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LA LETTERA INVIATA ALLE ASSOCIAZONI

Lanciato da Confabitare un appello all’'unita delle associazioni della proprieta edilizia!
E un'iniziativa senza precedenti quella promossa dal Presidente di Confabitare Alberto Zanni

che, nella lettera qui pubblicata, scrive:

“La mia odierna proposta e quella di sederci tutti intorno al tavolo per ragionare e provare a formulare — nei confronti del Governo
Draghi — un documento unitario (sui temi veramente fondamentali) che da un lato ci faccia percepire come una “forza sociale
coesa” con la quale si deve discutere e che si deve tenere in seria considerazione. Dall’altro ci consenta di poter fare “lobby” per
portare a casa — come si suol dire — qualche risultato concreto.”

Ai Presidenti nazionali delle
Assaociazioni della Proprieta edilizia
Appc

Asppi

Confappi

Confedilizia

Federproprieta

Union Casa

Uppi
Loro sedi
Oggetto: tavolo unico di concertazione

Gentili Colleghi Presidenti,

Vi scrivo in merito al noto tema “blocco degli sfratti  ” ed a seguito degli eventi di questi ultimi giorni nei quali abbiamo assistito, da
un lato, ad un “quasi scontro” fra alcune Commissioni parlamentari ed il neonato Governo Draghi, dall'altro all’'ennesima decisione
politica totalmente contraria alla proprieta immobiliare.

A dispetto delle nostre troppe “fughe solitarie in avanti”, che non servono a nulla, nemmeno a noi, la decisione del Governo di
porre la fiducia sul blocco degli sfratti al 30 giugno, di fatto andando contro alle Commissioni parlamentari che proponevano una
graduazione, evidenzia chiaramente come, rimanendo divisi, possiamo solo fare sterili polemiche ma non andiamo da nessuna
parte! Da soli possiamo solo ottenere (a parte qualche singolo “zuccherino” di asinina memoria) dei “due di picche”, molta de-
risione e qualche compassionevole attenzione che finisce, pero, subito dopo. Che poi, in sintesi, significa rimanere marginali.
Quindi, a dispetto di una “politica” che ha saputo, con furbizia, blandire tutti noi e dare magari qualche inutile contentino, ritengo
sia giunto il momento di un vero “cambio di passo”.

Nel corso del 2020 noi di Confabitare abbiamo ritenuto doveroso non fare critiche sterili (sapendo che non avrebbero portato da
nessuna parte) ma rivolgere all'allora Governo Conte alcune proposte che, a nostro avviso, erano e rimangono importanti sia per
la tutela che per il rilancio del comparto delle locazioni abitative e commerciali.

Ecco in sintesi le principali tematiche proposte:
1. Reintroduzione della cedolare secca commerciale, per almeno 3 anni, legata agli accordi di riduzione del canone per
emergenza Covid
Credito d'imposta effettivo per i locatori su tutti i mesi non percepiti
Cancellazione o differimento lungo della 2" rata IMU 2020
Moadifiche all'art. 26 del TUIR per le locazioni commerciali
Cedolare secca residenziale al 10% estesa a tutta Italia per almeno 3 anni quale conseguenza della calamita da Covid
Graduazione dell’esecuzione degli sfratti, distinguendo fra locazioni abitative e uso diverso e fra morosita colpevole ed
incolpevole
7. Convocazione e gestione in sicurezza delle assemblee di condominio sia in presenza che in remoto
8. Contrasto effettivo all'occupazione abusiva di alloggi
9. Ecobonus, sismabonus, superbonus

La mia odierna proposta — che vuole veramente “superare il passato” — e quella di sederci tutti intorno al tavolo per ragionare,
seriamente, sui temi che Vi ho indicato e provare a formulare — nei confronti del Governo Draghi — un documento unitario (sui
temi veramente fondamentali) che da un lato ci faccia percepire come una “forza sociale coesa” con la quale si deve discutere
e che si deve tenere in seria considerazione. Dall'altro ci consenta di poter fare “lobby” per portare a casa — come si suol dire —
qualche risultato concreto.

Un'azione che deve avere ad esempio I'attivita dei sindacati dei lavoratori: “marciano quasi sempre separati per poi colpire uniti”!
E i risultati li ottengono!

Nella speranza che sia accolta positivamente questa nostra proposta, resto in attesa di Vostri commenti ed osservazioni, da
scambiarci tutti via mail, con la mia pit ampia disponibilita ad una videoconferenza.

Mi preme, da ultimo, solo evidenziare che, data la delicatezza del tema sfratti e 'imminente conversione del Decreto
“milleproroghe”, ritengo che l'incontro online fra di noi vada fatto al massimo entro questo fine settimana . In questo
modo, se troviamo un accordo, potremo uscire con un documento di gran lunga “piu pesante” di quanto non potrebbe fare ognuno
di noi singolarmente preso.

Un saluto cordiale a tutti.

o g s wWN

Alberto Zanni
Presidente nazionale Confabitare
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Editoriale

Alberto Zanni
Presidente Nazionale Confabitare

Strattl, 1l blocco si... sblocca

Buone notizie dal fronte degli sfratti. Per una volta la montagna non hdtpdrétassico topolino e le attese dei proprietari
immobiliari non sono andate tradite. Ma che € successo di cosi eclatatdefeRo. |l blocco dell'esecuzione degli sfratti che,
di proroga in proroga, andava avanti da oltre un anno, € stato parzialmesgeaignazie ad un emendamento approvato

dal Senato ai primi di maggio su proposta del Governo Draghi. Un emendamearte cleglla giostra delle proroghe cara
all'esecutivo Conte e introduce il metodo della gradualita nefliesealegli sfratti, come Confabitare ha piu volte auspicato
negli ultimi 10 mesi per evitare il rischio di tensioni sociali.

Nel dettaglio il provvedimento sancisce il via libera dal primo lugiealizéone di tutti gli sfratti antecedenti I'inizio della
pandemia, mentre proroga al 30 settembre prossimo gli sfratti @intralicharzo e settembre 2020 e al 31dicembre quelli
adottati tra I'L ottobre 2020 e il 30 giugno di quest’anno. Morale della faamtigfuirbetti che hanno appro ttato della

situazione straordinaria provocata dallo tsunami pandemico nanpotpiu farla franca. In buona sostanza il Governo

ha accolto le nostre proposte che prevedevano una netta distinzionesita pre covid e morosita successive, cosi come un
discrimine tra morosita incolpevoli e volontarie ( da tutelare le primenida lg seconde). Alla luce di tutto cido Confabitare non
puo che esprimere soddisfazione per il provvedimento voluto dal GoaghnoIDtratta, a nostro avviso, di una scelta giusta

e sensata, rispettosa dei diritti inalienabili dei proprietaritddaaal tempo stesso consapevole della situazione di grave crisi in
cui versano molte famiglie e attivita economiche a causa della pandengzaSapotli piu? Forse. Ma occorre essere realisti,
in tempi di emergenza sociale non si puo chiedere la luna o urlare un giortm filed'aui social o sulle colonne dei giornali,
come hanno fatto alcune associazioni di categoria, autoproclamatinepdeadiritti dei proprietari.

Alle sparate demagogiche noi di Confabitare abbiamo preferito la slimdartzetezza e della serieta. Per mesi abbiamo
lavorato “in silenzio”, avanzando proposte di buon senso, incanfeaind politiche e rappresentanti istituzionali, marcando
stretti i nostri interlocutori, criticando quando ci pareva giusta taddla ne i risultati si sono visti, a dimostrazione che serieta
e coerenza spesso pagano. Certo non sara la panacea di tutti i mali, ma la delfssecutivo presieduto da Mario Draghi

€ un primo, importante passo verso la soluzione di un problema, quelledelagbsfratti, che rischiava di trasformarsi in

una bomba sociale. Con i pasdaran del blocco ad oltranza da un lato e gli ulsBldedbi&mo tutto e subito” dall’altro a

so are sul fuoco a ni meramente strumentali. Per fortuna la ragionelezprevalso e il Governo ha riconosciuto i diritti dei
proprietari immobiliari che avevano richiesto lo sfratto per morositégese( in alcuni casi addirittura negli ultimi anni) pre
covid, decretando il “semaforo verde” all'esecuzione degli sggralige dal prossimo luglio.

Bene cosi, come & bene che anche per il 2020 oltre che per I'anno in corso,isal&btdizriece dell’lrpef per i proprietari

che non hanno percepito Il canone di locazione. E non é tutto, perché nelitenterad@®ecreto Sostegni approvato ai primi

di maggio é stata inserita anche I'esenzione dal pagamento della prima gr i proprietari di attivita commerciali che non
hanno percepito I'a tto, norma che potrebbe essere estesa a chi possiatiegsidasiziali. Vista la drammatica situazione
economica e sociale in cui versa il bel paese, non si poteva realisticeteeméegomolto di piu. Per una volta lo Stato, che
troppo spesso scarica sui proprietari il Welfare abitativo uttiadzaome una sorta di ammortizzatori sociali, € venuto incontro
alle loro esigenze ponendo ne ad un vulnus che con il Governo giallo hissa digarotrarsi all’in nito.

E di questo, cari lettori, Confabitare non puo che rallegrarsene.

ABITARE OGGI9



Blocco degli sfratti
appello di Confabitare
“Ministro Cartabia, per

Avv. LUCA CAPODIFERRO

Sl favore batta un colpo!”

a pandemia da Covid-19, chefraPHQWDUL DO ¢(QH GL V HppedrnBriciath HhDnudd Govérdo, \d Ed3D
gli altri comparti ha duramente e, soprattutto, con l'intento di proporre lasarebbe grave sotto vari punti di vista; pri
colpito anche quello immobi stessa Associazione come interlocutoreno fra tutti circa dubbi di costituziona
liare, ha riportato alla ribalta il tecnico serio e competente. lita che emergono sempre di piu sui vari
tema - tanto caro ad una politica ideoloNonostante i molti pareri positivi da noi DPCM, quantomeno per il tema blocco
gica che pensavamo ormai “relegata allaaccolti e le proposte formulate in autun degli sfratti.
storia” - del blocco degli sfratti. L'idea no, il Governo Conte ha reiterato il bloc Ma facciamo un passo indietro.
annessa, mai dichiarata ma evidente neb prima al 31 dicembre 2020, poi, con
fatti, € quella dicomprimere il diritto LO '"HFUHWR F G 30L O OH Su&ardd H hostgodPResP (@a sSi
di proprieta, concedendo una sorta di 30 giugno 2021. Ma il nostro Presidente legga il Governo Conte) si € mosso
“salvacondotto” agli inquilini in modo  Nazionale Alberto Zanni non si & dato per poco e male adottando un genera
tale da garantire loro, a costo zero, il di  vinto e ha ottenuto di poter essere ascolta OL]]DWR EORFFR GHJOL VIU
ULWWR DOOD FDVD FKH ti (msidné B GoWeRlilizM)_redugiEidheD mente mitigato» dalla previsione
spese dei locatori) del 21 gennaio 2021 dallaV Commissione GL TXDOFKH ERQXV ¢(VFDOH
Ad andare in questa direzione sono stat&ffari Costituzionali e Bilancio della Ga  estremamente limitata che ha intre
le proposte di LEU in un primo momen mera. La nostra & stata I'unica voce seria dotto I'ennesima disparita di trat-
to e, successivamente, i tentativi di alcuné concretatant’e che la nostra proposta di tamento, distinguendo fra cittadini
esponenti del Movimento 5S che pensavaimodulare la sospensione & stata presa indi «serie A» e cittadini di «serie B»:
no di proporre — loro che da parlamentartonsiderazione da molti parlamentari po il bonus spetta, a seconda dei casi,
vivono in case popolari a Roma a poch@endo, pertanto, le basi per alcune prese disolo ai contratti stipulati nei Co-
decine di euro al mese — un rinvisirie posizione delle Commissioni interessate. muni ad Alta Tensione Abitativa o
die” delle esecuzioni degli sfrattSe ci0 Speravano nel nuovo Governo. solo alle locazioni commerciali, non
non & accaduto lo si deve sia ad alcuniPurtroppo, & di questi giorni la notizia che a quelle residenziali. Una discrim
parlamentari (di ogni schieramento) at il Governo Draghi «avrebbe»S RV W-R O @mazipne chiaramente voluta ma mai
tenti e vicini al mondo della proprieta ducia (o ha preannunciato di volerlo fare) motivata, del tutto priva di logica e
immobiliare, sia all'attivita di sensibiliz su una serie di emendamenti al Millepro di fondamento giuridico ed econe
zazione proposta e svolta da Confabitareroghe proposti dalle competenti Commis mico.
Una volta avuta contezza che il blocce sasioni della Camera, tra i quali vi € anche
rebbe stato portato dal 30/06/2020 al-sucOD ULFKLHVWD GL PRGLYerebbsw@ia E daRahiF RquesteImorme
cessivo 1° settembre, il nostro Centro-StuV IUDWWL RJJL SUHYLVWRI EtieRarsi GeHW & seriyeCsRpiia@osa
di ha messo a punto una prima propostgiugno - con l'introduzione di una «mo sta facendo o se abbia mai letto, almeno
(del luglio 2020), indirizzata al Premierdulazione» che consenta di eseguire tutténa volta, la nostra Carta costituzionale.
ed ai Ministri competenti, con una inizialequelle disposizioni che nulla hanno a ché/li auguro che ilneo Ministro Cartabia
formulazione di quella che per noi potevaredere con 'emergenza sanitaria. Una dé€Presidente Emerito della Consulta) si sia
essere una “graduazione dell'esecuzioneisione, quella dei parlamentari, che senmposto la mia stessa domanda.
degli sfratti” volta ad aiutare veramente lebra appunto voler fare propria la propostéatta questa doverosa premessa, Non pos
realta colpite, senza concedere favori a clihe Confabitare ha avanzato lo scorso 230 esimermi da alcuni dubbi sulla legitti
& moroso per scelta. Da qui Confabitare §ennaio nell’audizione con la V Commis mita costituzionale dei vari blocchi degli
partita per dare il via, dai primi di settem sione tenutasi su piattaforma Zoom. Norsfratti adottati dal Governo Conte.
bre, agli incontri con i Partiti ed i pafla mi nascondo: se fosse vera la decisiongo pitl volte evidenziato, nei miei articoli,
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che la Pandemia ha certamente «rivoluzigoer capire come sarebbe bastato poco pperd, ammettere una sua sospensione o de
nato» - purtroppo non in meglio — il mon scegliere di seguire la «via spagnola» nefoga in forza di uno «stato di eccezione».
do intero sotto vari punti di vista; non pos la gestione dell’emergenza sfratti, difen E di sicuro non con un DPCM. Occorre,
VLDPR LQROWUH QHJD Uldndo ld tiHeaRId Rdn ¢hilvigld IR [@glygpertanto, muoversi con estrema prudenza.
che stanno vivendo famiglie ed attivita. Inbensi chi & veramente in crisi. Strane Pdna cautela che, nell'ultimo DPCM, ha
una simile situazione, appariva logica (e@se ¢ I'ltalia. probabilmente indotto il Governo Con
infatti le contestazioni sono state poche €atte queste doverose considerazioni, te ad eliminare il blocco dell’esecuzione
pit che altro «di bandiera») I'adozione —dubbi restano circa la legittimita costtu GHJOL VIUDWWL SHU ¢(QLWD
con l'art. 103 del Decreto 17 marzo 202(&ionale dei vari provvedimenti adottati.avevano ed hanno a che vedere con fa cri
— del blocco dell'esecuzione degli sfrattiPer «aprire» questo ragionamento a voca sanitaria. Peccato solo che né il Mini

VLD SHU ¢ QLWD ORFD]L RIaHeR KialutiepdrtiRelBIN cdlgidestro della Giustizia, né quello della Salute
QR DO JLXJQR 4 X txion RvadldRdllsE bitd c@sbtuzionale abbiano pensato ad un protocollo per il
crisi che ancora non aveva colpito veraquando, nel giugno del 2006, affermavaompimento in sicurezza di questi sfratti
mente famiglie ed attivita, ma per i peri che la sospensione delle procedure esecesecutivi. Ed infatti la maggior parte degli
coli sanitari insiti nel dover entrare nelleWLYH GL VIUDWWR SXz WU RFKIDDUHL FILXGW LLOFDL LER® OL
case o nei luoghi di lavoro delle personesoltanto se incide sul diritto alla riconsegnao viene ritenuto rischioso entrare nelle
Almeno io la vedo cosi. dell'immobile «per un periodo transitorio case o negli immobili produttivi (anche
Tuttavia, in piena stagione estiva, quinded essenzialmente limitatoNon solo, la se, va detto, appare stravagante tale-posi
con pericoli meno immediati, si & optatoCorte sottolineava anche come un simlg LRQH GDO PRPHQWR FKH VH
per la reiterazione del blocco. E la suddetprovvedimento dovesse necessariamenté DQQR LQYHFH D QRWL¢ FDUE
ta € stata — piaccia 0 meno — una scelmparare le condizioni delle parti e prevaria natura).
politica e del tutto ideologica che ha-vo vedere delle forme di compensazione peComportamento, quello sopraccennato
luto scaricare sui locatori sia il cosiddettoDOOHYLDUH LO VDFUL,(FLRBURSRYRRPQ YRPRWERHUIOL 8
Welfare abitativo, sia le forme di assistenCerto stiamo vivendo un’epoca di emerri), che & in aperto contrasto con quanto
za sociale che di certo non competono ajenza, dira qualcuno, ed € pur vero; la nalettato dallaCorte di Cassazione(sen

privati locatori. Diciamo che & stato unstra Costituzione — almeno nei miei ricortenza Sez. Ill, 04/10/2018 n. 24198), la
modo comodo e sbrigativo per non assuli di studente universitario - non sembra, segue a pagl2

mersi — in tema sfratti - le responsabilita

da parte del governo del Paese. Il tutt | i

motivato da una asserita e mai provat
emergenza sfratti. Peccato, pero, che ni
che nei tribunali ci andiamo quotidiana
mente ancora oggi di sfratti per morosita
dovuti al virus ne vediamo veramente po
chi. Il problema non si risolve del tutto in
quanto evidenziato sinora. La verita € che
D EHQH¢FLDUH GHL YDUI
esclusivamente coloro che non pagano d
DQQL JOL DI¢WWL H OH V
come chi occupa abusivamente (e spes:
con violenza) le case e chi, capita «I'anti
fona», si & subito «appeso» alla situazion
di crisi per smettere di pagare.
Situazioni chiaramente ben lontane dall;
morosita incolpevole; non & un caso che %
salvo poche eccezioni —ad 0ggi nessun |gess
catore sta seriamente pensando di sfratta

gli inquilini gravemente colpiti dalla crisi.
Da cio deriva, altresi, 'amara consideral
zione che, quando le famiglie e le attivit3
veramente colpite dalla crisi da Covid s
WURYHUDQQR ©DOOD SR
ziario, quasi sicuramente non ci sara pi

alcun DPCM ad giutarli. Basterebpe rleg Da sinistra nella foto I'On. Graziano Delrio, Roberto Giannecchini,
gere un mio scritto del 15 gennaio 2023/alerio Racca eAlberto Zanni in un incontro a Montecitorio.
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segue da padll E lo si & fatto si invocando I'articolo 2 dellaCerto qualcuno potrebbe anche obiet
Blocco degli sfratti: appello Costituzione, ma senza rispettare i criteri diare, giustamente, che «sono solo io a
di Confabitare “Ministro Cartabia proporzionalita e ragionevolezza, ne tantodire» che vi & pit di un dubbio di legit
per favore batta un colpo!” meno prevedendo forme di risarcimentaimita sui vari DPCM.
SHU L GLULWWL VDFULz FR\Athto $p&r® Ei¥ R LRA&mM&Ad-sQrsD O

liativi» sopra evidenziati, peraltro anchves gjyerse sentenze della Corte costituzio
quale ha censurato lo Stato italiano-poisj discriminatori, i vari blocchi appaiono 3 i i i
' ale, cosi come alcuni Presidenti eme
FKp QRQ g FRQVHQWLW Ryrr&)ignélit! Gtd LhéLiraltand lnelld Wedsg;i geia stessa, come abbiamo potuto
si di effet.tuart.a |.p.r0\./ved|ment| esecutiVimodo le morosita colpevoli (quando nor\/edere nei mesi scorsi.
dell’Autorita giudiziaria. addirittura accompagnate da atti illeciti o . . .
. . . E se il problema diventasse, di eon
reati) e quelle incolpevoli, le seconde da

i ; seguenza, non piu giuridico, ma solo
Per quanto comprensibile sia la dif  yalutare attentamente e, nel caso, tutelare. -2 piu-g

