quotidiana.

E nel futuro quali altri impieghi
sono previsti? Immaginiamo che
nelle nuove case - in un’'ottica
di sempre maggiore autonomia
€ massimo risparmio energeti-
co - si possa prevedere un sem-
pre maggiore utilizzo dell’energia
elettrica rispetto a come la inten-
diamo oggigiorno. Ogni progetto
di edilizia sostenibile deve preve-
dere un attento uso oculato delle
risorse coniugando l'elevata qua-
lita dell’architettura alla piu mo-
derna tecnologia per ottenere un
edificio a “energia positiva” che
possibilmente ne genera di piu di
quanta ne consuma. In quest’ot-
tica l'elettricita & e sara la fonte
energetica del futuro.

Tutti i vantaggi di una “casa elettrica”

Incentivi / Un'abitazione
ben coibentata offre
tante opportunita
soprattuto se utilizza
fonti rinnovabili

Ristrutturare una casa con un
intervento globale attraverso
una riqualificazione energetica
profonda comporta la completa
eliminazione dell’utilizzo del gas
prevedendo di elettrificare tutta
I'abitazione. Tra i principali be-
nefici di un edificio ben coiben-
tato e tutto elettrico c'é proprio
il benessere degli abitanti, e la
“confortevolezza” degli ambienti
interni. Solitamente & sufficien-
te installare un contatore da 4,5
kW (in sostituzione di uno nor-
male da 3 KW) per vivere senza
problemi in un‘abitazione elet-
trificata al 100% (basta non ac-
cendere troppi elettrodomesti-
ci tutti contemporaneamente).
Se la casa 100% elettrica & ben
coibentata, i vantaggi (econo-
mici e ambientali) aumentano
soprattutto quando si riesce ad

IL CONSIGLIO

Basta installare

un contatore da 4,5 kW
per vivere sostenibile

auto-produrre l'energia necessa-
ria attraverso le fonti rinnovabi-
li. Ricordiamo anche che nelle
nuove costruzioni & gia obbliga-
torio installare una certa quan-
tita di pannelli fotovoltaici per
produrre in loco I'energia di cui
si necessita direttamente pres-
so la nostra abitazione utilizzan-
do sul posto la corrente prodot-

ta. Si sfrutta quindi quest’ultima
per caricare le e-bike, le auto-
mobili, tutti gli elettrodomestici
(classi energetiche A+++), il pia-
no cottura a induzione (elimi-
nando di conseguenza qualsiasi
tipo di gas o altro combustibile
fossile), il riscaldamento duran-
te la stagione fredda e il raffre-
scamento durante quella calda,

oltre alla “vmc” ovvero la venti-
lazione meccanica controllata.
Abitare in una “casa elettrica” e
quindi una scelta ecosostenibile
che premia chi vi abita vivendo
in una casa a energia pulita che
garantisce ai suoi utilizzatori il
massimo del confort possibile.

Architetto Luca Silano
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Arbitrato, un prezioso sistema alternativo
oer la risoluzione dei conflitti immobiliari

Analisi / E in tutto e per tutto simile a un giudizio

civile ma con

alcune caratteristiche peculiari

co quali sonc e | motivi per cui @ molto utile

Mel precedente articolo edito
sulla speciale del Resto del Car-
lino avevamo accennato in ter-
mini generali ai cosiddetti meto-
di, o sisterni alternativi alla qQiu-
stizia ordinaria per la risoluzione
dei conflitti. Trattasi, inriepilogo,
dei cosiddetti Ad.r. (acronimoin-
glese che sta per alternative di-
spute resclution) che preserva-
na le parti in litigio e contenzioso
dal dovere risolvere il loro con-
flitto nelle aule di giustizia dowve,
malto spesso, | costl, e tempi-
stiche, i rischi sono molto eleva-
ti per le parti. 5e vogliamo ag-
giungere anche un ulteriore det-
taglio, possiama dire che molte
volte evitare di intasare (magari,
can cause bagatellar o o poco
rilieva) le aule di giustizia sorti-
sce anche un effetto di Mspetto
del "bene comune” a favore di
quei contenzios) che per legge
o perché indispensabile, debba-
no svolgersi neai tribunali italiani.
Inaltre In termpi di Covid, possia-
mo dire che i metodi alternativi
hanno spesso ovviato al dovere
di presenziare fisicamente nei tri-
bunali {rimasti pressoche a parte
chiuze per maolti mesi, salvo rare
eccerioni) consentenda alle parti
didiscutere, litigare, o affrontare
le trattative pure a distanza attra-
versa maderni sistemi di videao -
tela comunicazions.

Peraltro oggl, possiama dire che
quellesperienza di gestions a di-
stanza dei conflitt], permane in
quanto maolte udienze, incontri e
meeting vengono svolt mediants

+ Lavvoocato Filippo Martini,
presidente di Confabitare Imola

I'ausilio di sistermi di comunicazio-
ne avideoconferenza a distanza.
Riprendende, quindi, dall'erdine
impeostate nel precedente artico-
le, esaminiameo brevemente il pri-
trice i guesti metodi alternativi,
ossia larbitrato.

Larbitrato si caratterizza per 1l fat-
to di essere in tutto & per tutto si-
mile ad un giudizio civile (dungue,
nen & applicabile nei contenziosi
penale, tributario, amministrativa)
rna con alcune caratteristiche pe-
culiarl. La prima caratteristica &
che entrambe e parti devono es-
sere d'accordo tra laro per andare
in arbitrato anziche in tribunale,
Questa implica che debbano ave-
re stipulato tra loro un compro-
messo in arkitrl, cyvera un con-
tratta, che includa una "clausala
compramissaria™. Lesampio pid
classioa, pud sssere guella del
contratte di societd (statuto so-
cietario) o magari contratto di af-
fitto d'azienda, o franchising eco.,
ove |le parti stabiliscono in una
specifica clausola che "agni con-
flitte sard rizolta da un collegio di
arbitri”, Gli arbitri possono essere
Una, o pil duno ma sempre in nu-
mero dispariin quanto allesito del
aiudizio, decideranno la vertenza
secondo maggioranza.