¢FROWj QHO JHVWLUH + LQ SLHQD SDQGH squisitamente di carattere politico?
PLD #+ TXHVWR SUREOHP DCi@ EheXfi SO6RMR dal punto  Si Puo anche decidere .di. «mettere da
di vista costituzionale non solo ap di vista giuridico, & la tempistica  Parte» alcune delle previsioni della-no
pare evidente a tutti la violazione del blocco che, al 30 giugno, am  Stra Carta fondamentale in nome della
del diritto di proprieta, ma risulta - montera a circa 18 mesi. Questo Pandemia e della necessita di bloccare
no altresi quantomeno discutibili non solo lo priva di ogni parvenza il dilagare (peraltro inesistente) degli
OH ¢QDOLWj VRFLDOL FKHprfMisdi@V e 6 R@Rma  Sfratti e degli sloggi?

tutelare con il blocco degli sfratti. anche, ad ogni effetto, in un prov  Se vado a rivedere quanto accaduto —
In primis perché la soluzione non vedimento a carattere assistenziale, con riferimento agli sfratti — in questi
puo essere quella di svuotare di ogni DWWXDWR QRQ VRO-R SI8més)@enRra@ropriblche il diritto di
validita o potere un titolo esecutivo cacia il provvedimento esecutivo, proprieta sia stato anche solo tempora
emesso dall’Autorita  giudiziaria, ma sospendendo ogni conseguente neamente cancellato o almeno sospeso
per gli stessi motivi che ha espresso  djritto del locatore e trasferendo  dalla nostra Costituzione.

lfl Cassazione. In secundis perché se sy di lui i costi sociali che, invece, A pensarci meglio, perd, mi rendo-an
iisi © ELE ¢l GUlElE [E2ize] dovrebbero competere allintera  che conto che cio @ stato fatto con un
S, ElEE o SETaE CaMi collettivita. Se a quanto detto siag 110 meramente amministrativo qual'e
SOSpendere tutte le attivita glud|2|a giunge che rimangono inalterati g|| il DPC

ULH ¢(VFDOL R GL SROL]REEELIRUDWNWDAIO QD]
Governo Conte ha preferito punta cosi come la mancata valutazione
re sul rischio di «buttare in mezzo delle conseguenze anche di ordi

M.
IVR DOL.R ORED

. L, .
lerme” legittima, ~ pertanto,” un’ultima
riflessione: accettando tale constata

DOOD VWUDGD® XQLQ: QoW HHR GRPUIR WXL 0REGNEHIYINTepPeiRaRipo | rischio

e attivita in crisi per il Covid. Que-
sto nonostante, nella realta dei fatti,
non vi fosse alcuna emergenza cau che di «compressione» del diritto
se di sfratto nei tribunali italiani. In di proprieta Si potrebbe par]are di

SUDWLFD VL g SDUWLWL Gdhpbfaiea@égdptidiands dello

per arrivare a qualcosa di effettivo. medesimo.

magari sono in condizioni peggiori
dei propri inquilini -, ecco che piu

che chiunque ne abbia Ta possibilita, un
domani, possa sospendere ben altri di
ritti garantiti dalla Costituzione.
Presidente emerito Cartabia, Signor
Ministro della Giustizia, La prego, bat
ta un colpo e ci faccia sapere cosa ne
pensa.

INTENSA ATTIVITA DI CONFABITARE

Il 27 Aprile é stata una giornata intensa per Confabi-
tare. Due meeting ad alto livello per proseguire nella
tutela piu efficace per i propri associati. Alla mattina
audizione informale con la X Commissione (Attivi -
ta Produttive, Commercio e Turismo) della Camera
dei Deputati, presieduta dall’on. Martina Nardi

Temi dell'incontro: la rinegoziazione dei contratti di lo-
cazione di immobili destinati ad attivita commerciali,
artigianali e ricettive per I'anno 2021 in conseguenza
dell’'epidemia di COVID-19.

Al pomeriggio la stessa On. Martina Nardi ha af -

fiancato la capogruppo PD alla Camera Debora
Serracchiani in un confronto via web con Confa -
bitare incentrato soprattutto sul tema degli sfratti

Il Presidente Alberto Zanni, accompagnato dal Segreta-
rio nazionale Valerio Racca, dal Presidente del Centro
Studi Avv. Luca Capodiferro e dal Coordinatore nazio-
nale Roberto Giannecchini, ha esposto le tesi dell'as-
sociazione, e in particolare la necessita indifferibile di
superare il blocco indiscriminato. E’ stato citato come
esempio virtuoso il caso della legislazione recente della
Spagna, paese in cui € sempre un giudice che decide.
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“Tutto chiacchiere e distintivo”

QUELLO CHE NON SAPETE SUL BLOCCO DEGLI SFRATTI E CHE, INVECE, E BENE SAPERE...
perché non sempre chi “grida” lo fa per aiutare qualcuno

a siamo poi cosi sicuri che Forse che qualche Associazione ha pensst XDQGR VL g WUDWWDWR G
gridare come dei matti pa to di potersi fare pubblicita “sulla pelle” duramente, lo abbiamo fatto senza tirarci

ghi davvero? dei proprietari? indietro, senza clamore e senza gridare.

Ma qualcuno crede vera
mente che basti qualche “like” in piu per RISULTATO? RISULTATO?
risolvere i problemi? Lo “zero” assoluto! Le nostre proposte e le nostre audizioni
Certo “alzare la voce” aiuta a farsi sentireEd infatti ancora si assiste ad un continuSDUODPHQWDUL DOOD ¢(QH |
come negarlo. Ma se alle “grida” non si fa‘gridare” quotidiano sui vari social. breccia nel muro di chi, “nel palazzo”, si

seguire anche qualcosa che assomigli alRoi vi sono “altre” Associazioni, come ostinava a voler tenere tutto fermo.
“sostanza”, allora diventa solo caciara. noi di CONFABITARE (Associazione E cosi, mentre qualche Associazione-con
E la caciara non porta da nessuna parte! Proprietari Immobiliari) che hanno pre tinuava la politica delle “chiacchiere”,
Perché questo & quello che & accaduto ferito lavorare “piu in silenzio”, cercando CONFABITARE ha portato a casa:

questi 8 mesi. di interloquire col Governo e i vari Partiti 1. sblocco degli sfratti anteriori al
4XDQGR LO *RYHUQR &R @ \Mttn@Hchritinue peoposeR per aiuta 28/02/2020, cioé di tutti quelli che con
re il blocco degli sfratti, in occasione delre DAVVERO i proprietari, non per fare la crisi da Covid nulla avevano a che

lockdown, in quel momento la cosa apparcampagna politica su di loro. fare;

ve a tutti come necessaria. 2. blocco dell'lMU;

Poi le continue proroghe sono apparse a 4XLQGL OD 3. VJUDYL ¢(VFDOL D IDYRUH
tutti i c.d. “addetti ai lavori’ come una€o &2(5(1=%1a6(5,(7-3$*$12" E siccome siamo consapevoli che ci sono
modita prima, una palese violazione debi! ancora tante cose da fare, stiamo prose

diritti dei proprietari poi. Almeno in questo caso! guendo nel dialogo con le Istituzioni le

E sicuramente ci sara stato anche chi, pertDOOD ¢(QH GL DJRVWR quali&seldegs@h |até hanno apprezzato ed
mera logica di tornaconto politico, ha-ca RE, attraverso I'attivita della Presidenzaapprezzano la collaborazione di CONFA
valcato la cosa nella speranza che un-blotNazionale e del Centro Studi NazionaleBITARE, dall’altro hanno capito chi ve

FR VHQ]D ¢(¢QH SRWHVVH BaRpioiétd dvboti uvaDserie QiJiKiiati@ekamente € sceso in capo a tutela det pro
consensi. Spesso la politica é fatta anche di proposte di  emendamento e prietari.

di queste “pie illusioni”. riforma per cerca re di contenere /$ &2(5(1=%

In questo “clima” alcune Associazio gli effetti ne gativi indotti (/% 6(5,(7-~ 3%$*$12

ni della proprieta edilizia hanno #ini dal Covid. E allora, prima di criticare, bisognerebbe

ziato a “fare chiasso”, a gridare come farsi questa domanda: chi ha veramente
matti, a fare polemica su tutto e su tutti, tutelato i diritti e gli interessi dei proprie
guardando piu al numero di followers o tari immobiliari?

di like che non ai risultati concreti e utili 4XHOOL WXWWL SFKLDFFKLHU
per i proprietari. Si & creata una sovrae ha con serietd e professionalita portato
sposizione mediatica che & sembrata pjs= avanti le proprie sacrosante battaglie?
un’anteprima di campagna elettoral $OEHUWR =DQQL

(del tutto personale), che non il Presidente nazionale

legittimo esercizio del do Confabitare

vere di critica e pro -
posta verso le "
Istituzioni.
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“Emergenza sanitaresfratti
nel principall Paesi europel”

quasi un anno dall’esplosionetalia per aiutare il settore delle locazioniforma di welfare e di assistenza sociale. Il
©XIl¢FLDOH?2 G H O-O fiinroHiliad H Qliantovddiottato in alcunitutto mentre nella realta dei fatti, ancora

nitaria dovuta al Coronavirus, grandi Paesi europei. di sfratti per morosita dovuti al virus se ne

si fa sempre piu serrato il -di YHGRQR YHUDPHQWH SRFKL
battito, giusto o sbagliato che sia, se abbijTa| |A blocco, quindi, appaiono ad oggi interes
fatto e fara maggiori danni la crisi sanita sati in prevalenza coloro che non pagano

ria o quella economica che ne é derivatg | nostro Paese si € mosso pocoe male@éD DQQL JOL DI¢WWL H OH V
Un lockdown duro, il primo, cui & seguita l solo su due fronti: il blocco degli sfratti (lasciamo da parte le morosita incolpevoli

una serie di provvedimenti pitu mitigatiperH OD SUHYLVLRQH GL TXEnhe Bdgtibng RGa3 \seppt& DaDdti @ati
fronteggiare la seconda ondata di contagportata estremamente limitata. Bonus cheolari di gestione), cosi come chi occupa

che sarebbe attualmente in corso ed allono serviti a poco (anche perché in unabusivamente (e spesso con violenza) le
guale molti dicono seguira inevitabilmen prima fase prevedevano che li si potessease e coloro che, capita «l'antifona» si

te la terza (anche se ad oggi non € chhair@ WWHQHUH VROR GLHWU$NS SubildRattiQodaiRs albd sitaafidnke:div W R
da quando, dato che la seconda non-semmommerciale — cosa del tutto inutile datoFULVL SHU VPHWWHUH-GL SD
bra aver esaurito i propri effetti). In #ta che, se uno & in grado di pagare, vuol direioni ben lontane dalla morosita incolpe

lia, a partire dallo scorso marzo 2020, nowche la crisi non lo ha colpito piu di tanto)vole. E non & un caso che — salvo poche
sono mancate le polemiche, a tratti «ferooppure hanno reiterato un brutto vizio-itaeccezioni — ad oggi nessun locatore stia

FL2 VXOOD VXSSRVWD H lligd; QuelloxioR dicke@&ura Hiszi@rkha seriamente pensando di sfrattare gli inqui

varie misure prese dal nostro Governazione fra supposti cittadini di «serie A» €lini per davvero gravemente colpiti dalla
Polemiche che proseguono in questi giorquelli di «serie B»: locazioni commerciali crisi.

ni, non solo sui fondi europei, ma anchesi, residenziali no. Poi si, ma a patto ch&lon possiamo non domandarci cosa-suc

sui vaccini e la loro somministrazione.  fossero riferite a comuni ad Alta TensioneFHGHUj] XQD YROWD ¢(QLWR
Polemiche politiche e sanitarie a parteAbitativa (come se nel resto del Paese lediscriminato, sul piano della gestione

che non ci competono, la crisi economicarisi fosse del tutto assente). Il tutto peoperativa da parte dei tribunali e sul piano

che ne é derivata - e che quasi sicurameniporti assolutamente risibili rispetto allesociale, visto che anche i Comuni sembra

avra ripercussioni pesanti anche sui proeffettive morosita. Piu pesante ed a tratiho abbandonati a loro stessi sul tema.

simi anni — sta mettendo in crisi, a varioquasi demagogica la scelta sul blocco inMa la situazione dei piu importanti Paesi

titolo, il comparto immobiliare e delledo discriminato degli sfratti. Sgombriamo il HXURSHL q IDWWD WXWWD Gl
cazioni. Un comparto, pero, che I'ltalia hacampo da ogni equivoco: &€ comprensibil&Sembra proprio di no, pur con alcune ec

in questi mesi tutelato poco o nulla, se noche in un momento di crisi pandemica-glocezioni.

a «senso unico» e con manovre e decisibale, qual & quella da Covid-19, si pensi di

QL OHJLVODWLYH D GLU &iRfeRhe @sdibdardnéhe quiB o8HRGERMANIA

non addirittura dannose. Certo ogni manodovuta all'esecuzione degli sfratti. Solo

vra e scelta normativa ha subito I'inevi che, procedendo come fatto in Italia, la Aui il dibattito «acceso» c'é stato e
WDELOH LQAXHQ]D GRY Xutlddsaziale I W&o kdfferitsbi © iR ontinua ad esserci anche se, va det

un Paese privo di risorse e che, purtroppaij € dato alcun concreto aiuto a coloro cht, & un Paese dove si stima che solo il 5%

ne ha anche sprecate molte in scelte cheaproprietari 0 conduttori — sono statt re - 7% dei tedeschi siano proprietari di casa.

voler essere ottimisti e senza dietrologie dalmente colpiti dalla crisi. La scelta -po 4 XLQGL OH VFHOWH DSSDLRQ
VRUWD VRQR DSSDUVH LigcA @/delautto idéplddiga—[2 Btatalgud&l&atto che i conduttori costituiscono I'asso

do non del tutto fuori luogo. Si vedano pedi bloccare in modo indiscriminato tutti luta prevalenza delle persone coinvolte

tutti i vari «bonus» che tutto hanno fattogli sfratti, anche vecchi di anni (che nuu H FROSLWH GDOOD FULVL 3
tranne che rilanciare I'economia in genela hanno a che fare con il Covid), senzarimi giorni dell’emergenza — le autorita

rale ed il comparto immobiliare in partico prevedere alcuna vera forma di compertedesche hanno fatto chiaramente capire

lare (lo stesso superbonus 110 lascia peWD]LRQH HFRQRPLFD R gheFRKUh infuillid YdRéJdH stienid EBssere
plessi e, tranne poche realta, non sembgoprietari (nella maggior parte dei casialmeno il 55% della popolazione) sarebbe
ancora realmente accessibile ai pit). piccoli e a loro volta gravemente colpitistato lasciato solo e che quello di perdere

In questo articolo vorrei fare una brevissidalla crisi) sui quali si € — con una sortda casa doveva essere solo un’ipotesi ve

ma comparazione fra le scelte fatte dall'l di «prepotenza» politica — scaricata ogniamente residuale. Il Governo tedesco ha
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GL VRVSHQVLRQH GHL SDJDP
R GL ULGX]LRQH ¢QR DO G
Anche la Francia, pero, non sembra aver
particolarmente «brillato» per il coraggio

delle proprie scelte. Vedremo se cambiera
strada.