La procedura arbitrale pud esse-
re libera, ovvero amministrata,
Larbitrato & libero {anche defini-
to arbitrato “ad hoc™) quando le
parti decidong tra loroe gli arkbitri
e come designarli, liberamente
nei modi e nelle forme, quindi al
di fuori di peculiari schemi pre-
costituiti salva l'ozservanza delle
regale minime basilari poste dal
codice di procedurs civile, tra cui
spicoa lonere dirispettare il prin-
cipio di pari trattamento e can-
traddittorio tra | contendenti. La
procedura sidefiniscs invecs am-
ministrata, quande le parti devo-
no (meglio, hanno deciso di) rivol-
aersl ad un ente strutturatn che
svolge procedura arbitrali can
tanto di segreteria, regolameanto,
tariffario. Per esempio una came-
ta di commercio. Qppure Un ente
istituitc presso un ordine foren-
se. Oppure altri enti istituit, che
gestisconc procedure arbitrali e
a.cl.r. Intale caso, ovviamente, le
parti devono sottostare a quello
che & il "regolamento arkitrale”
dell'ente cui si rivolgono,

Il procedimenta arbitrale, si svol-
ge in farme libere, ma in tempi
@it ristretti rispetto al giudizio.
Infatti, la decisione deve essere
assunta entro il termine di due-

centoguaranta giorni (meno diun
anno) zalva che le parti definisca-
no un termine diverse. Durante
il termine, ghi arbitrl convocano
le parti & lg incontrana, in conte-
sti guali uffici privati [spesso, oc-
carre dirlo, malto pil confortevoli
delle lunghe attese nei tribunali),
esaminanc documenti, nomina-
no consulenti tecnicl, esamina-
ho testimoni. Allesite decidono

pronunciando il cosiddetto “lodo
arbitrale” che ha lo stesso valors
giuridico di una sentenza.

Va peraltro segnato che, con la
recente riforma Cartabia, che ha
interessato gran parte dell'intero
codice di procedura civile, sono
intervenute anche impaortanti -
farme in tema di arbitratoe che, in
estrema sintesi, & stato reso an-
cor pid efficace, con estensione

anche agli arbitri del potere di
adottare provvedimenti cautela-
ri urgenti, che prirma eranc prera-
gativa esclusiva dell'autorita giu-
diziaria ordinaria.

Il lzda & impugnabile, per nulli-
ta, solo per specifiche ragiani
motivazioni indicate nel codice
di procedura civile.

Avv, Filippo Martini
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Abbattimento
di alberi dalto fusto
in condominio

Procedura / Quali sono le regole e le differenze
tra quelli sani e ammalati oppure pericolosi

Molti di noi riterranno semplice e so-
lo “democratico” abbattere un albe-
ro d'alto fusto in condomino, ma ri-
sulta veramente cosi? Bastera una
delibera a semplice maggioranza?
O, peggio ancora, la semplice deci-
sione dellamministratore, seppur as-
sieme al “consiglio di condominio”
se esistente?

Innanzitutto occorre differenziare
due fattispecie di eventualita: lal-
bero sano da quello dichiaratamen-
te ammalato e quindi pericoloso; il
secondo potra essere “abbattuto
dall’Assemblea” con delibera a mag-
gioranza addirittura semplice o per-
sino direttamente dall'amministra-
tore quando dovesse risultare og-
gettivamente pericolante e perico-
loso per residenti o addirittura terzi
passanti e/o confinanti; mentre per
il primo si potranno incontrare pro-
blematiche complesse e dipendenti
da diversi fattori.

Innanzitutto a livello meramente
condominiale vi &€ una corrente di
pensiero, avvallata anche da alcune
sentenze di tribunali minori (vi € po-
ca Cassazione in merito), secondo
la quale occorrera comunque una
maggioranza qualificata, rendendo
nulle le delibere altrimenti intrapre-
se, qualora si ritenesse ad esempio
danneggiato il decoro condominia-
le mediante l'abbattimento, allora si
tratterebbe quantomeno diinnova-
zione (occorrente una maggioranza
che rappresenti anche almeno due
terzi dei millesimi), se poi il danno
estetico risultasse “tanto” rilevante
(ma chi lo quantifica? Come al solito
in Italia) da poter anche diminuire
il valore dei singoli appartamenti,
sara addirittura necessaria I'unani-
mita dei consensi; d'altro canto e

5 e

1 L'albero pericoloso o ammalato puo essere "abbattuto dall’Assemblea"”

per altro verso, anch’esso suppor-
tato da giurisprudenza minore, sa-
rebbe opportuno verificare anche
una qualche colpa condominiale (in
questo caso si & espressa anche al
Cassazione n. 9829 del 1992) verso
uno o pit Conddmini che si ritenes-
sero danneggiati per il mancato in-
gresso negli alloggi di aria e luce a
causa della presenza dell’albero; in
tale caso si rischierebbe quindi una
vertenza giudiziaria da parte dei
danneggiati; ma attenzione spes-
so anche i Comuni possono avere
voce in capitolo, molti Regolamen-
ti Comunali generici o edilizi pos-
sono prevedere che prima dell’ab-
battimenti di un albero d‘alto fusto
occorrera chiedere I'autorizzazione
allo stesso ente, che potra vietarla
qualora ritenesse l'albero “di parti-
colare pregio ambientale”.

La questione non & insomma di fa-
cile risoluzione, se non vi sara peri-
colo imminente di caduta I'ammini-
stratore dovra sicuramente astener-
si dall'abbattimento con decisione
personale e diretta; dovra sottoporre
la problematica all’Assemblea, con
Punto all'Ordine del Giorno specifi-
co e possibilmente dovrebbe conte-
stualmente prevedere una ripiantu-
mazione a nuovo al posto dell'even-
tuale abbattuto; questa ultima accor-
tezza, qualora poi approvata dall’As-
semblea, smorzerebbe comunque
il fattore estetico eventualmente da
alcuni Conddmini successivamente
sollevato ... ma anche tale accortez-
za potrebbe non risultare sufficiente,
come abbiamo appena visto sopra.