INGHILTERRA

lla falsariga di quanto fatto in Fran

ia, anche il Governo di Sua Maesta ha
scelto, in prima battuta, la via del «eon
siglio del buon padre di famiglia», pre
disponendo una guida contenente inviti e
suggerimenti — rivolti soprattutto a cem
pratori e venditori d’immobili — sul rinvio
o il congelamento dei contratti di compra
vendita.
A questi consigli «paterni» ha poi fatto
seguito la decisione di bloccare gli sfratti
cosi previsto che il mancato pagamentpensato di fare per aiutare le famiglie irper tre mesi, mettendo pero in chiaro che
GHOOfDI{¢WWR QRQ SRVWLIPAMVHR® X0 G IDISMWW IV dJ ldonduBa QelstaDaOrespgngalbilidoeteioy W R
solo — motivo di sfratto, quantomeno pequasi tutto il dibattito & stato monopeliz ge del pagamento dei canoni, che devono
un periodo preciso di tempo. Periodo netato dalla crisi che ha colpito il mondoversare, invitandoli — nel caso di evidenti
quale, pero, e stato chiarito che non viendelle PMI, i cui gestori-conduttori sisono GLI1¢ FROWj + D FRQWUDWWD L
sospeso in alcun modo I'obbligo di-pa chiesti e si chiedono se sia dovuto o mencordi per il rinvio dei pagamenti.
JDUH OfDI¢WWR $G RJJI sahorte DiUIGcBzidhK HperTiXgenow @iDato il sistema, piuttosto particolare, che
©OPRUDWRULD?2 SRVVD HYV bhititika BrideRaUpRrl ddivid dell@uiRorida®@egola il diritto di proprieta e delle loca
31 luglio 2021, non di pit. Anche in Ger Secondo gli esperti francesi, perd, non &ioni in Inghilterra, forse il Governo non
mania ci sono state, comprensibilmentefacile dare una risposta univoca, trattandgooteva fare molto di pic.
polemiche sul punto, soprattutto da partsi di una situazione nuova che, quindi,noddD VH OD VLWXD]JLRQH q GLI
delle Associazioni dei proprietari, timero pud poggiare su alcun precedente. Paese, particolarmente complessa appare
se che il Governo possa scegliere di aiwvi & stato e continua ad esserci anche-il dijuella di Londra, cittd cosmopolita dai
tare solo i conduttori, senza alcuna form#attito se un presunto diritto a non pagargrezzi quasi inaccessibili, anche per gli
di tutela o di compensazione a favore deipetti solo a chi & stato chiuso dall'autori D1 ¢ WW L
proprietari (non istituzionali o di grandita o anche a chi ha scelto di chiudere pdrd infatti, in questo periodo, gli sfratti
GLPHQVLRQL FKH DIl¢WWdncaRza diPcReRtE(d@ita abZari loeck sembrano essere di gran lunga le princi
detto, perd, che se pur non sono mancaown). pali cause discusse quotidianamente nei
te e non mancano le polemiche e i «vuoli dibattito ha coinvolto, inevitabilmen tribunali londinesi. Raccogliendo l'invito
decisionali», la Germania ha un’economidge, anche le associazioni di categoria, sidel Governo, sono stati molti i proprietari
VXI¢FLHQWHPHQWH | RUWjHelle ga&eRahtdidoRdlelie/ RWVHAé1dacige, nel corso del 2020, hanno scelto di
campo — se lo vorra - adeguate risorse siacatori le quali, a vario titolo, hanno-di QRQ DXPHQWDUH JOL DI;WW

per i conduttori che per i locatori. scusso della possibilita di sospendere (dal loro sistema giuridico) cosi da consen
annullare) i pagamenti dei canoni e delldire ai conduttori di poter far fronte — salvo
FRANCIA VSHVH LQYLWDQGR OH Srerdiw delHava@onr-GDvaviwagan@nti Bd G H ¢

QLUH DSSRVLWL DFFRUGImpegHassuptcL 9L VRQR VWD

Da un punto di vista squisitamente dite, pero, anche prese di posizione di realthproblema inglese (ad onor del vero non

«comunicazione politica» la Franciache erano e restano nettamente contrariesalo loro), pero, é che la crisi si sta rive
KD GHWWR ¢ Q GD VXELWdRniF ialesy Il GoRednd B&E poi tonaraMando piu lunga e pesante del previsto e,
carico, come Stato, delle sofferenze bartamente messo in campo alcune decisiofiinevitabile aumento dei licenziamenti o
carie (legate ai prestiti e mutui) delle pic che hanno riguardato sia la sospensior@elle chiusure delle attivita, sta avendo ri
cole e medie imprese. Si € parlato, inoltredel pagamento dei canoni che delle utenz6 HUFXVVLRQL SHVDQWL VXO
di una moratoria sulle bollette dell’erer e delle imposte. Vi ¢ stata poi la sceltadeFLz VL GHYH DJJLXQJHUH LO
JLD OXFH H JDV H GH O Nihister® deHE®hontal gwpvédspsrke U periodo di sospensione, sono riprese le
OH 30, LQ GLI¢FROW]| $OWRswta/d Yoecalog®Rds BRuoBaiddndotcause di sfratto e le relative esecuzioni,
quanto riguarda tasse e contributi. Menda», quindi non vincolante per le parti, con
chiaro, invece, quanto lo Stato avrebbd quale si & proposta I'adozione di accordi segue a padl6
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segue da padl5
“Emergenza sanitaria e sfratti VIUDWWL SHU JOL LQTFXlll@L esetcian unz, GURIChR fortdd &
nei principali Paesi europei” QRPLFD VRVSHQVLRQH B&atkvia &ididdsd (disthRonB €Eh6, Burio
¢QH GHOOYHPHUJHQ]D SarheBt® [n alx nesRund®aeRndilsognato
cosa che ha indotto le piu importantimuun fondo o possiede piu di 10 immobili, &di fare...). Viene poi attribuito alle Re
nicipalita a chiedere al Governo almengrevista dalla legge la possibilita per ¥in gioni I'obbligo di reperire, sul mercato o
il congelamento degli aumenti dei canoniTXLOLQR GL XQD PR U D WBIinkto \del'eddifiDgubiViod, Rllo§did U

per due anni. tutto il periodo di emergenza. alternativi da mettere a disposizione dei
Ma qual & la particolarita della norma conduttori. In caso di esito negativo, gli
SPAGNA spagnola per quanto riguarda gli sfrat  stessi avranno diritto di chiedere allo Stato

ti? Semplice, il blocco non & generale edin indennizzo adeguato.
i tratta del Paese — fra i grandi dellandistinto ma @ riferibile solo alle moro La scelta spagnola - assolutamente quella
E — che ha forse avuto piu coraggicsita relative ai conduttori «vulnerabili», piti innovativa in ambito UE - & priva di

e lungimiranza, nel quale il Governo, par FKH GHYRQR IDUQH VS HaspegifdeologtdRal hayoptsicdiperHasciare
tendo da un sistema non molto diverso dalocumentata richiesta al giudice, al qualéassistenza e il welfare in capo alle Istitu
nostro, ha scelto di non fare della facilecompete I'indagine sulla reale situazionezioni, senza scaricarlo in modo indegno ed
retorica e demagogia, mettendo in campgoggettiva dell'inquilino-debitore. Non vi indecoroso sui soli proprietari.
per davvero degli strumenti utili a tentarea nulla di automatico! Una lezione e uno schiaffo in faccia a
di aiutare entrambe le parti contrattuali. 1RQ VROR OD OHJJH V $Hif PgeBiDnoR Kot alblklatthe, pero,
Importante e stata, di sicuro, la scelta dirattarsi di conduttori legittimi ed in  in materia rimane il fanalino di coda euro
facilitare per davvero I'accesso deglk in possesso di apposito attestato di vulne peo.Mala tempora currunt!
quilini al microcredito garantito dallo Sta rabilita rilasciato dai servizi socialli.
to (e rimborsabile in 6 anni con prorogaNessun blocco degli sfratti &, invece, €conAw. /8&$ &$32',)(552
PRWLYDWD = SHU DOWU Lsentito @ BHP dckLipaMaBusivaéhteDbbRresidente Centro Studi Nazionale
i canoni cosi come la sospensione degliiolenza un alloggio oppure per coloroConfabitare

N b

efficienti W
% professionali '
- 8 rapidi
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Via Case Nuove, 21
41013 Castelfranco Emilia MO
loc. Manzolino

telefono +39 339 1418552
elena.sochina@hotmail.it

di Elena Sochina
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Dal 1953 IVAS
aggiungiamo valore all’edilizia

IVAS

Sistemi a cappotto eco-sostenibili

per tutte le necessita

TermckE & un sistema disclamento termico delle paretl verticall
opache, identificato dal decreticomeintenvento Irananie per sccadens
&l Super Ecobonis HI0%. Propontamo unavasta gamima di sistemi per
ogni tipo di necessia: in fase di progettaziona & pogsibile scegiera il
il idonen oppune Costrulme wno “oucito su misure™ in funzione di
particolan egigenna.
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Facciate ventilate di alto design,

dal progetto alla realizzazione

La facciata venbillata & una efficace soluzions per garantice 1 rspetio
degh standard in matena i efficienza energelica, tanto in Tase di
costrusione quanio o risbelborasons; comsenle di dang nuoee
ceomuirie alrneoiucio ecilizio. Tulle ke Soluzion A, 58 eshetiche chi
prostanonal, possono garanting tipologie eoanti | cerificale per il
rispirtloches Criter Ambienial Minirmi por lediizia (CAM),

L]
MEXCOOVERING®
e ALIK20
grande terracotta
formato
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Il meritosalva
un Paesee la sua
economia

Confabitare fa un gran lavoro,
ma i proprietari vanno sollecitati

VLADIS VIGNOLI ] )
Titolare Progetech alla manutenzione del bene che possiedono;

parola di Vladis Vignoli, Progetech

Quale era la situazione del settore edi  spendono meno; i soldi restano fermi cittadino, all'impresa, la stessa cosa,
lizio/immobiliare prima dello scoppio nei conti correnti se non ci sono ineen lo stesso dato piu e piu volte. Basta
della pandemia? tivi adeguati, come ad esempio i bonus ricordare che la prima legge che vie
ke L a situazione del settore edilizio/ energetici e in particolare il superbonus tava alla pubblica amministrazione di
immobiliare prima della pande  110%". chiedere un dato di cui era gia in pos
mia era in profonda crisi per una serie di sesso, anche se in altro ufficio, risale,
SUREOHPL VSHFL¢FL SURDRRGELFDO@RDFPHOOHAH LinafpratX @lld Gnd degliGubhi '60”.
compravendite immobiliari, burocraziaimprese edili, le agenzie immobiliari o
imperante, lavoro sommerso) e piu iraltri player? Qualcuno si sarebbe sal Il privato che lavora nel settore & suf

generale per un Paese fragile come ilato? JFLHQWHPHQWH SURIHVVLRC

nostro: tra il 1999 e il 2019 il PIL itakia k& I n un Paese che ha puntato in un®ove e come potrebbe migliorarsi?

no é cresciuto in totale del 7,9%, men fase recente sull'uno vale uno (il && ] [privato che lavora nel settore edi
tre nello stesso periodo in Germania e bolognese Guglielmo Marconi si sareb lizio/immobiliare, artigiano, im

in Francia & cresciuto oltre il 30% e in be arrabbiato) era evidente che a lungo presa, professionista, rappresenta uno
Spagna, paese molto simile al nostro, andare il merito avrebbe cominciato a spaccato del Paese. Ci sono vere eccel

DGGLULWWXUD GHO coaAtArel \si\Wdno gadivatiSeOd riRib parere, lenze positive e negative, c’é chi paga
numeri dicono tutto”. sara sempre piu cosi, i competenti”. le tasse e chi le evade. Per migliorare
occorre prepararsi, studiare, rispettare

In quel momento di crisi, senza i cor Cosa potrebbe fare in piu la parte pub le regole”.

doni della borsa statale aperti al debito blica che non sta facendo?
FRPH RJJL XQYD]LHQGD LW L IcioFdR® petrebbiR Yale la par Quale ruolo debbono assumere Con
poteva fare? te pubblica e non sta facendo sfabitare e le associazioni che si oceu
11 e aziende in crisi potevano fare  SRWUHEEH VFULYHUH Dparm L @tel® daNaRpropriet®Dimmb-W R
ben poco senza aiuti pubblici, a dire che deve smettere di chiedere diliare?
sia per la perdita di tanti posti di lavoro 1 L e associazioni, come Confa
e sia perché tra il 2005 e il 2019 bitare, che si occupano di-tu
il numero di persone sotto la-so tela della proprieta immobiliare
glia di poverta é salito dal 3,3 sono meritorie, devono quindi
al 7,7%. continuare a sensibilizzare i
Particolarmente colpiti sono proprietari e sollecitarli alla
stati i giovani e le donne. cultura della manutenzione
Un paradosso sta nel fatto del loro bene”.
che le famiglie ed i singoli A cura della
hanno cambia Redazione Abitare Oggi
to abitudini e
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AFFITTI UN
IMIMOBILE?
DA OGGI SEI

PIU PROTETTO

Confabitare e Helvezia Mutua

da oggi insieme per chi vuole affittare
il proprio immobile in tutta tranquillita.

Garanzia GCanone.

Subito per te la Garanzia del Canone di Locazione
fino a 12 mensilita.

Coperture Gratuite.

Copertura spese legali fino a 500 €
Copertura mancato pagamento spese condominiali fino a S00€
Copertura danni all'immobile fino a 500€

La SanitaryCard di HelveziaMutua IN REGALO!

Sia per locatore che per il conduttore una card piena di vantaggi!
(]

f@ PROTEZIONE l[-|] FROTEZIONE E:p PROTEZIONE
{.-{T:'J !I

) JANIFARN NI (VEN  Chicdi oggi pils informazioni!

SOCIETA [ MUTUD SOCCORSC

Via foe Fontana, 10 - 00131 ROMA wwnw helveziamutua. it
Mumera Verde: 800.892940 info@ helveziamutua.it lscr. Albo Mulus Soccorso C 117780
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Una piattaforma basata sulla generazione di moduli standard
per soluzioni di ef cientamento energetico del costruito europeo

Il progettoremodulee® ire-labs

5H 02'8/((6 g XQ SURJH
ziato a partire dal 1° novembre 2020 da
programma di Ricerca e Innovazione &
dell’Unione Europea denominato Horai
zon2020 (H2020). Il suo scopo & creare
una cornice europea di riferimento pe
OfHI¢(¢FLHQ]ID HQHUJHWLH
ziali esistenti, basata sulla generazione ¢ _
moduli standard volti ad attivare e raffor | E | viduati quattroactors fondamentali nel

zare il mercato del recupero energetico. URFHVVR GL HI;FLHQWDPH
Modularita viene qui intesa come: /DERUDWRULR GL 9HUL¢ é?anﬁ’oHalrtivmﬁt(? §| Qé—'l_ é’g Li'[aliani

Jmulti-livello , tramite una suddivisione Edilizi- ITC-CNR sede di Bari (renovation Laboratory):
in segmenti standard del processo eom Iv side A ranor t
plessivo di recupero energetico deglil LR Q H GHO OH U FD W R QH Oi%ag&p?e%?&encge‘!@fa Cﬁrﬁﬁzﬁz.ﬁg B
HGL¢FL tico validata a scala nazionale in sei mer '

tmulti-target, tramite la specializzazio cati pilota (Olanda, ltalia, Grecia, Spagna, ¥ ¢ QD QF L Brirolb4Grppresenta.
ne dei singoli segmenti in funzione diFfancia, Bulgaria) rappresentativi dei di {0 dal presidente avv. Massimo Melpi
condizioni climatiche, costruttive, so Y HUVL HFRVLVWHPL VRFLDIOANO: JHRJUD(FL HFRQR
cio-economiche e di mercato di livello™Mici € politici esistenti in Europa; questo fpublic side Provincia di Lecce rappre

UHJLRQDOH DO ¢QH-GEFaep inizipg gqﬂzb_spgrirgpwigne-ver sentata dal manager Antonio Lepore;

menti e approcci capaci di massimizzal@ POI esteso anche in altri paesi della UEtdemand side Confabitare (Puglia) rap

re livelli costo-ottimali, valori aggiunti SU Scala nazionale, nonche al livello-Eu "yresentata dal presedente ing. Gaetano

e impatti complessivi. ropeo, come strumento per supportare lo Gijorgio.
Per raggiungere gli obiettivi di decarbo sylluppo di partenariati pubblici € privati. | it dei supporters, che si incre
QL]ID]JLRQH ¢VVDWL SHU ngproc“mo d BE[MO%I'—:%\'E basalo . ntera in modo progressivo, sara auspi
VDULR ULTXDOL¢(FDUH GH UNCISREGHAONE i B8R B opnimente di cruciale importanza per la
HQHUJHWLFR OD PDJJLRYMBITUHCOBAYIES |2 MPESR NERME y g o p UL XVFLWD GHO SURJH
dell'Unione Europea. Cid nonostantePO di politiche cross-regionali, e di gene /o -\ impatto sulle dinamiche econemi
permangono numerose barriere dalla parfé'€ aree di mercato pit ampie, OMOGEN®Eye  politiche, tecniche e sociali del terri

coinvolgimento di diversi supporters del
territorio in base ad una multi-disciplina
rita di esperienze. Il patrimonio edilizio
pugliese é da tempo assai carente e inade
guato a fronteggiare i cambiamenti clima
tici con risultati negativi sulla dispersione
di energia e inquinamento domestico. In
questo scenario sono stati quindi indi

della domanda e dell'offerta, soprattuttdntégrate e facilitate. Re-MODULEES e, -/ pugliese.
nel settore residenziale. D'altra parte, un4n Progetto strategico di capitalizzazione
quantita di soluzioni & stata sviluppata irfn€: facendo leva su un ampio retroterra di
numerosi progetti di ricerca, riguardantiProgetti H2020 (e da altri programmi-eu
soluzioni tecniche, modelli di business'®Pei), unendo e combinando conoscenz
LOQQRYDWLYL H DVSHW W@ppgog?be@‘]rE'D?UtLg'a disropipliAlr |
pill recenti, inoltre, tendono sempre pitf€MO di una cornice modulare, punta-a o
a supportare soluzioni olistiche, capaci dfimizzare la loro diffusione sul mercato, ¢
porre le persone al centro, e di coinvelged' favorirne I'accesso a tutti i portatori di
UH OH ¢OLHUH GHO UHWbURWHUYYHDREROR &W
za. Re-MODULEES intende contribuire 9€tiCO- .

a risolvere le principali barriere di questd-Stituto per le Tecnologie della Costru
mercato, tra cui I'assenza di una vera cap?ion€ — Consiglio Nazionale delle -Ri
talizzazione delle soluzioni tecniche e norfférche — (ITC-CNR  hitps://www.itc.cnr.
sul rinnovamento energetico profonde delt/) seéde secondaria di Bari e attivamen
JOL HGLGFL te coinvolto nel progetto con lo scopo d
Re-MODULEES affronta questo temafornire la propria competenza nel gestirg
sviluppando una Piattaforma per I'Attiva il mercato pilota della Puglia mediante il

Ing. PAOLA
/1$66%$1'52

Dottore di Ricerca
in Ingegneria Edile
presso I'Universita
di Roma La Sapienza

R R HaH

Ing. $/(66,2
CASCARDI

Dottore di Ricerca in
Ingegneria dei Materiali

e delle Strutture presso
I'Universita del Salento
Post. Doc. ITC-CNR Sede
Secondaria di Bari
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L'Italia ha/ milioni di
edi cl abbandonati
E un problema

Awv. LUIGI GRILLO
Presidente Confabitare

veramente allarmante

dini e le imprese: determina un crollo del
valore degli immobili oltre che costi ele
vati per 'amministrazione locale, la qua
le, soffrendo per di pit anche dei mancati

DOMICOLOGY:  vi spieghiamo A seguito della grave crisi che I'ha

che cos’e. colpita, la citta di Detroit ha, infatti,
iviamo in un'epoca in cui si  visto dal 2014 I'abbattimento di 200
avverte sempre piu forter_n_ente appar.tar.nenti ‘yuoti. a settiman.a, introiti delle tasse sugli immobili, spesso
la necgssna} di una t_ranS|Z|one per ellmlr)are I'incuria e far spazio non ha le risorse economiche per rimuo
_ ad un tipo di economia che sal a uno sviluppo futuro. Senza arri YHUH WXWWL JOL HGL¢FL YX
vaguardi I'ambiente, protegga la salute e vare a questo estremo, comunque,
sia in grado di creare nuove forme di occu negli Stati Uniti, nel 2012 si é regi o . )
pazioni lavorative. Una di queste, & noto, strato un record di oltre 7 milioni di La demolizione non risolve il pro
ha assunto il nome di economia circolare. appartamenti abbandonati; in Ita- blema, dato che ha, anzi, un eleva
AXHVWIDUWLFROR VS LH JKis, ihyege hiel BOLY, Bor ltqte §enz  1© Impatto ambientale. | detiti da
attuarsi nell'edilizia e che, in un momento site 7 milioni di case vuote, di cui costruzione e demolizione (C&D),
di cosi grande depressione, pud dare unpiu di 3 milioni erano seconde case. nel 2013, nei soli United States, sono
forte impulso alla ripresa economica del ammontati a 530 milioni di tonnet
nostro Paese. /D FRQVDSHYROH]]D FKH OBPW W DVERIB? Hell SFtO (
&RPH JOL HVVHUL YLYH QWitlicaDa gietd dagi, #h@ntg, run  Solidi delPaese), dicuiil 90% e deri
hanno un ciclo vitale che, una volta-terque, fondamentale per la progettazione Vat0 dalla demolizione e solo il 10%
minato, li porta allabbandono e alla-de GHL PHGHVLPL QHO PRGRCSQOR FRYMP XL FQAH GL QX
molizione. recuperarne il piu possibile quando arriva . . )
Il loro destino, tuttavia, non & sempre seOD ¢ QH Nonssitratta solo di un problema economico
gnato: &, infatti, possibile recuperare strut/ fDEEDQGR QR GL HG L ¢ F L9asrigyoNi gsigtici: iemadrne glijrgmobili
ture e materiali attraverso la decostruziociali € un segnale di crisi che ha ripercus@bbandonati - cosi come lasciarli in stato
ne, un'opzione di certo piul sostenibile aioni profonde sul tessuto sociale ed-ecdli degrado a causa della mancanza delle ri
livello ambientale ed economico rispettoQRPLFR GL XQD FRP XQ L\&Js§ P§rinteyvenire-pHGaaAejprovocare
alla demolizione. dal momento che il numero di case vuotélanni ingenti alla salute dei cittadini della
Lo studio di tale andamento ciclico pren va di pari passo con I'aumento del tasso diona che li circonda, soprattutto conside
de il nome didomicology termine coniato criminalita e di disoccupazione. L'abban fando le polveri prodotte dai materiali in
dagli urbanisti statunitensi quando si sondlono di appartamenti e negozi & contenflisfacimento e successivamente inalate da
trovati a fronteggiare situazioni di graveporaneamente causa e conseguenza deffaindividui. In particolare, questo vale per

degrado cittadino. diminuzione delle opportunita per i citta | tetti: in molti Paesi come ['ltalia, quelli
GHL YHFFKL HGL¢FL WUD FX

e biblioteche - sono in amianto. Secondo
I'Osservatorio Nazionale Amianto questa
sostanza sarebbe responsabile ancora oggi
di 6mila morti all'anno, se si considera la
sola Italia. Ci sono anche molti altri motivi
per cui il ciclo di realizzazione di immobili

e il loro seguente abbattimento per costru
irne di nuovi non & solo uno spreco, ma an
che un’attivita estremamente inquinante:
la contaminazione delle acque e dell'aria




durante I'estrazione dei materiali; il lorosimile, & urgente valutare quanti di questBisogna indicare, ad esempio, la tipologia

WUDVSRUWR OD PDQLIDWW®IXAM N LODHG L QFBXRRHHAF maresialé L(BoQ ll ddditex deldalénco

alle quali si aggiunge il taglio di alberi vadano, invece, smantellati e recuperat: HXURSHR GHL UL¢XWL -H OD

per ricavare legname per I'edilizia e pelprimi possono essere riconvertiti in struttre in alcuni casi, su richiesta dell'autorita

ottenere terreni da cui estrarre minerali deure abitative senza aggravare il consumédiGLOL]LD R GHO JHVWRUH Gl

costruzione (come inerti per produrre cedi suolo, mentre ville e palazzine di pregicsegnalare anche linventario degli <le

mento). potrebbero ospitare musei e luoghi di pubmenti da riutilizzare, la loro collocazione

Nonostante siano spesso riciclabili o Auti blica utilita. QHOOYHGL¢{FLR H OD TXDOLW

OL]]DELOL L PDWHULDOL & ' ¢QLVFRQR LQ JUDQ valutarne le impurita e la potenziale riuti

parte nelle discariche: uno spreco che in Due anni fa il M5S ha proposto un OL]IDELOLWj $OFXQL UL¢XWL

Unione Europea rappresenta il 25-30% dei GHFUHWR SHU LO UHF X §dfitbRsi G JoOdsortd @ientatlo durante

UL XWL WRWDOL 6L WU DWabanddhhti @ Ralis DanReH'BtW H Gd_danidlizione o se combinati.

di derivanti dalle lavorazioni di materiali e tuzione di un fondo; a inizio 2019 e 3RLFKp GHFRVWUXLUH JOL H(¢

componenti, involucri e confezioni, residui VWDWR SXEEOLFDWR XQ nta@rldl)yielede piuleGhq ddoinvolge

delle demolizioni e degli scavi inquinatida GL SUHJLR LGRQHL -DO Orfa nubgdioteDptofesstandlltaRrispetto alla

sostanze pericolose, acqua di scarico dellene, da concedere a giovani artisti  demolizione, ci si € interrogati sull’effet

lavorazioni ed emissioni in atmosfera. Gli come atelier al canone simbolico di  tiva fattibilita economica di tale opzione.

scarti sono per lo pill cemento, miscele bi 150 euro al mese. Non solo la risposta é risultata positiva,

tuminose, ferro e acciaio, terra, rocce-e al PD FRQ LO VXSSRUWR GL SR

WUL UL XWL PLVWL FDW BeDqadriowiduarda BliHmPdISIHFdaive 4i pensa possa dare anche I'impulso giusto
condizioni e da smantellare, invece, la poad un settore imprenditoriale dal grande

'"HFRVWUXLUH JOL HGL RicaBi® dBrRafra¥eRnéh réaffiva. potenziale. Perché sia sostenibile, H ri
batterli con gru demolitrici o esplo- sparmio derivato dal recupero di materiali
sivi permette di recuperare il 25% di Secondo Legambiente, che denun  deve essere superiore al costo del lavoro
WXWWR FLz FKH DOWUL P ¢iQiWlati dsQra Woiie Eitoingleti, impiegato per realizzarlo. E in particolare
discarica. Secondo I'organizzazione oggi, in ltalia, si recupera solo il tutta I'Europa e, negli USA, la California e
QR SUR¢{W DPHULFDQD 'HO%dei n&RenaV &aQBmolizione. 'East Coast sono le ‘regioni’ in cui la de
essere recuperati il 70% dei mate Per llstituto superiore per la pro- costruzione puo recuperare piu facilmente
riali usati nei muri e nei pavimenti tezione e ricerca ambientale, il rici i materiali, grazie a una forza lavoro spe
e il 25% di quelli delle fondamenta. clo supererebbe il 90%, ma la cifra FLDOL]IDWD H DL PH]]IL GL WL
Secondo altre stime, si puo arrivare considera solo le aziende di una cer  Demolire & si la soluzione piu rapida, ma
addirittura sino al 90% complesst ta dimensione: la verita € che gran - lo sottolineo - non & la piu conveniente.
vo di riuso e riciclo, i Paesi Bassi ne SDUWH GHL UL¢{XWL-& ' NQR&uUV EasdRh& bggi il recupero e il
sono testimonianza diretta. chiarati e vengono abbandonati H nuovo utilizzo di risorse non sono soltanto
legalmente. Siamo lontani anni luce  un’alternativa, ma possono diventare una
Il legno recuperato viene riutilizzato inam  dall’obiettivo europeo di riciclare il norma.
bito artigianale e artistico, nella costruzio GHL UL ¢XWL & ' LQHLUGHerd iaddtitol ' Dteresse a favorire
ne di manufatti per lo piu di piccole dimen FRPH DQFKH +VHSS Xuedtdnid{oQcbido con politiche, rego
sioni (come le cornici); gesso, calcestruzzo ra differente - la maggior parte de lamentazioni e incentivi per il recupero,

e cemento servono, invece, per la costru gli altri Paesi membri, fermi, a loro dato che le amministrazioni di tutti i livelli
JLRQH GL DOWUL HGL¢FL HoBHal5@%. PDQXWHQ]L R Q Haccolgono vantaggi che vanno dal mante
stradale. Il risparmio € enorme: con livelli nimento del tessuto sociale ed economico
di riciclo del 70% si recupererebbero oltreEsistono delle linee guida europee sullalle tasse.

23 milioni di tonnellate di materiali, cifra valutazioni da fare, prima di procedere con O EHQH¢ FLR SXz HVVHUH DC(
pari alla produzione di almeno cento cavéa demolizione, per poter distinguere -cornale: grossi volumi di materiali richiedono
di sabbia e ghiaia in un anno. rettamente tra materiali riciclabili e sostanforza lavoro per I'immagazzinamento e il
Tornando al problema della casacondo ze pericolose; gli obiettivi sono: miglioraretrasporto, mentre per i piccoli volumi ser

i dati piu recenti, in ltalia, i senzateto LO UDSSRUWR FRVWL EHQdig artistHe GrtigtahiQLalddddsteufibrie
sono oltre 50mila, mentre pit del 25% patto sulla salute e sull'ambiente. Vann@ uno strumento economico utile a creare
della popolazione vive in appartamenti distinti i prodotti pericolosi da quelli non posti di lavoro a diversi livelli di specia
sovraffollati. Un’emergenza abitatva, SHULFRORVL 4XHVWL - X 2xdidné eGuh¥tR/@Recolo@dafente
la suddetta, resa paradossale da centi tre, essere separati tra inerti e non inertsostenibile per le nostre cittd. Anche quan
naia di migliaia di case inabitate in tutto da non mescolare tra loro e da catalogawo parliamo di edilizia, il futuro passa per
il Paese e dal settore dell’edilizia abita seguendo precise linee guida ambientalieconomia circolare. Ci auguriamo che i
tiva, che nel quarto trimestre del 2019 ed economiche, in modo da facilitarne umostri associati siano sempre piu consape
e cresciuto del 5,2%.In una situazione nuovo utilizzo. voli di tale verita.
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| e novita della
Legge di Bilancio 2021
sulle locazioni brevi

Confabitare Prato Vantaggi solo a proprietari di non piu di 4 case

Avv. LAURA BONARINI

a Legge di Bilancio 2021 ha-in Con la Legge 178/2020, c.d. Legge di Bistesso proprietario e nello stesso periodo
trodotto importanti novita per lancio 2021, commi 595 e 597, sono statd'imposta.

le locazioni brevi; l'art. 1 com apportate delle variazioni in merito e lano o _ o
ma 595 della legge n. 178 del vita di maggior rilievo riguarda in partico D@ un punto di vista tecnico- giuridico,

KD GLVSRVWR OD PR Gareimmprdd)mi GimetdiLin quan N MErito alla scelta di regolamentare tale
plina delle locazioni brevi dal punto di  to, a decorrere dal 1/01/2021, la disciplin@SPetto con la veste giuridica della legge
YLVWD. ( VFDOH ¢VFDOH GHOOH ORFD]LR €108 Gl decreionad-sempil) \ye
Facendo un passo indietro nel tempo, &na tassazione agevolata & applicabile sdfv0 di tale preferenza si puo verosimil ‘
GRYHURVR ULFRUGDUH Ftakb se 9 trattg #i focazieme beeveyer nof HQWH ULWURYDUH QHOOD
lamentazione delle locazioni brevi & statit di quattro appartamenti (beni che devoCTiteri entro cuisi puo parlare dilocazioni
introdotta nel 2017 con il D.L. 50/2017 edno appartenere allo stesso proprietario) p&f€Vi, attraverso un atto - la legge, appun
esattamente allart. 4, commi da 1 a 7 - pgberiodo d’imposta. to - che permette di superare le possibili

FRQYHUWLWR FRQ PRGL{FD]JLRQL GDOOD /HJ criticita che sarebbero venute in essere,
ge 96/2017-per “contratti di locazione | legislatore ha, dunque, tacita invece, se la forma fosse stata quella de

breve” si intendono i contratti che sono ~ MeNte inserito una presunzione FUHWR 4XHVWR LQ SDUWLF
stati conclusi dal 1° giugno 2017 da per Iega_\k_a as_soluta,_ secqndo la quale tg5| .dll cgntestazmm d.a \{agllar3| in sede
VRQH (VLFKH DO GL IXR Ul’ett@t_ﬁ & @.q]agwp' g Igltrt]‘elgp{atc L _glUd_lZlarla. Contestazioni che sarebbero
attivita d'impresa, di durata non supe tro _unlta a_bltatlve per uno stesso mewtg_bllmente sorte se f_os_se stata, inve

riore a 30 giomni, anche se prevedono la periodo d’imposta di riferimento ce, utilizzata la veste giuridica del regola

deve essere considerata come attivi mento rammentando il quale, in tal caso,

di biancheria e di pulizia dei locali, avent ta d'impresa. sarebbe stato possibile contestare la vio
' lazione del principio di riserva di legge

ad oggetto immobili ad uso abitativo, com v; & come si nota, un espresso rinvigy art. 23 della Costituzione secondo il
prese le sublocazioni e le concessioni ifyyat 2082 del Codice Civile secondogale “nessuna prestazione personale o
godimento a tgr2| a titolo oneroso da partg quale ‘E imprenditore chi esercita pro patrimoniale puo essere imposta se non

de’l comodatario. Il predetto D.L. 50/201 7 qgi0naimente un'attivita economica- or in base alla leqge”

all' art. 4, comma 1, prevedeva soltantoyp 5| 1o WD DO _; QY GHOOD SURGX%(‘IJ_R;QH R GHOOR

FKH DOOD GH¢QLILRQH G,écaf?rtﬁﬂ?ﬂénl?s@rﬂzi"?f’ YH SR 1HO PHULWR OD YDULD]LR®
tessero ricondursi sia i contratti StIIC’ma'“Si recisa_che tali dis;'):osizioni trovano _proprietario consiste nel fatto che

GLUH W,\_N DPH Q W H ,G D O O H a ﬁ)'it:ngoﬁeQchhé MéT I J:%Htra}{i LL;PpuI(L:LQIa tassazione agevolata per gli af

presenza di intermediazione immobiliare. ti tramite soggetti che esercitano attivita ¢ WWL R OH ORFD]JLRQL EUL
di intermediazione immobiliare oppure dell’'anno, pari alla cedolare secca

tramite soggetti che gestiscono portatite GH O YDOH VROR SHU F
lematici, mettendo in contatto persone in non piu di 4 appartamenti per pe

cerca di un immobile con persone che di riodo d’imposta, come sopra anti

spongono di appartamenti da condurre in cipato.

derivanti da tali contratti, stipulati locazione. 'O DOWUH SDUROH SHU FKL

aQecgrrere ,dal 1_0 giugno 2017 I'ap E evidente che il legislatore ha colle mite massimo suddetto, seppur per un
p!|ca2|9qe, In via opzmngle, delle gato 'esercizio dell'attivita di locazione breve periodo, automaticamente si ritie

disposizioni reIau_ve _al rfaglme della in forma imprenditoriale con un dato ne attivitd d’impresa, dal momento che
cedolare secca di f:u_' alart. 3 del D. squisitamente quantitativo: cio si tradu  ne consegue I’ obbligo di apertura di una
Lgs. 23/2011 con laliquota del 21%. ce nelle quattro abitazioni riferite allo partita IVA.

prestazione di servizi accessori di fornitura

Venivano, pertanto, messe in contat
to persone in ricerca di un immobt

le con persone che disponessero di
unita immobiliari da locare discipli-
nando, al contempo, che ad i redditi
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Da Luglio 2020 il mercato tutelato, per le utenze domestiche, per I'energia
elettrica ed il gas, verra definitivamente abolito. Scegli ora, scegli meglio.