Franco Pani
Presidente Centro Studi
condominiali Confabitare

) +

1 Se l'albero che si decide di abbattere é sano si possono incontrare problematiche anche complesse

di Monti Romano s.r.l.
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Aumento preoccupante dei furti in appartamento
L'allarme di Confabitare: Bologna al primo posto

Statistiche / La citta emiliana si aggiudica
questo primato, superanto altre metropoli
italiane come Milano, Torino, Roma e Catania

I furtiin appartamento sono in co-
stante aumento e durante il perio-
do estivo le abitazioni diventano
prede facili per i ladri.

Le grandi citta sono le piu colpite
da questo fenomeno, con un furto
ogni tre minuti e una media di set-
tanta abitazioni su mille che ven-
gono colpite a livello nazionale. La
principale causa di questo aumen-
to € da attribuire alla generale si-
tuazione di crisi economica, men-
tre il 38% delle denunce per questi
reati coinvolge stranieri senza per-
messo di soggiorno.

Secondo un'analisi recente con-
dotta da Confabitare, I'associa-

zione dei proprietari immobiliari
guidata da Alberto Zanni, nel con-
fronto tra il primo semestre del
2023 e lo stesso periodo dell'an-
no precedente, Bologna si posizio-
na al vertice della lista con un pre-
occupante aumento del 28,7%. Se-
guono Milano con il 27,2%, Torino
con il 22,4% e Roma con il 21,6%.
Catania si colloca all'ultimo posto
con un incremento del 12,6%.

CONSIGLI

Lasciare qualche luce
accesa, se l'assenza

e breve, é consigliato

Per affrontare questa problematica,
Confabitare ha elaborato dei consi-
gli che possono contribuire a ridur-
re il rischio di diventare vittime di
intrusioni indesiderate. Non lascia-
re mai in casa oggetti di valore, at-
tivare i sistemi di antifurto elettro-
nico, non pubblicare sui social no-
tizie della propria vacanza, non ac-
cumulare posta nella cassetta, mai
lasciare messaggi sulla segreteria
telefonica con informazioni sul pe-
riodo di assenza. Se I'assenza € bre-
ve, lasciare qualche luce accesa, si-
mulando cosi la presenza di qualcu-
no in casa. Affidare le chiavi di casa
a una persona di fiducia. Stabilire
rapporti di buon vicinato e avvisare
i vicini dell'assenza e informarli che
si sara assenti puo essere un'ottima
precauzione, chiedendo di segnala-
re eventuali attivita sospette.

1 L'estate &€ uno dei momenti peggiori per i furti in appartamento

Aeroporto: Confabitare sostiene i proprietari immobiliari

Volare / Accolte
con favore le misure
adottate da ENAV

Confabitare si pone a fianco dei
cittadini di Bologna che vivono co-
stantemente il rumore del traffi-
co aereo durante le ore notturne.
L'associazione é solidale con le lo-
ro preoccupazioni e siimpegna a
sostenere attivamente le richieste
di tranquillita notturna.

«Sappiamo benissimo gli effetti
negativi che il rumore degli aerei

puo causare sulla qualita della vita
e il conseguente degrado del va-
lore immobiliare. Problematiche
che l'associazione riconosce co-
me valide e degne di attenzione»
afferma Alberto Zanni, Presidente
Nazionale di Confabitare.

Alla luce di cio, Confabitare accoglie
con favore le recenti misure adotta-
te, da ENAV per vietare i sorvoli sul-
la citta di Bologna tra le 23:00 € le
06:00, per l'intera stagione estiva
fino al 28 ottobre 2023. Questa ini-
ziativa rappresenta un importante
passo avanti verso la risoluzione del
problema e sara attentamente mo-

nitorata per valutarne l'efficacia, con
l'obiettivo di estenderla anche per
le successive stagioni. In aggiunta,
il Comune di Bologna ha annuncia-
to l'entrata in vigore, a partire dal 7
settembre 2023, di una nuova pro-
cedura concordata con la Commis-
sione Rumore. Questa misura riguar-
daidecolliin direzione di Bologna e
prevede una virata anticipata degli
aeromobili durante la fase di decol-
lo, al fine di ridurre significativamen-
te le aree abitate sorvolate e mitiga-
re l'impatto acustico per i residenti.
Confabitare applaude l'iniziativa
del Sindaco Lepore di convocare

al piti presto l'aeroporto, i sindacati
e le associazioni economiche per
un confronto sulle tematiche fu-
ture, con un'attenzione particola-
re alla sostenibilita. «Ci auguriamo
di poter rappresentare i proprietari
immobiliari a questo tavolo. Con-
tinueremo a vigilare attentamen-
te sulla situazione e a impegnarci
attivamente per garantire un am-
biente abitativo di qualita. E fonda-
mentale inoltre favorire un dialogo
costruttivo sostenendo soluzioni
che concilino lo sviluppo dell'ae-
roporto con la qualita della vita dei
residenti» - conclude Zanni.
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Ennesima occupazione abusiva all/ACER
Stop alle occupazioni, ripristiniamo la legalita

Dichiarazioni/ Le parole del Presidente Alberto
Zanni sono durissime: «Gruppi vari agiscono
sotto lo sguardo indifferente delle istituzioni»

«Occupare é bello? No, occupare
¢ illegale ed € un atto che lede i di-
ritti altrui. Le occupazioni a Bologna
vanno bloccate subito, altrimenti il
fenomeno diventera incontrollabi-
le». Alberto Zanni, Presidente nazio-
nale di Confabitare - associazione
proprietari immobiliari - spara a ze-
ro contro quella «cultura dell'illega-
lita, di cui sono portatori collettivi e
gruppuscoli vari che strumentaliz-
zano la disperazione di tanta gente
per occupare abusivamente appar-
tamenti o interi palazzi vuoti». Il tut-
to, secondo Zanni, sotto lo sguar-
do indifferente delle istituzioni, che
«spesso danno I'impressione di non

volere disturbare troppo questi si-
gnori, probabilmente per ragioni di
ordine pubblico e per non alimen-
tare tensioni sociali».