HERA IMPRONTA ZERO

Scegli l'energia che non pesa sull'ambiente.

e
LUCE

100%

SOSTENIBILE

GAS
100%

CO, FREE

SOLUZIONI
INNOVATIVE
CON BONUS
SU LUCE E GAS

%,
=,

Offerta esclusiva peri Condominidi Confabitare
-T% sulla components materia prima

MEOIMTEZenn SCIYare 3 CoOMven il herafegmsa

P Y
re il 3279190680




“Cosa devo fare
per aprire un
Bed & Breakfast?”

Awvv. ILARIA OTTOLINA
e Soluzione redditizia ma solo se riparte il turismo

e attivita ricettive extralberghie ra di un bed & breakfassegue l'invio di mento (contrattuale e/o assemblearng
re - categoria in cui rientrano i XQD VHJQDOD]LRQH FHU YksaHRdgiwniantzhtel viglald @ lihitére)
bed & breakfast JOL D | ¢W Wi FSCRAHal Comune in cui &€ ubica  I'apertura dell’attivita extralberghiera del
re e le case vacanze - sono-cetta I'abitazione, da indirizzare, di solito condomino.
tamente temi di grande interesse, tant'€on modalita telematica, allo sportello In termini molto generali, puo affermarsi
vero che spesso ricorre la domanda raunico delle attivita produttive (SUAP). che, pur in un contesto giurisprudenziale
lativa agli adempimenti da assolvere pefra l'altro, sulla scorta dell’'art. 19, co. incerto e variabile, destinare i propri-ap
'apertura “a regola d’arte” di ubed & 2, Legge n 241/1990,.. I'attivita ogget- partamenti ad attivita ricettiva extralber
breakfast. to della segnalazione puo essere iniziateghiera - come, per esempio,B&B ma
S o ) dalla data della presentazione della-se il discorso vale, a maggior ragione, anche
La prima indicazione indispensabile da  gnalazione allamministrazione compe per la diversa materia delle locazioni tu
Lorlrlmle?e quella di gonsyltar:je |T |et99‘t9 tente”. ristiche - non & di per sé vietato, salvo il
ella Regione in cui avra sede la stru i - isti
tura ricettiva: tale legge potra essere 6HPSUH VRWWR LO SUR ¢3§§J;%|g %'Erg%%@\zgt?ﬁﬁﬁﬁz
quella generale in materia di turismo S evidenziano due ulteriori adempi G700 i segno contrario even
FRPH OD /HJJH 5HJILRQHMWMLIOANPOsIRimyRli & vincolante oo contenute nel regolamento
gna n. 16/2004), anche se non mancanolN qualunque regione, si tratta, rispettt
Regioni in cui ¢ stata varata un'appe vamente, della comunicazione degli al ¢, 40 oo ji regolamento condominiale
sita normativa per regolare la sola ma  099iati alla Questura e del pagamento o ieare, il regolamento contrattua
teria dei bed & breakfas{e il caso della dellimposta di soggiorno. le e quello“p;redisposto dall’originario

condominiale contrattuale (da non con

Legge Regione Puglia n. 27/2013). Per quanto riguarda il primo adempi-  x QL FR SURSULHW ualg] GHO O

,Q HITHWWL OH 5HJLRQLME" ,"":Fp.gﬂ.'?/\)’ﬂ%ﬂw [ 154098 vincola chi abbia acquistato e singole
1 dl
+
PH

siye al vQ, i ma nity i iliari i
HVFOXVLYD LQ PDWHULD &l_ WG o] unita_immobiliari successivamente alla
regolato in modo differente numerosi = WH jgd_y)\% J LY Vﬁfrgd%ﬁos%bné" MLHCHF:F kiddtamato

massimo di camere e di pOSti letto che . q . ..." . Cass. civ. Sez. Il Sent., 19/09/2014,
. competenti, le generalita delle personey 19799

la struttura deve avere per potersi qua alloggiate in particolare, la comuniea : 0 i

OL ¢ FD U B&E Raatolta di gestire > 2000 ® [ DoT a8 e, 8 e o questo senso, per esempio, il regola

lattivita in forma imprenditoriale o ~ ZON¢ covra avvenire me lante 1l portalénento contrattuale potrebbe vietare- I'u

, t ica Alloggiati icazione tilivzo | tori immobi
PHQR H LO FRQ¢QH WUD d%ﬁﬁ?rﬁ% 10 %m}ﬁ’%ﬂ\ﬁﬁﬂﬂ 43%P(€ tilizzo imprenditoriale dellimmobile,

ma di gestione (a questultimo proposi 11 C:g;‘;:;a" terno’che Tilascia' le jn quanto vi sarebbe Ifeventyualité di,.un
to si rammenta, quale criterio generale | T 0 f P50 o c i soggiorno mutamento di destinazione d'uso dellim
ma non esaustivo, che sara considerata , o i L corrisposta da ogni s mobile adibito ad attivita ricettiva (con
gestione non imprenditoriale quella a ! . Boncepibili ricadute anche in termini di
conduzione familiare, senza fornitura 9°!C OSPite € vers?ta allgestore, Il qualegecoro condominiale).

di servizi aggiuntivi alla persona - quali ggozxigﬁr;?m?rivo ve.ret_ 3 tI?SS? r:e| ”I‘O‘Viceversa, liregolamento condominiale
pranzo, cena, pulizia quotidiana delle previsu dallente locale. 3ssemblearenon %otra incidere sul di

camere - e in ogni caso senza organizza 6RWWR LO SUR¢OR GHL Uil SyPfRddWih dellsingdidlc¥ntidrinb,

. 2 . rita un accenno l'ipotesi in cui lattivita i limiti di cui i
zion [I’attivita in forma d'imor ) . > B Vil se non nei limiti di cui agli artt. 1135 e
one delfattivita in forma d'impresa) di B&B venga a trovarsi all'interno di un 1138 c.c.. salvo il caso deliberazio-

Vi e tuttavia un dato normativo, di con-  condominio. ne assembleare assunta allunanimita
tenuto amministrativo, che ricorre in  In questi casi, occorrera valutare se ijei condomini (Corte Cost., sentenza
tutte le legislazioni regionali: 'apertu-  condominio, attraverso il propri@gola-  14/11/2008 n. 369).

PH
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» Contabilizzazione del calore
o Contabilizzazione acqua
» Termoregolazione ambienti

» Lettura ed assistenza sul posto
con tecnici specializzati ESD

CALORE

E=d ltalia, grazie all'esperienza di oltre 10 anni, & in grado di installare, dare assistenza, leggere
& gestire tutte e marche di ripartitori / contatori calore presenti sul mercato. Utilizza, inoltre,

su richiesta, sistemi evoluti integrati di termoregolazione/contabilizzazione gestiti da app.

ACQUA

ESD halia non & sclo calore, ma si occupa di wtlo quello che & il mondo acqua.
Come per i ripartitori di calore, la Noslira societa & in grado di installare e geslire

i contaton dell'acqua installando modelli con lettura remota nelle singole abitazioni.

GESTIONE LETTURE REMOTE

ESD llalia ha progettato un poriale dove I'amministratore di condominio / gestore oppure ogni singolo
utente pud werficare | propri consumi di riscaldamento ed acqua a cadenza periodica: un'indicazione
importantissima che parmette ad ogni persona di verificare come & quanto consumano duranta I'anno.

Esd Italia sri - Via IV Novembre, 10 - San Giusto C.se (TO) - ted. 0124.325480
www.esditalia.eu / esditaliasrd@gmail.com



Immobiliare
LUMENES scrve un reale
CBZgIr;sgL::gnte legale Confabitare Cam b I O d I p aSSO

hi sta pagando maggiormente legio, ma un introito certo per lo Stato sencolpevolmente moroso, perché magari ha
conseguenze della pandemia &a che al proprietario sia pit garantito ilperso il lavoro a causa della pandemia, e
indubbiamente il comparto im corrispettivo della locazione. Infatti, oggi, di chi la pandemia la cavalca senza remo
mobiliare, caratterizzato da unail proprietario che ha un appartamente lore. Occorre un cambio di passo nel settore
tassazione soffocante e da una crisi che sato a un inquilino che non paga, magauelle politiche immobiliari e delle proee
ULAHWWH QHL YDUL VR W& RordsH pvimaRiella pasderid) siDeRi&s XAlH GL VIUDWWR RFFRUUH
un organo notoriamente malato dell’eco“bloccato” il proprio bene — per non dire Locatore ed il Buon Conduttore, trovare
nomia italiana che € in corso di aggravarequisito - poiché I'esecuzione degli sfrattincentivi premiali per chi loca o conduce
mento. per morosita e ferma sino al 30.06.2021 (& locazione con buona fede, occorrono
Gli interventi del Governo sino ad oggisi auspica non vi siano ulteriori gravissimenuove forme di sostegno alla Proprieta,
QRQ VRQR VWDWL VXI¢ FédHigagdientVprbtbyhr)QdRve. 0di1 Bedtedhche successive all’udienza di convali
nuove azioni, un concreto e reale cambioere le spese del proprio legale per tentada. Il locatore non puo essere lasciato in
di passo e una riforma multisettoriale cheli ottenere giustizia, deve pagare tasse falia delle decisioni del conduttore di non
LQWHUHVVL L YDUL SUR ¢c@rlonFrior pskcBariR e Rordr&tll spuRpresentarsi alla prima udienza di conva
biliare. lati prima del 2020), pagare i costi di-im lida, quindi impossibilitato a non aderire
Il credito di imposta concesso dal Goverpianti che nel frattempo si sono rotti,-paal Protocollo Sfratti (con buona pace dei
no (il 60% dellammontare mensile delgare I'utenza acqua domestica insoluta, gtiritti di credito del locatore che si vede
canone di locazione per immobili cononeri condominiali spettanti al conduttoresfumata la possibilita di vedersi pagato dal
destinazione “non abitativo”) varato permoroso (essendo queste due ultime vo&@omune l'insoluto) e di fatto abbandonato
“contenere gli effetti negativi derivantiuna obbligazione solidale con il condut inerme alle determinazioni del conduttore.
dalle misure di prevenzione e conteni WRUH SHU HYLWDUH GLOXbNE kedere Q Ra¥gazipReDdAGR inX Q
mento connesse allemergenza epidemialecreto ingiuntivo, con aggravio di spesenobili e la cedolare secca — oggi appli
logica da Covid-19 pare essere stato unlegali, da parte del Condominio. Tutto ciocabile solo agli immobili abitativi; essa
timido passo per soccorrere il settore, maenza una distinzione da chi & davvero irpotrebbe essere estesa, quantomeno per
QRQ g VWDWR VXI¢FLHQWH OD PLVXUD DQGUHEEH
implementata: estesa per un periode de
cisamente piu lungo di quanto ipotizzato ]
FRDGLXYDWD GD QXRYFE
ad esempio, alla cessione del credito €'im
posta del locatore cosi che possa eventus L
mente compensarlo con le tasse (quale I'|
08 3HUFKp DOOD ¢(QH LC
a ogni perno del settore ¢ la liquidita, e s
essa manca allora I'economia in general
si ferma e, a effetto domino, a rimetterc
sono i consumi in generale.
Il primo passo verso la ripresa potrebb
esser la riduzione della tassazione che gr
va sugli immobili. Oggi chi e proprietario
immobiliare e tartassato da tasse, respol
sabilita, burocrazia e oneri in generale Ch ..
rendono I'immobile non pit un bene rfu s
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un periodo, anche agli immobili ad use di si pensi solo ai vincoli di durata dei con crediti di imposta e di una modesta spe
verso dall’abitativo, a fronte di un accordoatratti (12 o 18 anni in linea di massima)sa iniziale per I'eliminazione di eventuali
tra locatore e conduttore avente ad oggetithe certamente non si puo dire stimolfanomalie “catastali ovvero abusi edilizi.
una temporanea riduzione di canone;-I'efnuove attivita. Ne gioverebbe il settore dell’edilizia con
fetto sarebbe da un lato la riduzione dellefeOL LQFHQWLYL YDUDW Lni®W bpbpaltl He giéverdtaroD SeHop WiR
tasse per il proprietario e dall’altro unaenergetico e per il miglioramento degliesse collegati, 'economia — oggi staghan
agevolazione in favore del conduttore ch@nmobili di cui al Decreto Rilancio sareb te - tornerebbe a “girare”.

riuscirebbe a versare il corrispettivo dellebero un buon trampolino di ri-lancio perAndrebbe poi eliminato del tutto il gravo
locazione nonostante la grave crisi econdl settore; auspico che i professionisti deko — quanto inutile - limite per gli “edi
mica, cercando cosi di salvare delle-atticomparto sappiano cogliere I'opportunitag FL XQLIDPLOLDUL GLYHUVL
vita. L'IMU dovrebbe essere comunqueche é stata offerta, che la “burocrazia®* nead abitazione principale”; detta tipologia
ridotta ed in alcuni casi del tutto elimina cessaria per I'autorizzazione venga snellidi proprietario, infatti, ad oggi non puo
ta; si pensi ai beni immobili gravementeta e migliorata e che le misure concess&XVXIUXLUH GHL EHQH¢FL GL |
ammalorati, inutilizzabili ma non ancoravengano spalmate nel tempo sino almen®10%. Detto limite & inutiimente penaliz
GH¢{QLWL 3FROODEHQWL al 2823, ¢oBi SR abhdenR & pig di-ragzante per questa tipologia di proprietari,
scale cosi depressiva come quella attuatgungere i requisiti necessari per aderirena invero lo € altresi per le imprese del
e l'antitesi per la creazione di liquidita nelal Superbonus del 110%. | proprietari daettore che, in caso di eliminazione di-det
settore e la tomba della ripresa economican lato si vedrebbero rinnovato il “parcota restrizione, si vedrebbero assegnati ul
A cio si aggiunga che la normativa dellePDFFKLQH"~ FRQ QXRYLd te€ogi¥ppalti. Di @att@tkaitasldrun limite
Locazioni, in particolare per gli usi diversiramento di classe energetica, un rinrovache si riverbera sull'intera economia.
dall’abitativo e vetusta, parliamo infatti dimento generale delle proprieta e, quinOccorre rimboccarsi le maniche, mettere
una legge del 1978 (L. n.392/78), € inadedi, un aumento di valore dei propri benimano alla normativa e fare dei cambia
guata ai tempi, basata su logiche superatenmobili, cid a fronte della cessione deimenti radicali di passo.

PROGETTIAMO E GESTIAMO

| .mn!ﬁilm

INTERVENTI DI EFFICIENTAMENTO ENERGETICG
CON ECO-BONUS 110% | {
ANCHE CON CESSIONE DEL CREDITO FISCALE

RISTRUTTURAZIONE FACCIATE
CON DETRAZIONE FISCALE 90%

| ' I CENTRALI TERMICHE AD ALTA EFFICIENZA
. | ADEGUAMENTO PREVENZIONE INCENDI

Via S. Quasimodo, 46 - 400 astel Maggiore - BO
Q& 051.6826127 INFO @PROGETECH.ORG &3 PROGETECH.ORG

ABITARE OGGI 29




Un nuovo servizio
per gli associati

Il consulente
e aS SiCU r atiVO

Q TXHVWR PRPHQWR Inoltre tanti sono i dubbi e tanta la man

L d -
e generale incertezza per la nosti VItt or la canza di chiarezza anche per quanto ri

CRISTINA LOPES

economia e per il nostro Paese, €ol guarda le coperture del condominio, e
fabitare ha pensato di potenziare Assicurazioni molte persone credono che la polizza del
propri servizi per fornire una migliore-as condominio copra anche danni riguardanti

sistenza ai propri associati. Per questodgVVLFXUDUVL RJJL LQ il wopro bppartsmed@.L,FD LQ
mese di marzo 2021, in convenzione conanzitutto entrare in un mercato complesConfabitare & a disposizione per assistere
Yfla::id & presente, allinterno SO, in cui § possibile perdersi, per cui lgli associati e dare la giusta consulenza,
della sede a Bologna, il nostro consulenPresenza di un prof.essmmstr.;\ del s_ettoreeélltando cosl bruf[te SOrprese in futuro._ ]
fondamentale. Vogliamo assistere i nostrfBecondo i dati Ania (Fonte Ania:

te assicurativo, per offrire un servizio a a6 nell - dei JofTRENDS. focus assicurazione incendio e
360°. Dal 2017 Vittoria Assicurazioni & 1la25S0¢!all N€lla comprensione dei predo '

Compagnia di riferimento per CONFABI ti propos’ule nella scg[ta di qqelll piu adat'ul FDWDVWUR¢ \Q DWX l_J\D O_L _ GHO
alle proprie necessita. Molti scelgono dipoco meno della meta delle unita abitati

TARE. ) ' VIO : : “ld .
Grazie a questa importante convenzioz-"ss'curare,Ia propria ab|taz|on§, ;Upulaqve presenti sul ter_rltorlo n_azmn_ale sono

. itConf . do una polizza casa contro furti o |ncend|p_r0tette_da una polizza as3|cur_at|va contro
ne tutti gli AssociatiGOrh ed i ¢ per i danni che la struttura pud causakéncendio e queste vengono stipulate solo

UHODWLYL IDPLOLDUL SR wilD&rdstracohsderadi Sebuita shérché obbligatorie e legate al mutuo-con
importanti agevolazioni sui principali pro tutto cid che bisogna sapere per valutareesso dalla banca.
dotti della Compagnia. al meglio e in tutta serenita la polizza petl dato sulla copertura assicurativa & an
. . . la vostra abitazione, condominio, attivita,cora pit sorprendente! Nonostante il 75%
Il consulente assicurativo che dara jnfortunj o malattie. La casa @ tra i beni pitdelle abitazioni presenti sul territorio-na
Iassistenza ai nostri associati € Cri  hreiosi che si possiedono, ed & espostald. RQDOH VLD HVSRVWR DO U
stina Lopes, di comprovata esperien  gerj rischi, dunque & sempre una buondi calamita naturali, solamente il 3% di
za nel settore dal 2006, che sara in 4y dine assicurare Iimmobile di pro queste risulta in possesso di una idonea
JUDGR GL FRPSUHQGH Uflethl opplirP [Sdate alerst! gli oggetti incopertura.
nel tempo i desideri e le necessita dei ¢g5q contenuti, con una copertura utile pdf sistema normativo italiano fornisce-in
propri clienti, effettuando una giusta 4y aisiasi accadimento possa interessarloentivi che esortano a proteggere la-pro
valutazione dei rischi per prendersi |, gicunj casi & pressoché obbligatopria dimora con appositi prodotti, ma,
cura del loro futuro: questo @ il pun  1ig ricorrere ad un'assicurazione sullapurtroppo, nonostante le agevolazioni
to centrale intorno a cui gira il SUO o545  soprattutto quando la si possiedénteresse da parte dei proprietari & ancora
lavoro, in linea con lattivita dela g op v DELWD E ¢ QLW BasscOS@HWD RUBGRII U@ SEaxsh iFar
nostra associazione si limitava alla responsabilita civile di mazione? Per questo, per ogni chiarimen
terzi o lincendio; & possibile sceglie to potete contattare Cristina Lopes, nostra
re un prodotto globale comprendendoFRQVXOHQWH DVVLFXUDWLYI

ciati affrontino vicende private e di Iavorouna serie di elementi determinanti chein eventuale appuntamento
con serenita, tutelandosi dagli imprevisti. . - '
rendono la polizza molto piu completa.