Il presidente di Confabitare ne ha
un po’ per tutti, ma il bersaglio prin-
cipale & Palazzo d’Accursio: «Il Co-
mune ¢ il maggiore responsabile
di questa situazione - tuona Zanni
- perché la gestione degli alloggi
popolari & di sua competenza. Se
centinaia di famiglie vivono il dram-
ma di non trovare casa, Lepore e
compagni si devono porre qual-
che domanda e attivarsi concre-
tamente per risolvere il problema.
E la loro inerzia che di fatto favori-

1 Favorire le occupazioni porta al trionfo della cultura dell'illegalita

sce il proliferare delle occupazioni».
Ma che fare di fronte ad un feno-
meno che ormai & diventato di
moda? Confabitare ha un’unica
ricetta: «Le istituzioni facciano il
loro dovere, cioé usino il pugno
duro. Stop quindi alle occupazio-
ni - incalza Zanni - perché se passa
il messaggio che in fondo si trat-
ta di azioni fatte a fin di bene, per
dare un tetto a chi non ce I'ha, al-
lora ¢ il trionfo della cultura della
illegalita ed il principio che chiun-
que puo infrangere impunemente
le regole».

BOLOGNA

«ll Comune maggiore
responsabile

di questa situazione»

Le news sul tavolo ministeriale sulle locazioni turistiche

Novita / Introdotto
un codice identificativo
nazionale (CIN)

Confabitare & stata convocata al
tavolo di lavoro presso il Ministe-
ro del Turismo, dedicato all'ana-
lisi della proposta legislativa per
la regolamentazione delle loca-
zioni turistiche.

Il ddl, allo stato attuale, prevede
nuove regole che impatteranno
soprattutto nei centri storici delle
citta metropolitane, regolamen-

tando le modalita e i termini con
cui un proprietario puo decide-
re se e come affittare il proprio
immobile. La cosa comporta non
solo una chiara complessita giu-
ridica, ma anche una notevole
delicatezza in termini di sosteni-
bilita costituzionale.

«Siamo felici che Confabitare sia
stata ascoltata dal Ministro San-
tanché - afferma il Presidente
nazionale Alberto Zanni - perché
l'oggetto del disegno di legge ri-
guarda un diritto costituzional-
mente garantito e protetto, ov-
vero la proprieta privata».

Dall'incontro sono emersi nume-
rosi punti di convergenza sia tra
gli attori imprenditoriali del set-
tore alberghiero ed extralber-
ghiero che tra i proprietari immo-
biliari, ma anche frizioni su alcuni
aspetti chiave. Fatto piu che posi-
tivo che pone cosi le basi per un
futuro dialogo.

Tutti i partecipanti sono stati con-
cordi con l'introduzione di un
codice identificativo nazionale
(CIN), che si rivela indispensabi-
le per aumentare la visibilita e la
trasparenza nell'offerta degli al-
loggi, anche dal punto di vista fi-

scale, sostituendosi alla giungla
dei codici regionali e comunali al
momento in uso.

Di tenore opposto ¢ stato il senti-
ment sul Minimum Stay di due notti
(con alcune - confuse - esenzioni)
per le principali location turistiche,
che puo essere considerato un ve-
ro e proprio “Aiuto di Stato” alle im-
prese del settore alberghiero.

«ll Ministro si € dimostrato at-
tento e partecipativo - conclude
Zanni - e ci auguriamo che |'Uffi-
cio Legislativo del Dicastero dia
la giusta considerazione alle no-
stre istanze».
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Nuda proprieta, ovvero guando

un‘occasione si trasforma in business!

Investimenti / Come funziona questo strumento
sia per chi vende che per chi vuole acquistare
e perche e tornato di moda negli ultimi anni

Si dice che nei sogni della maggior
parte degli italiani ci sia il matto-
ne! Un sogno, quello della casa di
proprieta, che risente - dal punto
di vista dei costi - dei tempi in cui
si vive e della situazione economi-
ca complessiva. Ma quando l'eco-
nomia “gira al brutto”, ecco che i
sogni lasciano lo spazio agli incu-
bi! Cid perché non stiamo parlan-
do di cose semplici - del tipo vado
su Google e faccio da me - e, poi,
non dimentichiamoci che in tempi
complessi come quelli attuali, com-
plice la pandemia prima, la guerra
e la crisi/speculazione energetica
poi, gli “incubi” possono essere de-
vastanti. E non parlo solo di quelli
di chi ha comprato casa grazie al
mutuo, ma penso anche a quegli
italiani, spesso anziani, resi poveri
(o piu poveri) dai fattori appena ci-
tati, che non riescono pil a far fron-
te ai costi che una casa richiede (in
questo caso pensiamo non solo alle
tasse, ma agli oneri relativi alla ma-
nutenzione ed alla ristrutturazione).
Se poi il lavoro non c’& piti o la pen-
sione non basta, le cose diventano
davvero insostenibili.