La nostra consulente cerchera le soluzioni Poireielieleronarain sedetallo

Pt!- JOL Ff UL F K”H VRGGL l\/'ét(? RRiShriafe ehe HiBlhg R \ovopdsts  051/270444 o direttamente
rative (pro ezione sulle persone, sul patri v e EE ca e altre, per pOI al cellulare 392/0353943

monio, sull'attivitd); individuera le coper . o ! Rrvf i
' RN S scegliere quella che pitl di tutte si O inviarle una e mail a
ture adeguate e fornira consigli in modo 9 q P

i i cristina.lopes@confabitare.it
GD VHPSOL:FDUH OD E XU RPIHEBOBG 6% ¥EowL YD

Vogliamo fare in modo che i nostri asso
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£  (Confabitare agsisT

| Asicciasons | Propristan immobiiian |

Inquilino non puntuale?

Noi abbiamo la soluzione

Grazie all'accordo con Ema Mutua e Assist Broker,
CONFABITARE mette a disposizione degli associati, il piano
mutualistico VALORE LOCAZIONE che tutela i proprietari di
immobili dati in locazione contro il rischio di insolvenza

di chi ha in affitto I'immobile e in pid imborsa:
SPESE LEGALI PER SFRATTO DAMMI ALLIMBMOBILE SPESE COMNDONMINIALI

Per informazioni rivolgiti alla sede Confabitare pil vicina a te

/ajore .

e VALORE CASA, il programma
assicurativo modulare e personalizzabile
che offre ampie coperture a tutela
dell’abitazione abituale o di villeggiatura,

appartamento o villa, di proprieta o in
locazione e dei beni custoditi nei casi di:

BNCTNDICH [ ALTED RESPOMLARLITA
CHANNIT MATERLALL CIVILE
TUTELA | T
- AMITIRRLA
LEGALE i

VALORE CASA presta, inoltre, garanzie a
tutela di Mutui o Donazioni

VALORE LOCAZIONE e VALORE CASA

sono servizi realizzati da Ema Mutua e Assist Broker

in esclusiva per CONFABITARE. Info: assist@assist2020.com




La Legge antisuicidl
ti protegge dal
sovraindebitamento:

Avv. BRUNO BARBIERI

Presidente Regionale Eiia-Romagna ti S p i e g h i am O C O m e

n questo periodo acausadelaKDQQR DFFXPXODWR Bdygetto O ipprasdrsoraRiQledita
pandemia per risolvere le si EDQFKH OH ¢ QDQ]L D thlcoh |&lpassibititd @ abhaResd in H
tuazioni di indebitamento tutti qualsiasi altro creditore istituzionalealcuni casi il monte debiti con per
parlano di ristori ed inder o privato, un monte debiti comples centuali che vanno mediamente
nizzi mentre esiste una delle pochesivo che rende impossibile per il-dedal 40 al al’'80% pagando in modo
buone Leggi approvate da diversibitore di liberarsi in tempi ragiore rateizzato nel corso di 5 -7 anni la
anni dal nostro Parlamento ( ob voli di tutte le obbligazioni assunterestante somma rimasta a debito.
bligato a procedere in tal senso pemel corso degli anni. Di recente abbiamo ottenuto una se
rispetto della normativa europea) E bene individuare in primo luo- rie importante di provvedimenti di
che non a caso é stata denominago, chi sono i potenziali fruitori di omologa delle procedure di sovrain
ta Legge anti suicidi L.3/201Zhe queta Legge che prevedendo su-or debitamento salvando ad esempio
e diventata operativa solo nel 201%line del Tribunale rivolto ai credi- un’azienda agricola da un debito di
molto utile per superare questo stattori un abbattimento a favore del oltre tre milioni abbattendo il debi
di crisi ma che é attualmente utiliz debitore di tutti i crediti esigibili to accumulato a soli 800.000 euro,
zata pochissimo e che permette diomporta come ciascuno puo ben cosi come abbiamo fatto approvare
abbattere il monte debiti di privati ecomprendere dei vantaggi enormi una riduzione di debito di un ex pro
imprese non fallibili che si venganoper il sovra indebitato sia esso un fessionista da euro 240.000 (in gran
a trovare in una situazione di sovrgrivato, un professionista o una SDUWH FRQ LO ¢(VFR SF
indebitamento con banche, privati societa. debito a soli euro 28.000 e cosi via
FRQ LO ¢VFR Bene queste categorie a cui lasenza registrare quasi nessuno riget
La scarsa applicazione di detta nor..3/2012 e rivolta sono i privati to delle procedure promosse presso i
mativa non deriva dal fatto che essaonsumatori e professionisti con vari Tribunali italiani.
QRQ VLD ULVROXWLY0On Ronte ldepifr canigled3i8oSron. 4 XHVWR QRQ VLJIQL¢FD F
cazione (idea propria di chi nonsuperiore ai 500.000 euro, gli im risultati semplici da ottenere ma con
conosce bene questa legge), marenditori non fallibili ( ovvero co- una strettaollaborazione tra sovra
semplicemente perché dai piu non Bro che hanno un patrimonio se indebitato e associazionemante
conosciuta. ciale non eccedente i 300.000 euronendo un’elevata soglia di professio
Forse averla denominata Legge ané che non abbiano fatturato negli nalita e preparazione si possono-otte
suicidi ha fatto si che non venisseuiltimi due anni piu di 200.000 euro nere importati risultati, che in realta
nemmeno all’epoca della sua approe che al pari dei privati abbiano a ben vedere non favoriscono soitan
vazione recepita come una norma accumulato un monte debiti non to i debitori ma anche i creditori che
cui tutti potessero fare ricorso se noeccedente i 500.000 euro) nonchéalmeno in parte vedono rientrarecre
in casi estremi ed invece basandositte le imprese agricole a prescin diti che, diversamente, non avrebbe
sul principio anglo sassone della sedere dai parametri sopra indicati. ro mai incamerato o incamerato solo
conda chance é una norma alla-pota legge in questione prevede ben in parte ed in tempi lunghissimi.
tata di tutti coloro che senza doldre procedure di liberazione del Ma alla domanda del perché lo Sta
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to o per meglio dire I'Europa abbiaattivo della societa e produrra nuovgossibilita di pagare anche in misura
deciso di dare vita a questo tipo diicchezza e paghera nuovamente taminima i propri creditori, avendo un
legislazione si pud dare una rispose a favore della collettivita che-di reddito di poco superiore alla pensio
sta quanto mai semplice ed ovviayersamente non avrebbe mai predohe sociale moltiplicata per un indice
in quanto la ratio alla base di dettdo, in quanto costretto a lavorare imumerico collegato all'lSEE, di libe
norma € data dalla necessita di fanero per non vedersi pignorare partearsi di tutti i debiti accumulati nel
vorire la ripresa dell’economia indello stipendio dai creditori. corso degli anni senza pagare nulla
guanto un soggetto sovra indebitat&d ancora con le procedure previstai propri creditori.

e destinato a diventare un peso pelalla L.3/2012 si possono salvare I&i tratta di un istituto eccezionale
la societa, e cosi un costo in terminsocieta ( non fallibili) da chiusure oche puo essere applicato una sola
di cure sanitarie contro la depressioPHVVH LQ OLTXLGD }L Raitad nddl@vitg @ Eiasgun dittgdino.
ne o altre malattie legate agli stattare le conseguenti perdite di posti dDra non potendo entrare all’in-

di ansia, un costo in termini di-as lavoro per i titolari di dette societa eterno delle molte sfaccettature
sistenza sociale, di procacciamentper le maestranze che per esse-lavapplicative della Legge cido che

di un alloggio dopo la messa all’astaano . meraviglia € che il Governo in un
dell’'unico alloggio di proprieta, ed Non solo, ma con la mini riformadi SHULRGR GL FULVL ¢ QDC
ancora, in termini di intervento deiquesta normativa avvenuta nel giordella pandemia che é intervenuta
servizi sociali per problematiche inno di Natale del 2020, & stata previin una situazione di crisi econe
nuclei familiari non piu in grado di sta la possibilita per chi si & visto remica gia in corso non dia notizia
mantenere un livello dignitoso divocare il mutuo per non aver pagatalell’esistenza di questo rimedio di
YLWD GHL ¢JOL HFF una serie di ratei, di essere rimessoon poco conto.

Tramite le procedure di sdebitazioin bonis ed ottenere un abbattiment®lItretutto si si tratta di una proce-

ne, che permettono a chi concludéella somma ancora a debito sul’indura che per Legge non dovrebbe
con successo una delle procedurero piano di ammortamento. durare piu di sei mesi.

perviste dalla L.3/2012 di poter nuo Ed ancora ulteriore importante -no Ulteriore ed importante peculiari-
vamente intestarsi dei beni mobili edsiita € la cosi detta esdebitazionéa di questa procedura é che se at
immobili e societa, cosi come di avedell'incapiente (o0 esdebitazione aivata per tempo puo bloccare tut

re nuovamente credito dagli istitutizero) ovvero la possibilita per <o te le procedura di vendita all'asta
bancari, I'ex soggetto sovra indebilui che non titolare di beni mobili gia in corso addirittura con data di
tato diventa nuovamente un soggetto immobili il quale si trovi nellim  YHQGLWD DOOTDVWD JLj




Il certi cato di stato
legittimodell'immobile:
la sua conformita e I'as

Awv. LUIGI GRILLO
Presidente Confabitare

come condizioni indisp

O GHFUHWR OHJJH s\appRcar lalgé&sDrdi ¢a) in cui sussista
Q QHOOD YHUYVuRpQridipid Hi p@vaidl ¥itblo abilitati
approvata, all'art.10 sancisce duevo del quale, tuttavia, non sia disponibile
LPSRUWDQWL PRGL¢ Fipia GHOOTDUW ELV
del Testo Unico dell’Edilizia D.P.R n. In pratica, il nuovo comma prevede un
380/2001. La prima é costituita dal camrecente documento in grado di attestare
biamento della rubrica dell'articolo, chelo stato legittimo del fabbricato. Si tratta
LQ YLUWe+ GHO '/ VHPSO diyrallidhidr@zione @ds¥uvdr@t&d\cbe com
“Documentazione amministrativa e statgporta delle conseguenze penali in caso di
legittimo degli immobili.” dichiarazioni false e che viene rilasciata
da un tecnico abilitato, il quale attesta, a
La seconda consiste nell'aggiunta all’artsua volta, che I'immobile € stato costru
9 bis - dopo il comma 1 - del nuovo com ito nel rispetto della legislazione urbani
ma 1 bis, il quale prevede che: “Istae  stica ed edilizia o che lo stesso presenta
to legittimo delllimmobile o dell’'unitd delle tolleranze costruttive che non com
immobiliare € quello stabilito dal titolo promettono I'agibilita dell'immobile.
abilitativo che ne ha previsto la costru
zione o che ne ha legittimato la stessa e
da quello che ha disciplinato I'ultimo-in
tervento edilizio che ha interessato I'inte
ro immobile o unita immobiliare,
integrati con gli eventuali
titoli successivi che hanno
abilitato interventi parziali.
Per gli immobili realizzati
in un’epoca nella quale non er a
obbligatorio acquisire il titolo abilitatiyo
edilizio, lo stato legittimo & quello d{‘nu
mibile dalle informazioni catastali di pri -

mo impianto, o da altri documenti pro g "'fr;
EDQWL TXDOL OH ULSUHF\_/_HaiW
L G

JOL HVWUDWWL FDUWB—SQE &
d’archivio o altro atto, pubblico o

privato, di cui sia dimostrata la pro

venienza, e dal titolo abilitativo che

ha disciplinato I'ultimo intervento edili

zio che ha interessato I'intero immobile o
unita immobiliare, integrati con gli even

tuali titoli successivi che hanno abilitato
interventi parziali.

Le disposizioni di cui al secondo periodo

BULPD GHO GHFUHWR OHJJF
zioni, se ci si voleva tutelare dall’'as

senza di abusi edilizi, si ricorreva a

un tecnico, che rilasciava una “di
chiarazione di conformita edilizia e
urbanistica” detta anche “relazione

tecnica di compravendita’, molto

spesso adottata, anche in virtu di
VSHFL¢FL SURWRFROOL GTL
SR UHDOL]]DWL WUD JOL 2U
e Ordini di Ingegneri, Architetti e

Collegi di Geometri territorialmen -

te articolati.
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- . CERTIFICATO DI
Sse nza di abu ¥

an sabili

(VVD g XQD FHUWL¢FD]LR

privata che attesta: la conformita
urbanistica e catastale; I'agibilita
dellimmobile; Il'esistenza per lo
VWHVVR GHOOT$ 3 (-
VWD]LRQH (QHUJHWLFD
,O QXRYR FHUWL¢{FDWR
lo stato di legittimita dell'immobile

con valore pubblicistico.

Tale documento, infatti, anche se
rilasciato da un geometra, un ar
chitetto o un ingegnere, viene asse
verato ed € la legge a stabilire che
lo stesso rappresenta condizione
necessaria per dichiarare la Rego
laritd urbanistica ed edilizia della
costruzione.

Per comprendere che cosa si intend
per stato legittimo delllimmobile, oc
corre leggere il nuovo comma 1 bis.

s w W19 RPB'RIC

A

...I --,x\k. B
10 LEGITTIMO -

STl

N

A

el

stati realizZall interventi parziali. chj yuole acquistare casmfatti, gra

Criterio, quest'ultimo, applicabile zje a questo certificato pud verificare

anche quando manca la copia dede Fimmobile & stato costruito nel-ri

Q‘E 154§ UN PHN spetto di quanto previsto dalla legge

cipio di prova dello stesso. e che quindi non sono stati commessi
abusi.

Tut'fa ig HchW'c‘) élrjn\(l)\ft\(/)viHB/OWa%te - IoU ia utile al t

stato legittimo di un immobile puo es na garanzia utiie al compratore, ma,
&Io stesso modo, anche al venditore,

sere asseverato anche se la costruzioﬁ ale cosi si tutela contro eventuali
si e discostata dal progetto. I qu st ventual

La legge, infatti, consente alcune +tol contestazioni e azioni legali.
leranze costruttive o esecutive:

geﬂ) guali sonorisultare molto opportuno richiedere.

Per questo & sempre consigliabile,

di | limite del 2% ri anche se non obbligatorio, allegarlo
¢. discostamento nellimite del 2% I 514116 notarile di compravendita.

spetto al progetto di altezza, cuba . .
tura, distacchi e superficie coperta;!! certificato, pero, € opportuno anche
in altre occasioni; piu precisamente:

modifiche irrisorie delle finiture,
diversa collocazione degli impian
ti e delle opere interne, irregolari
td geometriche, salvo eccezioni, e
comunque a meno che tali opere
non ne abbiano compromesso-I'a
gibilita.

e. se si desiderano effettuare deigh
terventi di ristrutturazione o di mo
difica dell'immobile, la presenza di
guesta asseverazione rende senza
dubbio piu agevole I'approvazione
dei nuovi lavori;

e

Da un’attenta osservazione del mede
simo, si evince che un immobile pre Il nuovo certificato di stato legittimo f.
senta uno stato legittimo quando: € un documento che senza dubbio puo

se si vogliono ottenere delégevo
lazioni fiscali, inoltre, € bene sape

a. e il risultato di opere realizzate nel
rispetto di un titolo edilizio che puo
essere sia quello che ha abilitato
lavori di costruzione, sia quello che
ha consentito di eseguire interventi
edilizi successivi;

in relazione agli immobili costruiti
in un periodo in cui non c’era biso
gno di un titolo abilitativo per edi

ficare, si desume da alcuni doecu
menti probatori (come i documenti
di archivio, le riprese fotografiche
e naturalmente le informazioni ca
tastali) e anche dai titoli abilitativi

re che difficilmente queste vengono
riconosciute in relazione ad immo
bili costruiti in mancanza del rispet
to della normativa in materia.

Alla luce di quanto sovraesposto, Gon
fabitare, sempre attenta all’informa

zione del proprietario in ordine a tutto
cido che concerne la propria casa,-rac
comanda il rilascio di detta certifica

zione ai propri associati, siano questi
venditori che acquirenti, onde evitare
brutte sorprese all'indomani della sti

pula di un atto di compravendita im

mobiliare.

big_ 1
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L]

-"__' . o
| un colx prenso

Avv. FILIPPO MARTINI m
Delegato Confabitare Imola
e circondario I C re

e

H ¢QR D SRFKL P HWito duzstd-nowpidbn avere riverbertMare Termale Bolognese” lungo la valla
“Imola” come sede lavorativa su un territorio come il nostro e per queta del Sillaro e tante altre attrattive. Tutto
ui appartenevo, allorquando misto, oggi, pronunciare “sono di Imola’, questo, non puo che riverberarsi posHiv
onfrontavo con player di mer “ho studio ad Imola”, “abbiamo sede admente sulla costante e progressiva cre.

cati diversi e importanti (Milano, Roma, Imola”, & divenuto quasi motivo di lustro. del “valore del mattone” nel territorio.
ma anche estero tipo Londra, Germanidmola investe e sta cambiando molto. St&¥ediamo ora alcuni dati, sulla situazi
Austria ecc. ecc.) mi comportava un gualcostruendo delle buone basi per un Hlanimolese da questo punto di vista (dati-éla
che imbarazzo “da provinciale” per cuicio nel settore turistico, avendo investitdborati e tratti da centro Sis.Ter.).
preferivo menzionare direttamente sonmella reallzza2|one di una importante cicld_e famlglle nel comune di m - oy

Sara per questo maledetto Covid, sara pd? RPXQL F R@OFQLE"*G.H O Q BrVARPAJCR
il diverso cIima che Si respira ma il 2020Mordano — Castel del Rio Una pista di

degli effetti molto peculiari (dire “positi v b rem [ g {Ten 819 compraven

vi” mi parrebbe _esager ([0SO >iUing | S | gies STiE Z|a e un calo nel 2045-7

Se a 7 Hn-agnat, i RS "’J e le'halriportate-atvaore del 2017.

Sigl/ ol Sl Rl s e ; i, \siaperd X B SRUWD DG HY.LGHQ]L

L J ¥ . f_ ~LHEF AR _':‘---u'l'un _QQHQ/DPLFR XQs DIC,H‘YROLPHQ\

tori eufgiacamee g 1 M;_ O cloyn | ire-eotfifiart che la gireon 2019 unsmetcato statico con'.un grado_qh

cig e doy aFra B | grancigiieo. c“or\ due lmportantl'éd es'tremamenmtrattlwta non positivo, vilevare" una.:

ngtmiranza - der o OIS 'ralji Vel parchi urbanl*tutﬁalatlllpome patnmo cresctta del'taglio medlxi\er d|menS|orfe .%:-"

ali, e regionali, innegabile}f che hann amblentale e vincolato). E hon d|menc ber il-39% & m

to sul gas e deciso di investire, ma‘p / tamo il “cigondario” /che investe, la.1 mq):nllorno

eno, per il maledetto Covid che ha'co@8legazione Confabitaré'del territorio.-CaP antg concer

gtto le grandl org.a.n|zza2|on| mternem | del Rio con’i sl,qo chi, Castel; Sare R YU

li-a-spo e di eventi VEletro con le sué/n me e il famosdel “centro, Staricq”. eidel quartiere “Pe
CLi E g 4 # K ! T T p__-

0 qmbm terrltorlall piul sic yis, - }1— G LA R

___. Sei mesi norp 'SoN0. COSE
lle-due ruote, ossia deI C|cllsm(

Jot e
o?gaqsiiaf one di .assoluta eccellenza.ri
0 osmuta dairma§§l-in| é’r-t-lcn*deu pCI)!




TO ISOLAPR

dagna” (quartiere piu residenziale — popo
lare ma molto d’interesse e ricercato).
In centro storico le abitazioni civili (dati
OMI) vengono normalmente stimate dags
1750 a 2250 € per mq (se in ottimo statcg vendita di circa 1.600 €/m?, quindi circa
si arriva anche a 2650/mq). In quartierd il 47% in meno rispetto ai prezzi medi
Pedagna, indicativamente, ci si assesta a Viareggio (LU) e circa il 158% in piu
in valori sul nuovo (o ben mantenuto) destati richiesti, in media cittadina, 1509rispetto ai prezzi medi a Corigliano-Ros
D PT 4XHOOR FK HeurdRaPme@orgdadiro/con un incremento diano (CS), che hanno, rispettivamente, i
registra (in linea con I'andamento genera ULVSHWWR D IHEEU Ppréai piu alti & pd pa¥siiiRItalia, tra le
le) & un calo delle quotazioni di mercatdnvece, si assesta sui 7,20 euro per metmitta con una popolazione compresa tra
progressivo e inesorabile dal 2013 sino aduadro (fonte immobiliare.it). 50.000 e 100.000 abitanti (fonte “merca
RJJL FRQ XQD OHJJHUD KAkeazd Redid Geglivappariamenti Jinto-immobiliare”).
zazione rilancio nel 2018. Dalle ultimissi vendita risulta comunque circa il 12 %Vedremo cosa ci riservera questo eom
me stime, pare che nel febbraio 2021 penferiore alla quotazione media regienaplesso presente, in vista di un incerte fu
gli immobili residenziali in vendita siano le (che arriva intorno al 29 in meno dellaturo. Ma sempre con speranza.

provinciale). Volendo prendere un riferi

mento ancor piu generale e su scala per
cosi dire nazionale, troviamo che Imola
ha un prezzo medio degli appartamenti in

EVENTI

L'associazione  Equilibrio

& Mediazione Con itti , huovo
organismo di mediazione,

ha aperto a Imola presso

la sede Confabitare

Presso gli uffici di Confabitare in centro a Imola
in Via Appia 2 é stato inaugurato I'organismo di |

mediazione delle controversie “Equilibrio & Me-
diazione Conflitti“. L'inaugurazione & avvenuta

L e

ORGANISMO LM
1B DAL I,

-
[Ade. ST . .

dnp pEpls e (LSl 8 EsdEed

on line il 23 marzo con piattaforma Zoom. - PER TITIHCARE | o e
La mediazione, € un sistema di risoluzione delle B et T i 1 o A
controversie alternativo alla giustizia ordinaria, v nviploms el o Dois: e, o i vl
che prevede costi e tempistiche estremamente SALUGRRALIONE =

piti contenuti. Anche il Ministro Cartabia, nel di- | |

scorso “Linee programmatiche per la giustizia”
del 15 marzo scorso I'ha delineata quale “via
maestra per una riforma del processo civile, in et LI T
quanto strumento assolutamente efficace”. ; by
E interessante, che in periodo di Covid una nuo-
va attivita accetti la sfida di aprire i battenti nel
centro storico imolese. E’ ancor piu interessante
a nostro avviso, che offra un servizio prezioso
per la citta, per gli imolesi, per le sue imprese,

hami mEp e sy e

e gli avvocati che, quanto meno per la media- Rl Crdli WedTide. P Sedddmiinde

. ax . . . nureary a [} ol 0 i hemia
zione non dovranno pitl rivolgersi come gia av- i

: 0 H P H A we, iemes, pusrees b oelds rodvcliems
viene per le Corti e i Tribunali a Bologna con oy mersmmd et e il
grande dispendio di tempo costi ed energie, ma mavm ek wl bk ASSOCTAZIONE
potranno gestire le pratiche direttamente “sot- T R A AT S EOUILIBRL
to casa” anche a beneficio dei propri assistiti e N et shvimi’ls jrrrmsin of mleali @ RISOLUZETON

i N . . Ty il HER § ol " o T
clienti, che comunque devono presenziare in = P pan JOMFLITTIS.R.L
mediazione. e g e . "
Responsabile scientifico dell’ente, l'avvocato l-"ﬂ-mhl::-hﬂuﬂ-r-:_mi
Ana Uzqueda, una delle massime esperte in i linn s s 5 sl Al
materia di mediazione e risoluzione dei conflitti S, Semih T e e, e S

. L - . i T ST S— T
di ogni tipo: civile, commerciale, familiare, cultu-

rale, a livello internazionale, sin dagli anni ‘90.
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Confabitare |

one Proprietari Immobilia

Da sempre a fianco Una lunga esperienza

dei proprietari vissuta nel mondo
Immobiliari condominiale
Iberto Zann |
p §idente vicepresidente
Confabiar Confamministare

Consulenze
Bonus 110%

Possiamo offrirvi
guello che abbiamo
di piu caro: la nostra

ESPERIENZA

Per informazioni contattateci:
Via Marconi, 6/2 - Bologna - Tel 051.270444 - mail: info@confabitare.it



0%

ULTIMORA: SEMPLIFICATE LE PROCEDURE PER IL 110%

All'interno del Decreto Sempli cazioni presentato dal Gover -
no a ne maggio si segnalano buone notizie per il nostro set -
tore. Tutti gli interventi che accedono al superbonus, esclusi
quelli che prevedono la demolizione e ricostruzione, sono con -
siderati manutenzione straordinaria per la quale & suf ciente
la presentazione di una CILA (comunicazione di inizio lavori)
e non dovranno prevedere l'asseverazione di conformita edili -

zia-urbanistica. Salta, quindi, meta della “doppia” procedura.

Ma non solo. E anche previsto che la decadenza del bene cio

scale abbia una casistica molto limitata. In buona sostanza i

tecnici dovranno presentare una CILA assolutamente fedele
allo stato dei luoghi e l'intervento potra essere avviato anche in
presenza di abusi, purché questi siano indicati all'interno degli
elaborati da allegare alla CILA.
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Introduzione

| centro studi di Confabitare con questa introduzione in -

tende de nire quali sono state le logiche del Super Bo -

nus Edilizia 110% una delle misure introdotte dal Gover -

no allinterno del Decreto Rilancio . Come sappiamo, il
Decreto Rilancio, in vigore dal 19 maggio 2020 , € l'ultimo
della serie di normative istituite dallo Stato italiano per far
fronte all'emergenza da Covid-19 .

In seguito al lockdown generale del nostro Paese, l'eco -
nomia italiana e la maggior parte dei suoi settori sono stati
travolti da una crisi senza precedenti. Solo con enormi sa -
cri ¢i e dif colta le imprese edili hanno potuto riprendere a
lavorare, le regioni hanno riaperto i con ni, a singhiozzo tra
una ondata e l'altra del virus e delle sue innumerevoli varianti.
La fase del rilancio, della ripresa, della rinascita tarda ad ar-
rivare. Purtroppo, le dif colta nel “ricominciare” sono troppe,

e tornare alla vita di prima non ¢ facile, e chissa se mai av-
verra. Questo aspetto tocca soprattutto le imprese edili, tra
quelle che hanno ottenuto poca liquidita dal Governo, quelle
che non ne hanno ottenuta per niente, e quelle che purtroppo
hanno dovuto direttamente chiudere le serrande. La verita
perd & che senza lattivita e il guadagno delle imprese edili
da sempre riconosciute motore del rilancio economico, l'an -
damento delleconomia italiana non puo far altro che spro -
fondare. Lo Stato ha dovuto cosi istituire dei provvedimenti
straordinari. Una delle grandi misure che lo Stato italiano ha
messo in campo per provare a dare da un lato una spinta alla
risalita, e dall'altro una riquali cazione del nostro patrimonio

immobiliare & proprio il Super Bonus Edilizia 110%. In questa
guida vedremo tutto cio che c'e da sapere in merito a questo

maxi-credito d'imposta.
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Super Bonus Edilizia 110%: che cos'é?

Il Super Bonus Edilizia 110% € un maxi-credito d'im -
posta che consente di compiere lavori di ef cien -
tamento energetico o di adeguamento sismico, de -
traendo le spese nella misura del 110%. Si tratta, in
sostanza, di un potenziamento dei gia esistenti Eco-
bonus e Sismabonus , compreso anche il Sisma Bo -
nus Acquisti .

La misura permette quindi di effettuare i lavori con una for -
te detassazione che potrebbe addirittura rendere gli stessi
pressoché gratuiti. Il provvedimento & nato dalla proposta di
Riccardo Fraccaro, Sottosegretario del Consiglio dei Ministri.

Egli ha de nito la misura “ una rivoluzione per 'economia e
per 'ambiente, il bazooka che il governo mette in campo per
un Paese pill verde, ef ciente, sicuro e rinnovabile, ma anche
per unaripresa economica pill vigorosa e incisiva”. E ha spie-
gato che con il Super Bonus Edilizia 110%, il Governo si pone
l'obiettivo di “ creare un virtuoso meccanismo di mercato in
cui i cittadini effettueranno lavori di ristrutturazione senza
alcun esborso, le Pmi lavoreranno di piu grazie ai maggiori
incentivi, gli istituti di credito o le grandi imprese pagheranno
meno tasse e lo Stato vedra aumentare 'occupazione e il Pil".

Insomma, con l'edilizia che “torna ad essere il volano dello
sviluppo”, e la situazione climatica che “ diventa centrale per
le politiche di governo”, lo scopo € quello di dare il via a nu -
merosi vantaggi per l'intera economia italiana.

E fuori di dubbio che offrendo tutta una serie di vantag -
gi il super bonus ssa una serie di paletti che nelle pagine
successive andremo a de nire nel dettaglio. Le sedi di Con -
fabitare attraverso i propri tecnici e avvalendosi del proprio
Centro studi offrono ai loro iscritti una serie di consulenze
altamente professionali e quali cate.



Come funziona?

Il Super Bonus Edilizia 110% &, appunto, un maxi-cre -
dito d'imposta, grazie al quale & possibile effettuare lavori
di ristrutturazione senza dover pagare le ditte edili che rice -
veranno invece il loro compenso dallo Stato. Ma in realta é
possibile anche detrarre le spese con la Dichiarazione
dei Redditi.

Per bene ciare del Bonus, si possono infatti eseguire
due procedimenti diversi. Sara possibile:

t 8&GGFUUVBSF J MBWPSJ QBHBSF M JN @‘%’?fﬁ“'ﬁajefscﬁ‘%”ﬁn6°§"Br5r§‘3 glre unita abi-

e poi detrarre i costi e le spese nella Dichiarazione
dei Redditi . Il rimborso si potra ottenere non in 10 quo -
te per 10 anni, come accade con le normali procedure
dell’Ecobonus e del Sismabonus, ma in 5 quote di pari
importo per 5 anni ;

t &TFHVJISF J MBWPSJ TFO.[& paskoriasF MEY 'tU’

pagamento, si dovra cedere il proprio credito d'im -
posta pari al 110% . In tal caso, I'impresa edile potra
usufruire del credito per il pagamento di tasse e oneri
legati allazienda, oppure cedere a sua volta il bonus ai
suoi fornitori o alle banche. In quest’ultimo caso, l'isti -
tuto bancario dovrebbe, in cambio del credito, pagare
immediatamente la spettante liquidita all'impresa.

Il reale ruolo delle banche pero, viene ancora messo in
dubbio da molti. Si deve chiarire infatti se queste saranno
sempre costrette ad accettare il credito, oppure se potran-
no anche scegliere di ri utarlo.

In ogni caso, le banche in ne cederebbero il credito ac -
quisito dalle imprese all’Agenzia delle Entrate, ottenendo
quindi il rimborso dallo Stato.

Ma se vorranno, avranno anche la possibilita di cederlo
ulteriormente ad altri enti in successivi passaggi, senza al-
cun limite.
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Chi puo bene ciarne?

A questo punto, ci interessa approfondire ovviamente chi
potra ottenere il Super Bonus Edilizia 110% .

Come leggiamo all'articolo 119 comma 9 del Decreto Ri -
lancio, avranno la possibilita di ottenere il credito le seguen -
ti categorie:

t * DPOEPNJOJ

t -F QFSTP OF sgld dDddrci unifamiliari (ovve -
ro immobili adibiti ad abitazione in cui risiede un solo

Limmobile deve essere adibito ad abitazione princi -
pale.

t (MJ *"$1 *TUJUVUJ "VUPORP Ndasdhg F
gli enti o le societa che lavorano con la stessa nalita
‘J vaero che gestiscono abitazioni di edilizia

resi en2|a € pubblica per conto dei Comuni.

t -F DPPQFSBUJWF EJ BCJUB[JPOFE H
ovvero quelle in cui i soci aderiscono per ottenere I'as -
segnazione di godimento di un alloggio a tempo inde -
terminato.

In tal caso, il Bonus & valido solamente per interventi
sugli immobili che sono stati assegnati in godimento ai
soci.

Per quanto riguarda le persone siche, abbiamo detto
che potranno ottenere il credito solo per compiere interven -
ti edilizi su immobili adibiti ad abitazione principale, ovvero
sulla prima casa.

In realta, ci sara possibilita di usufruirne anche per una
seconda casa, ma solo se questa e situata all'interno di un
condominio.

Nelle pagine successive troveremo maggiori dettagli che
ci spiegheranno che cosa fare.

Roberto Giannecchini
Coordinatore nazionle Confabitare

SPECIALEABITARE OGGI 41



Il “cappotto”

traina I'ecobonus,

ma siamo indietro sul piano
dell'ef cientamento

MAURO GRAZIA

Consulente tecnico Confabitare
Bologna

el maggio 2020, appena usciti dal primo, pesante,
lockdown il Governo, allora in carica, approvo il “De -
creto Rilancio™ rilancio per 'economia ma anche per
continuare I'impegno nel diminuire i consumi energe -
tici per la residenza. Nel dif cile momento che stiamo attraver -
sando a causa della pandemia & importante guardare avanti e
interrogarsi su come rilanciare 'economia e dare speranza a
famiglie, imprenditori e lavoratori. Lef cienza energetica puo
avere un ruolo fondamentale, pud essere un volano di ripresa
e di riquali cazione del patrimonio edilizio, dove & riconducibile
gran parte dei consumi nali italiani e dove si registrano ampi
margini di riduzione delle emissioni nocive e climalteranti.

Il neo Ministro alla Transizione ecologica, il sico Roberto
Cingolani, nel prendere le redini del nuovo dicastero ha detto:
“il progresso umano ha sempre avuto un costo e un impatto
ambientale, ma € la sua accelerazione ad aver fatto si che tale
prezzo sia oggi diventato troppo alto, per cui dobbiamo lavo -
rare sulla nostra capacita di prevenzione, introducendo una
visione di sostenibilita di lungo periodo. Questo riguarda ov -
viamente anche I'energia, il cui modello negli ultimi decenni &
diventato fonte di insostenibilita ambientale e sociale, di disu -
guaglianze tra le nazioni, ha portato al riscaldamento del pia-
neta e allinquinamento dell'atmosfera”. Appare molto dif cile
non essere d'accordo: vedremo poi come questi concetti Si
tradurranno in atti e comportamenti virtuosi. Speriamo bene.