Come sempre accade, anche nei
momenti piu difficili, i “creativi” non
mancano. Ed allora ecco che si &
fatto ricorso ad un istituto giuridico
diantica data per dare nuova linfa al
mercato immobiliare, che tanto ha
sofferto e soffre da almeno dieci an-
ni. Parlo della “riscoperta” della nu-
da proprieta come forma di finan-
ziamento (anzi, a dirla tutta, come
vero e proprio strumento finanzia-
rio) che, nel caso delle persone an-
ziane, si sta evolvendo in una sor-
ta di previdenza “complementare”.
La nuda proprieta, in pratica, rap-
presenta il valore che un immobile
ha, ma decurtato del valore dell'u-
sufrutto, ossia del diritto che un al-
tro soggetto ha di usare quel be-
ne (per viverci o per darlo in affit-
to). Nei fatti, vendere la nuda pro-
prieta significa vendere un proprio
immobile (purtroppo quasi sempre
I'unico che si ha e nel quale si vi-
ve) con il diritto (tecnicamente la
riserva) di viverci (I'usufrutto, ap-
punto). Chi compra, invece, lo fa
come puro investimento, non po-
tendo disporre al momento della
proprieta. Quindi, per capirci, I'u-
sufruttuario (quello che non ce la
fa piu in parole povere ed & costret-
to a vendere) ha il potere di gode-
re della cosa e di trarne ogni utilita
che la stessa puo dare, per tutta la
durata della sua vita, ma non oltre,
potendo anche cedere il proprio di-
ritto per un certo tempo o per tutta

la sua durata, se cid non € vietato
dal titolo costitutivo (il contratto),
ma sempre rispettandone la desti-
nazione economica. Viceversa, la
nuda proprieta, di cui e titolare il
“nuovo” proprietario corrisponde
alla proprieta “spogliata” del diritto
di usufrutto per tutta la durata del-
lo stesso, a favore del suo titolare (il
venditore). Argomento complesso,
ma che “allegramente” sta portan-
do via le case a molte persone...

Nei fatti, pertanto, si realizza una
vera e propria operazione finanzia-
ria, con la quale un soggetto do-
tato di liquidita acquista la nuda
proprieta da chi si trova in difficol-
ta (che, cosi, riceve liquidita per po-
ter continuare a vivere e, molte vol-
te, potersi curare), lasciandolo nel
possesso dell'immobile (di norma
per viverci) e differendone la pos-
sibilita di disporne liberamente al
momento del decesso del vendito-
re. Sono sempre di piu gli anziani
che si trovano nella necessita di “fi-
nanziarsi” non per propria necessi-

L'OCCASIONE

Una giovane coppia
pudé comprare una casa
a prezzo vantaggioso

-

3

I|f

1 La nuda proprieta rappresenta il valore di un immobile senza l'usufrutto

1+ Sono sempre di piu gli anziani che si trovano nella necessita di "finanziarsi"

ta, bensi per poter aiutare i figli che,
spesso magari pit che maggiorenni
e a loro volta con famiglia, non rie-
scono ad accedere al mondo del la-
VOro 0 ne sono usciti causa la crisi.
Ma fosse solo questo il motivo del
“boom” sarebbe ancora tutto som-
mato normale. Se ci aggiungiamo la
necessita sempre pit impellente di
contribuire al mantenimento della
famiglia dei propri figli (a loro volta
con figli) che versano in ancor piu
gravi difficolta causa l'elevato tasso
di imprese che, ecco che si com-
prende come nel nostro Paese sia in
corso un mutamento tutt’altro che
rassicurante: la casa, il tanto sogna-
to ed agognato “mattone sicuro”,
non diventa pil solo un bene eco-
nomico (un asset, per quelli bravi
che hanno studiato) da trasmette-
re ai figli con la successione, ma si
sta trasformando sempre piu in un
“asset finanziario” per chi e arriva-
to, come si suol dire, “al capolinea”
delle proprie possibilita finanziarie.
In uno scenario come questo, qual-
cuno ha pensato bene di estrarre
dall’armadio l'istituto della nuda
proprieta per trasformarlo in uno
strumento finanziario che ha ri-
SCOSSO uUn certo interesse e succes-
so. E non é che la cosa sia riferibile
solo alle situazioni drammatiche.
Perché l'asset puo trovare anche al-
tre applicazioni interessanti (per chi
potrebbe non sempre essere facile
capirlo), come ad esempio il caso
di un soggetto che voglia disporre
di un immobile pagandolo meno e
differendo nel tempo questa dispo-
nibilita (cioe il diritto ad usarlo). Op-
pure si pensi a una giovane coppia
che magari non ha al momento ne-
cessita di reperire una casa, che ac-
quista unimmobile di loro interesse
da un soggetto che ha necessita di
monetizzare, potendolo acquistare
a prezzo vantaggioso.

Gli operatori immobiliari “piu cre-
ativi” stanno addirittura iniziando
ad immaginare un prossimo merca-
to, quello della compravendita del
diritto di usufrutto, in questo caso
tendenzialmente pil orientato ver-
so i giovani. Ma é tutto davvero cosi
semplice? Tutt’altro. Perché una co-
sa sono gli investimenti che pud re-
alizzare un gruppo o un investito-
re immobiliare, ben altro laddove
nel business ci si vogliano buttare
a capofitto i privati. Perché in que-
sto caso, se non si dispone di una
discreta liquidita non necessaria,
le cose si potrebbero complicare
non poco vista la scarsa propensio-
ne del sistema bancario ad erogare
mutui in assenza di precise e, oggi,
robuste garanzie. E allora, potreb-
be accadere che gli sprovveduti di
turno, invece che un asset, potreb-
bero trovarsi in mano il proverbiale
cerino, oltre ad una lunga fila di ro-
gne, di costi e di debiti da pagare.
E chissa che il prossimo creativo
non stia magari gia pensando ad
una loro cartolarizzazione.

Avv. Luca Capodiferro
Presidente Centro Studi
nazionale Confabitare
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Legge Cartabia
e nuova Mediazione
iN condominio:
cambia qualcosa?

Regole / Sulla carta
sono ampliati | poteri
dell'amministratore
riconoscendogl
maggiore autonomia,
ma si tratta di una
riforma solo teorica

Con l'entrata in vigore della rifar-
rma Cartabia (1 Luglio ultimo scor-
s0), cambiano anche le regole fis-
sate dallart. T-quater delle Disp.
i Atk del Ca proposite di Me-
diazions nell'ambito condarminiale.
Prirma pet poter naminare un le-
gale e partecipare alla Mediazione
stessa l'armministratore condomi-
niale era ohbligato a sentire I'As-
semkblea ed otteners una votazio-
ne favorevole della maggioranza
dei presenti e di almeno la meta
dai millesimi (2% Camma Art. 1136).
Ora lamministratore potrd deci-
dere di partecipare alla mediazio-
ne di propria iniziativa e solo dopo
riferire all’Assemblea dei risulta-
ti della stessa; sono quindi “sulla
carta” ampliati | poteri dellammi-
nistratore riconocscendo ad esso
una maggiore autonomia in sede
di mediazione civile.

Sing a ieri gquindi la previsio-
ne dell’art. 71-guater assegna-
va all'dssemblea di condominio
il tuale di decidere se intrapran-
dere o aderira ad una procedu-
ra i mediazione, e 'amministra-
tore, una volta ricevuta la nati-
fica dellinvito ad aderire, dove-
va convocars |'assemblea, con
la nuova legge quest’ultimo avra

piang potere di aderire alla me-
diazione senza obbliogo di conva-
cazione dellassemblea; ma sard
verameante cosi nella pratica?

La nuova legge Cartabia prevede
invece che lamministratore dovra
solo informare della decisions di
aver partecipato alla mediazio-
nme su invito da parte di terzi o di
aver addirittura egli stesso decisc
di attivarla 'Azsemblea zalo nella
faze conclusiva della mediazione
stessa; ad esso sono quindi rice-
MosciUtl maogior poteri,

La nuova narmativa riporta "lam-
ministratcre del condaminico é le-
aittimato ad attivare un procedi-
mento di mediazione, ad aderir
e a parteciparvi. |l verbale conte-
nmente |'accorde di conciliazione o
|z proposta conciliativa del media-
tore sonc sottoposti all'approva-
zione dell'assemblea condorminia-
le, la quale delibera entro il termi-
re fissato nell'accordo o nella pro-
posta con le maggioranze praviste
dallarticolo 1136 dal codice civile,
In caso di mancata approvazions
entro tale termine la conciliazione
i intende non conclusa”

Anche I'Assemblea potra ora deli-
berare con una magoioranza gua-
lificata di case in caso, in base al-
la materia trattata in Mediazione,
non pid unica prima preyista dal
Codice Civile.

Si profilano perd diversi dubbi.
Guali problemi se Fdssemilea, pri-
ma noh interpellata, non acoettas-
se ol la proposta conciliativa sca-
turita dalla Mediazione? Indubbia-
rmente pol FAvvocato dovrd essere
nominato praventivaments dallfs-
semblea, altrimenti essa potrebbe
pol non accettare | compenso, il

-

+ LAssemblea potrd ora deliberare con una maggioranza qualificata di case in casa

contratte o la parcella convenuti
solo dalllamministratore.

La riforma Cartabia ha solo percid
riformato “in tearia” la mediazione
in Condominio, se lbssemblea ex
post dovesse non ratificare l'ope-
rato dellamministratore, cadreb-
be infatti “wtta il castella”, meglic
quindi sempre ascoltare il parere
preventivo dellAssemblea, sem-
mai con differanti quorum delibe-
rativi in base alloggetto, ma sem-
pre prima da ascoltarsi, percio po-
co o nulla & cambiato,

Franco Pani
Presidente Centro Studi
condominiali Confabitare

1+ Alllamministratore, tecricaments, sone loenosciutl maggior poteri
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ALIAV, una storia nata nel 1912 per mantenere
vivo il legame della scuola con il territorio

Impegno / Tra ricordi e obiettivi per il futuro, parola
al nuovo presidente dell'Associazione Mauro Grazia

L'ALIAV, Associazione Diploma-
ti Istituto Aldini Valeriani ¢ sta-
ta fondata nel giugno 1912, ha
come presidente onorario per-
petuo Guglielmo Marconi, e da
oltre cent’anni cerca di mante-
nere vivo nel territorio bologne-
se il ruolo di una scuola molto
particolare e famosa anche ol-
tre i confini di Bologna. Infatti,
I’Aldini Valeriani & l'erede del-
le “Scuole Tecniche Bologne-
si”, istituite nel 1844 (nel 2024
saranno 180 anni) dal Comune
di Bologna a seguito dei lasci-
ti testamentari di due filantro-
pi: Luigi Valeriani, economista e
matematico, e Giovanni Aldini,
fisico, nipote del celebre Luigi
Galvani. Una scuola per l'inse-
gnamento delle scienze e delle
tecniche. Nel 1878 venne fon-
dato il nuovo istituto, colloca-
to nei locali dell'ex convento di
Santa Lucia in via Castiglione
40, dove é rimasto fino all’ini-
zio degli anni ‘70 con il trasfe-
rimento nell’attuale sede di via
Bassanelli, completato nel 1974.
Nel corso dell’'anno scolastico
2008/20089 si concluse l'iter di
statalizzazione dell’Istituto.

La scuola “Aldini Valeriani” ha
avuto quindi un ruolo impor-
tante nella crescita e svilup-
po dell'industria cittadina, for-
mando manodopera specializ-

zata che, in molti casi, si trasfor-
marono in imprenditori. Alcuni
nomi: Otello Cattabriga, inven-
tore di una delle prime macchi-
ne per la lavorazione del gela-
to, Natalino Corazza, ideatore
di una macchina per il dosag-
gio e il confezionamento dei da-
di da brodo, Massimo Marche-
sini, fondatore della Marchesini
Group, macchine automatiche,
Clementino Bonfigloli, fondato-
re della Bonfiglioli Group, ridut-
tori, Romano Volta, fondatore
della Datalogic, lettori codici a
barre. Ovviamente l'elenco sa-
rebbe molto piu lungo.

Abbiamo incontrato il Presiden-
te Mauro Grazia il quale ricor-
da con affetto e amicizia il suo
predecessore, Graziano Zanetti,
mancato nel gennaio scorso e
che per dieci anni ha dato all’As-
sociazione un impegno appas-
sionato e concreto: «La perdita
di Graziano & stato un duro col-
po e approfitto per rinnovare le
condoglianze alle sue tre ama-
te figlie. L'Assemblea straordi-
naria dei soci tenutasi il 4 apri-
le ha provveduto a eleggere il
nuovo Consiglio Direttivo che,
successivamente, ha assegna-
to le varie cariche e nominato
il sottoscritto come Presidente.
Abbiamo quindi ripreso l'attivi-
ta e tutti insieme cercheremo di

1 Mauro Grazia, presidente ALIAV, Associazione Diplomati Istituto Aldini Valeriani

proseguire al meglio il lavoro di
Graziano. Tenuto conto delle dif-
ficolta create dal COVID, che ha
stravolto lattivita tradizionale di
contatti con gli studenti e le lo-
ro famiglie, abbiamo subito in-
contrato il Preside, Prof. Pasqua-
le Santucci, per poter ripartire
nel nuovo anno scolastico con
la consueta programmazione.
Molto importante per ALIAV &

ripristinare il NOA, nozze d'oro
e d’argento con il diploma: supe-
rato il COVID ci troviamo di fron-
te all'impossibilita, per le norme
sulla privacy, ad avere dai Comu-
ni gli indirizzi di oggi dei diplo-
mati rispetto a quelli che ha la
scuola; nel prossimo anno vor-
remmo organizzare un NOA per
il diplomati negli anni 1972, 1973,
1974 per le nozze d'oro, 1997,

1998 1999 per le nozze d’argen-
to. VI STIAMO CERCANDO. Chi
ha conseguito il diploma negli
anni sopra indicati e fosse inte-
ressato all’evento e invitato ad
inviare via e-mail all’indirizzo in-
fo@aliav.it nome, cognome, an-
no diploma, specializzazione, in-
dirizzo di residenza, numero te-
lefonico. Ringrazio fin d'ora per
la collaborazione».
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| sistema costruttivo e

Momento / Con questa
nota concludiamo

il tema “la casa difficile”
iniziato con l'articolo
dell'inserto precedente

In un’intervista del 22 ottobre
2022 il Presidente nazionale di
Confabitare, Alberto Zanni, tra
le altre considerazioni svolte,
metteva l'accento sul fatto che
se si vuole migliorare il patrimo-
nio edilizio italiano, miglioramen-
to energetico, miglioramento del
rischio sismico, eliminazione del-
le barriere architettoniche (anco-
ra ben presenti nelle nostre cit-
ta), € imprescindibile continua-
re con il sistema degli incentivi.
Questa considerazione viene ul-
teriormente suffragata dalle di-
sposizioni previste dall’ipotesi di
Direttiva Europea sulla certifica-
zione energetica degli edifici in
discussione a Bruxelles.

Oggi possiamo aggiungere, pren-
dendo a spunto le 33 modifiche
apportate in 32 mesi alle norme
del Superbonus 110%, che occorre
stabilire definitivamente la norma-
tiva di riferimento degli incentivi.
Probabilmente il sistema dei bo-
nus con il credito d'imposta attra-
verso la cessione del credito o lo
sconto in fattura, alla luce delle de-
cisioni del Governo prese con il DL
16 febbraio 2023 n. 11, & finita, per
cui sara necessario che la Politica
a livello nazionale (Governo e Par-
lamento) definisca un nuovo sche-
ma attuativo e nuove modalita di
incentivi. | vari bonus in edilizia
hanno messo a disposizione im-
portanti incentivi economici, ma i
tempi brevi concessi, le incertez-
ze normative, le problematiche sui
temi urbanistici ed edilizi, le diffi-
colta a intervenire nei condomini,
i rischi di interruzione degli incen-
tivi, hanno creato molte difficolta
nell'applicazione concreta.
Questo fatto viene confermato
dalla Banca d’ltalia che nel re-
port denominato “Sondaggio
congiunturale delle abitazioni in
Italia”, tra le altre argomentazio-
ni dice che l'indagine condotta
fra quasi 1500 agenti immobilia-
ri ha evidenziato un alto dato di
pessimismo sull'andamento del
mercato delle compravendite,
mentre un minimo di ottimismo
viene dal mercato dell’affitto. Os-
servando poi il settore immobilia-
re dal punto di vista delle opere
ediliemerge che l'incertezza nor-
mativa unita alla riduzione degli
incentivi ha confermato una vera

LA SOLUZIONE

Occorre che la Politica
definisca un nuovo
schema attuativo

1 Per migliorare il patrimonio immobil

gli incentivi

frenata: dopo il piu 20% del 2021
eil pit 12% del 2022, per il setto-
re € previsto un meno 5,7% per
il 2023. Nel dettaglio risulta poi
che & il comparto residenziale a
soffrire; secondo I'ANCE le abita-
zioni faranno registrare nel 2023
un meno 18,6% degli investimen-
ti, mentre le costruzioni non re-
sidenziali continueranno a cre-
scere con una previsione di piu
7,25%. A sua volta il comparto re-
sidenziale vede un proseguimen-
to del trend positivo per il “nuo-
vo” con pil 3,4% e un vero e pro-
prio crollo, meno 24%, della ma-
nutenzione straordinaria, ovvero i
lavori legati al Superbonus.

Altro tema di grande attualita:
frane, esondazioni, allagamenti
(vedi quanto successo in Roma-
gna e nel centro di Bologna nel-
la prima settimana di maggio). Il
delicato assetto geomorfologi-
co del nostro Paese €& reso anco-
ra piu vulnerabile da uno svilup-
po antropico disordinato, a volte
solo speculativo, dall'assenza di
una manutenzione del territorio
programmata, dalle sempre piu
frequenti piogge alluvionali cau-
sate dai cambiamenti climatici.
Occorre quindi adeguare la pia-
nificazione urbanistica comunale,
obbligando i Comuni a recepire la
pianificazione di bacino nei pro-
pri strumenti urbanistici, predi-
sporre e attuare i piani di prote-
zione civile. Molti comuni li han-
no ma pochili attuano durante le
emergenze (su 334 comuni in ER
i piani predisposti sono 322 ma

2 | vari bonus in edilizia hanno dato impuso al settore

non € dato sapere quanti siano
stati effettivamente attuati).

Fascicolo del fabbricato, oggi
meglio noto come fascicolo digi-
tale delle costruzioni: € un tema
che si sta discutendo da almeno
trent’anni, ma non &€ mai diven-
tato operativo per varie ragioni e
opposizioni. Nel 2021 un'apposi-
ta commissione tecnica costitu-
ita presso il Consiglio Superiore
dei Lavori Pubblici ha redatto un
nuovo Testo Unico per le Costru-
zioni, che dovrebbe sostituire il
DPR 380 del 2001, con lo sco-

po di promuovere buone prati-
che di messa in sicurezza, di mi-
gliore efficienza energetica, defi-
nendo delle classi di rischio o di
prestazione. Quest’ultimo aspet-
to, ad esempio, potrebbe servire
per stabilire le priorita nella con-
cessione degli incentivi e/o con-
tributi economici. Insomma, uno
strumento semplice che conten-
ga la storia tecnica del fabbrica-
to: la manutenzione effettuata,
la classificazione energetica e
sismica, i dati urbanistici ed edi-
lizi, i dati catastali, ecc.

Cio che desta, e deve destare stu-
pore, € la scarsa conoscenza (a
volte addirittura disinteresse) che
normalmente il cittadino ha della
sicurezza della propria abitazione:
impianto gas, impianto elettrico,
idoneita statica e rischio sismico,
certificato prevenzione antincen-
dio, se necessario. Questa impre-
parazione vanifica spesso gli sfor-
zi che lo Stato ha profuso con i
vari bonus. Un dato emblematico:
il 70-75% del patrimonio italiano
edilizio & stato costruito in assen-
za di criteri antisismici.

Le difficolta emerse nel passare
dalla fase concreta dei progetti
legati al PNRR erano tutt'altro che
inattese per chi si occupa in qual-
che modo dell’azione della PA,
della sua qualita, della sua effica-
cia. Cio non toglie, naturalmente,
che esistono istituzioni, agenzie
e operatori che stanno facendo
di tutto perché gli impegni ven-
gano rispettati. Vi & una questio-
ne dell'esigenza di una struttura-
zione multilivello e policentrica
dell’azione pubblica, che coinvol-
ga Stato, Regioni, Citta Metropo-
litane, Province e Comuni, ma an-
che ministeri e assessorati con le
loro unita organizzative, agenzie
e societa pubbliche, enti privati e
non profit che gestiscono servizi e
infrastrutture. La riforma del Titolo
V della Costituzione del 2001 non
solo non ha nemmeno iniziato a ri-
solvere queste difficolta, ma addi-
rittura ha legittimato questa con-
fusione senza generare un sistema
di governance coerente e funzio-
nale, capace di superare conflitti
di attribuzioni, alibi e rimpalli di
responsabilita. Senza conoscen-
za delle situazioni, attenzione al-
la esecuzione delle operazioni e
non ai loro effetti, nella convin-
zione che una volta scritte in GU
o depositata una delibera all’Albo
Pretorio le norme si attuino auto-
maticamente: resta pero il fatto
che per aprire una porta occorre
girare una maniglia, non nel fare
una legge, un decreto, un regola-
mento, una delibera. Non va poi
dimenticato che tra i tempi del-
la Politica e quelli delle politiche
pubbliche sono quasi (eufemi-
smo) sempre i primi a prevalere: i
programmi di azioni volte all'inte-
resse generale sono, cosi, piegati
alle esigenze delle prossime ele-
zioni, non a quelle delle prossime
generazioni (per citare De Gaspe-
ri). Infine, ma non per importanza,
c'e l'estrema difficolta di progetta-
re il futuro comune, intendendolo
non come un progetto tecnico ma
come risultato della qualita della
democrazia che € il confronto tra
posizioni diverse, il dibattito pub-
blico, per arrivare a soluzioni il piu
possibile condivise. Per citare un
altro Statista del passato (Winston
Churchill) vi & vera democrazia so-
lo se c'& l'opposizione: il Governo
c'eé sempre, anche nelle tirannie.

Mauro Grazia,
consulente Confabitare
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di siti contaminati

ECO.SER.)

SERVIZI PER L'AMBIENTE

A

. Caratterizzazione, trasporto . Redazione piani di lavoro
e smaltimento di rifiuti pericolosi e non per siti contaminati da amianto
. Gestione di impianti di recupero . Rimozione e ricopertura tetti in amianto
. Ripristini ambientali e discariche . Servizi di igiene ambientale
. Bonifiche e messa in sicurezza . Servizi ambientali integrati

in ambito industriale

L’appartenenza al Consorzio Astra,
ci consente di poter scegliere, in qualsiasi momento,
sia la soluzione migliore per il cliente, che il miglior percorso
da attuare nel rispetto delle normative e dell’ambiente

Tel. 051 6014421
info@eco-ser.it - www.eco-ser.it
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INSIEME SIAMO
UNA cada SOLA

Confabitare e I'associazione che unisce i proprietari immobiliari

CON 80 SEDI IN TUTTA ITALIA

ISCRIVITI SUBITO

Tutela diritti Assistenza tecnica e condominiale
Consulenza fiscale e legale Nuove opportunita

(onfabitare

Associazione | Proprietari Immobiliari

Via Marconi 6/2 | Bologna 051 270 444 | info@confabitare.it
www.confabitare.it