A mio parere dovra esserci molto pragmatismo, perché il
tema coinvolge tanti interessi contrapposti e richiede uno Sta -
to forte e con valide strategie, che investa nelle infrastrutture
verdi di domani. Occorrera cambiare la mentalita di approc -
cio ai temi energetici e ambientali, coinvolgendo i cittadini sul
concetto che l'ecologia fa bene alleconomia. Servira anche
equilibrio tra chi non vuole cambiare nulla e chi vuole anda -
re sempre piu lontano. Faccio tre esempi: il fotovoltaico & in
con itto con I'uso agricolo del suolo (per cui & importante a ver
previsto il bonus 110% per installare impianti sulle case) e |'e-
olico con la bellezza del paesaggio. Il sistema bancario, non
solo in ltalia, € ostile alla transizione ecologica, e vorra ac-
contentarsi di un ambientalismo di facciata, perché le banche
hanno in bilancio un sacco di asset fossili che potrebbero non
valere piu nulla.

Quando nel 1991 il Parlamento approvo la legge n. 10,
una sorta di Bibbia per gli operatori dell’ef cienza ener -
getica, I'ltalia si collocava ai primi posti in Europa per la
lotta agli sprechi energetici, alla riduzione dei consumi
soprattutto in ambito residenziale, all'introduzione dell'e -
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in altre parole per la diminuzione dell'utilizzo degli idro -
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energetico

carburi per limitare il riscaldamento del Pianeta Terra e

per migliorare la qualita dell'aria che respiriamo . Dopo
trent'anni purtroppo, dai primi posti siamo passati agli ultimi,
come in tanti altri settori. Le ragioni sono molteplici: dai Comu -
ni che non hanno mai controllato a suf cienza le relazioni tec -
niche previste dalla legge 10 e che dovevano essere allegate ai
progetti edilizi, con il conseguente lassismo comportamentale
dei professionisti tecnici del settore, coperti dai mancati con -
trolli, lo scarso interesse sui risultati da parte degli utenti nali.
Un salto culturale quindi che & drammaticamente mancato.
La situazione per una concreta diminuzione dei consumi
energetici per la climatizzazione degli edi ci residenziali,
SJTDBMEBNFOUP JOWFSOBMF F DPOEJ[JPOE
moltissimo da fare per gli spazi destinati ad attivita terzia -
SJF JO HFOFSF O NJHMJPSBUB TJHOJyDBU
anni con lintroduzione di una serie di strumenti, quali i
certi cati bianchi, il conto termico, le detrazioni scali

Dal 2013 sono stati poi introdotti i cosi detti ecobonus; ora,
con l'introduzione del super bonus 110%, assistiamo nalmen -
te ad un vero e proprio boom di interesse, da parte dei condo -
mini e da parte dei singoli proprietari. Inoltre, dagli anni '90 la
progettazione edilizia ha avuto l'obbligo di prevedere requisiti
minimi piu stringenti sulle prestazioni energetiche.

TPMF WFOUP NBSF



Tutto questo, ha prodotto buoni risultati in termini di rispar -
mio energetico, grazie anche agli obiettivi indicati nel Piano
d’Azione per I'Ef cienza Energetica 2011-2020. Infatti secondo
fonti ENEA dal 2011 al 2019 (manca quindi ancora un anno)
tale risultato e stato pari al 77,25% dell'obiettivo ssato, ma
con una differenza sostanziale: il settore residenziale ha otte-
nuto un risparmio pari al 154,4% dell'obiettivo (il doppio della
media) contro il 29,45% del terziario, il 61,9% dell'industria,
il 50,4% dei trasporti. Resta tuttavia un potenziale elevato di
risparmio energetico nel settore degli edi ci.

Ovviamente il grande interesse che ruota attorno al bonus
110% e in particolare dovuto al fatto che si possono realiz -
zare interventi di ef cientamento energetico senza spese, a
gratis come diciamo a Bologna. Per questo sono necessarie
massima attenzione e fermezza per scoraggiare gli approt -
tatori. Per avere diritto al super ecobonus, oltre a possedere
i requisiti soggettivi, vi € un’unica condizione oggettiva: gli in -
terventi devono migliorare il fabbricato di almeno due classi
energetiche (se un fabbricato si trova in classe energetica A3
suf ciente un solo salto per I'A4, la classe energetica piu alta).
Se questa condizione non puo essere raggiunta il bene cio -
scale non puo essere utilizzato, e mi auguro che questa volta i
controlli vengano fatti seriamente. Non vorrei che succedesse
come per il reddito di cittadinanza, concesso anche a condan -
nati per reati di ma a.

La lunga premessa mi porta a focalizzare la mia nota
su come dovrebbe essere I'approccio logico di chi si pone
l'obiettivo di utilizzare il superbonus . Nelle altre parti dell'in-
serto i lettori troveranno chiarimenti tecnici e scali, cosa sono
gli interventi trainanti e trainati, i rischi e le responsabilita, le
polizze assicurative, il ruolo del general contractor.

Quali sono i soggetti che hanno diritto all'ecobonus? | con -
domini, le persone siche al di fuori dell'esercizio di attivita di
impresa, arti e professioni, per un massimo di due unita im -
mobiliari, gli istituti autonomi case popolari, le cooperative di
abitazione a proprieta indivisa, le organizzazioni non lucrative
di attivita sociale e le organizzazioni di volontariato, le societa
sportive dilettantistiche limitatamente agli immobili adibiti a
spogliatoi. Il diritto al bonus 110% spetta per interventi su
edi ci composti da due a quattro unita immobiliari anche se
posseduti da un unico proprietario o in comproprieta da piu
persone siche.

Ovviamente € stato posto un limite massimo alle spe -
se ammesse per gli interventi

USBJOBOUJ
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—50.000 € per edi ci unifamilia -
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ri 0 unita immobiliari posti in edi ci plurifamiliari purché
funzionalmente indipendenti;

—40.000 € moltiplicato per il numero di unita immobiliari

da due a otto;

— 30.000 € moltiplicato per il numero di unita immobiliari

da nove in su.

Analogamente vi sono limiti massimi di spesa per i
vari interventi trainati, quali le caldaie nei condomini con
impianti autonomi, in ssi e serramenti, tende solari ad
esclusione di quelle orientate a nord, portoncini blindati
di ingresso, impianti fotovoltaici, le colonnine di ricarica
per le auto elettriche.

Come si diceva sopra la condizione irrinunciabile per avere
diritto al bonus & di migliorare di almeno due classi energe -
tiche il fabbricato. Quindi prima domanda: qual € I'anno di
costruzione. Se restiamo entro il 1995/2000, in assenza di
interventi di ristrutturazione effettuati nel tempo, possiamo
ritenere facilmente raggiungibile il miglioramento delle due
classi. Attenzione: l'intervento trainante piu importante
l'isolamento del fabbricato a cappotto; senza l'isolamento
esterno delle parti verticali e orizzontali & molto dif cile rag -
giungere l'obiettivo del miglioramento richiesto. Molti edi ci
sono costruiti in pietra a vista o con rivestimenti in rilievo, che
lisolamento a cappotto intonacato nasconderebbe, cam -
biandone l'estetica: siete disponibili?. E una valutazione che
dovete fare preventivamente.

Altro tema importante, che sta creando problemi a mol -
ti condomini e privati, € la conformita edilizia. Per eseguire i
lavori previsti per I'ef cientamento energetico € necessario
presentare al Comune una pratica edilizia e il tecnico che la
prepara deve, tra l'altro, dichiarare la conformita edilizi a. Il vo-
stro fabbricato o il vostro appartamento € conforme a quanto
depositato in Comune e al Catasto? Se avete dubbi & oppor -
tuno farli presenti prima di iniziare la pratica perché se vi sono
difformita vanno sanate e, molte volte, la sanatoria & onero sa
e non rientra nelle spese che possono bene ciare del bonus:

D B Q Q P U U Feterdisporikijiig grecedere? -
WBME B EJSFE Fatte queste elementari veri che, dovrete incaricare un tec -

nico di ducia per una diagnosi energetica preliminare che at -
testi senza ombra di dubbio il miglioramento delle due classi
energetiche e che il costo dei lavori da effettuare rientra nel
valore massimo ammissibile.

In ne dovrete valutare come utilizzare il bonus, facendovi
eventualmente consigliare da un esperto scalista; le possibi -
litd sono tre: utilizzo diretto che richiede di anticipare la spe -
sa e recuperarla al 110% in cinque anni come credito scale,
sconto fattura da richiedere allimpresa (o imprese) esecutrice
dei lavori che a sua volta recuperera limporto al 110% in cin -
gue anni, cessione del credito scale ad un general contrac -
tor. A questo proposito, e dallesperienza sul campo di questi
mesi, vorrei appro ttare della rivista di “Confabitare” per lan -
ciare un appello ai general contractor e al sistema nanziario
in generale: si devono pensare idonei strumenti nanziari in
grado di affrontare anche progetti di piccole dimensioni, altri -
menti la fascia dei piccoli proprietari immobiliari rischia d i non
poter accedere al superbonus.
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Dott. ALESSANDRO NOTARI

Presidente Centro Studi Fiscale
Nazionale Confabitare

RISTRUTTURAZIONE
EDILIZIA

Le spese per gli interven-
ti di ristrutturazione edilizia
di cui allart.16-bis del Tuir
possono essere sostenute
no al 31/12/2021 per poter
ottenere la detrazione del
50% sullimporto massimo
di Euro 96.000 per immo-
bile.

E stata introdotta la pos -
sibilita di ottenere la detra-
zione del 50% anche per
le spese sostenute per la
sostituzione del gruppo
elettrogeno di emergenza
esistente con generatori di
emergenza a gas di ultima
generazione.

RISPARMIO
ENERGETICO

E prorogato dal 31 dicem -
bre 2020 al 31 dicembre
2021 il termine entro il quale
sostenere le spese relative
agli interventi di risparmio
energetico di cui allart.l
commi da 344 a 347 della
Legge n.296/2006 per poter
fruire della detrazione del
65%-50%.

SISMA BONUS

Gli interventi  edilizi
aventi ad oggetto l'ado -
zione di misure antisismi-
che su edifici ubicati nelle
zone sismiche 1, 2 e 3 di
cui all'art.16-bis comma 1
lett.1) del Tuir per i quali &
prevista la detrazione del
50% fino ad un ammonta -
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Orientarsi nella “giungla”

del bonus edilizi: guida prat

re complessivo di spesa di
Euro 96.000 per immobile,
e applicabile agli interventi
le cui procedure autoriz-
zative sono state attivate
dal 05/08/2013 (come gia
precedentemente previsto)
ovvero per i quali sia stato
rilasciato il titolo edilizio.
Si ricorda che per il co-
siddetto Sisma bonus pre -
visto dalla normativa suin-

dicata, la detrazione era gia
stata oggetto di proroga
no al 31/12/2021 da pre -
cedenti normative.

BONUS FACCIATE

E confermato anche per
il 2021 la detrazione previ-
sta all'art.l1 comma 219 del
D.L. n160/2019 avente ad
oggetto il cosiddetto bonus
facciate che si concretiz-

za nella detrazione al 90%
delle spese sostenute per
interventi edilizi sulle strut-
ture opache della facciata,
su balconi / fregi / orna-
menti, inclusi quelli di sola
pittura / tinteggiatura ester -
na, nalizzati al recupero
e al restauro della facciata
esterna degli edici ubicati
in zona A o B di cui al DM
n.1444/68.

Ancora sul bonus edilizi: detrazione In (
cessione del credito o sconto in fattura

Comunemente, la detrazione relativa alle
spese sostenute per gli interventi oggetto
dei bonus edilizi, viene recuperata tramite pre -
sentazione della dichiarazione dei redditi rate -
almente in cinque o dieci rate di pari importo
in base alla tipologia di intervento edilizio re -
alizzato. Il recupero della detrazione & legato
alla capienza di imposta del contribuente, in
quanto la quota di detrazione non fruita per
incapienza non puo essere chiesta a rimborso
0 recuperata negli esercizi successivi.

l'art.121 D.L. n.34/2020, introduce limitata -
mente alle spese sostenute nel 2020 e 2021
per determinati interventi individuati espres -
samente dalla norma, la possibilita di optare,
in alternativa, in luogo della detrazione per:

- uno sconto in fattura sul corrispettivo do -
vuto no ad un importo massimo pari al cor -
rispettivo stesso, da parte dei fornitori che
hanno effettuato gli interventi

- la cessione del credito di imposta rappre -
sentato dalla detrazione.

La legge di Bilancio 2021 ha allargato il su-
indicato orizzonte temporale comprendendo
anche le spese sostenute nel 2022 per le quali
e prevista la detrazione del 110%.

Le due opzioni sono caratterizzate da diffe -
renze sostanziali, infatti mentre nello sconto in
fattura il contribuente non paghera al fornito -
re tutto I'importo pattuito per la prestazione/
cessione, ma solo l'eventuale differenza tra

lo stesso e I'importo per cui si sono accorda -

ti per lo sconto, nella cessione del credito il

contribuente deve provvedere al pagamento

dellimporto pattuito con il fornitore per poi
scegliere di cedere il credito corrispondente
alla detrazione spettante ad altri soggetti terzi
tra cui le banche e gli intermediari nanziari.

La cessione puo essere effettuata anche ad

un prezzo inferiore a quello nominale e di so-

lito € quello che avviene ad esempio con le
banche le quali potrebbero acquistare un cre -

dito corrispondente alla detrazione del 110%

dando al contribuente un importo corrispon -

dente al 102% della detrazione o anche al

90% della medesima.

In entrambi i casi & possibile per il cessio -
nario della detrazione porre in essere succes-
sive cessioni del credito ad altri soggetti.

Dal punto di vista oggettivo il comma 2
dellart.121 del D.L.n.34/2020 prevede che
l'opzione della cessione del credito e dello
sconto in fattura sia fruibile solo se le spese
sostenute sono relative a determinati inter-
venti e precisamente:

- per gli interventi di recupero del patrimo -
nio edilizio solo se rientranti nella lettera a)
e b) comma 1 art.16 bis Tuir (manutenzione
ordinaria su parti comuni di edi ci residen -
ziali, manutenzione straordinaria, restauro e
risanamento conservativo, ristrutturazione
edilizia);



ca all'uso

BONUS MOBILI

Anche per tutto il 2021
e possibile portare in de-
trazione il 50% delle spese
sostenute per l'acquisto di
mobili e grandi elettrodo -
mestici di categoria A+ (A
per i forni) nalizzati all’ar -
redo dellimmobile oggetto
di interventi edilizi previsti
all’'art.16-bis del Tuir se ini-

Rispetto alla precedente
normativa in vigore no al
31/12/2020, la spesa massi-
ma oggetto della detrazione
e stata innalzata da Euro
10.000 ad Euro 16.000.

BONUS VERDE

E prorogato al 31/12/2021
il bonus verde di cui all'art.1
comma 12 della Legge
n.205/2017. Viene quindi

confermata per tutto il 2021
la detrazione del 36% su
una spesa massima di Euro
5.000 per immobile abitati -
vo con riferimento agli in-
terventi di sistemazione a
verde delle aree scoperte
private o recinzioni, impian-
ti di irrigazione e realizza-
zioni di pozzi, realizzazione
di coperture a verde e di

ziati dall'1/1/2020.

lich iarazione,
ida alla scalita agevolata

- per gli interventi di ef cienza energetica sia
con riferimento all'ecobonus classico sia a
quello del superecobonus 110%;

- per gli interventi per la riduzione del rischio
sismico sia classico sia supersisma 110%;

- per gli interventi sulle facciate degli edi ci;

- per linstallazione di impianti solari fotovol -
taici e sistemi di accumulo integrati anche
se considerati trainati dal superbonus del
110%;

- per l'installazione di colonnine di ricarica per
veicoli elettrici anche se oggetto del 110%
come trainati;

- per gli interventi nalizzati all'eliminazione
delle barriere architettoniche rivolti sia alle
persone portatrici di handicap in situazione
di gravita sia in favore di persone di eta su-
periore a 65 anni.

Si sottolinea che I'opzione per la cessione
del credito o per lo sconto in fattura puo es -
sere esercitata anche per le rate residue non
fruite delle detrazioni riferite alle spese soste-

nute negli anni 2020 e 2021 (2022 se 110%).

L'opzione dovra avere oggetto tutte le rate re -
sidue ed e irrevocabile.

L'opzione per la cessione o sconto in fattura
puo essere esercitata in relazione a ciascun
stato di avanzamento dei lavori. Limitatamen -
te agli interventi per i quali si fruisce della maxi
detrazione del 110% gli stati di avanzamento
dei lavori non possono essere piu di due per

giardini pensili.

ciascun intervento complessivo e ogni sta -

to di avanzamento deve riferirsi ad almeno il

30% del medesimo intervento.

Per tutti gli altri interventi, invece, non sono
previsti dei limiti, per cui se ne possono fare
pit di due e possono essere effettuati in un
qualsiasi momento.

Per effettuare l'opzione per la cessione del
credito o lo sconto in fattura, in aggiunta agli
adempimenti originariamente previsti per le
detrazioni cui si riferiscono, il contribuente
deve:

- acquisire le asseverazioni tecniche degli in-
terventi di ef cienza energetica e di riduzio -
ne del rischio sismico sia “classiche “ che
oggetto del superbonus;

- acquisire il visto di conformita dei dati rela -
tivi alla documentazione che attesta la sus-
sistenza dei requisiti richiesti rilasciato dagli
intermediari abilitati o dai Caf limitatamente
agli interventi oggetto della detrazione del
110%;

- inviare telematicamente all’Agenzia delle En-
trate anche tramite intermediari abilitati/Caf
'apposito modello di comunicazione entro
il 16 Marzo dell'anno successivo al sosteni -
mento delle spese.

Dott. Alessandro Notari
Presidente Centro Studi Fiscale Nazionale
Confabitare
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NUOVO CREDITO
IMPOSTA “ACQUA
POTABILE”

E stato introdotto un
credito di imposta per
'acquisto e linstallazione
di sistemi di filtraggio, mi -
neralizzazione, raffredda-
mento e addizione di ani-
dride carbonica E290 per
il miglioramento qualitati -
vo dellacqua destinata al
consumo umano erogata
dall’acquedotto.

Il credito di impostain og -
getto spetta nella misura del
50% delle spese sostenute
dall'l/1/2021 al 31/12/2022
no ad un ammontare non
superiore per le persone
siche ad Euro 1.000 per
ciascun immobile e ad Euro
5.000 per i soggetti eser-
centi attivita di impresa,
arte e professioni nonché
agli enti non commerciali
per ciascun immobile adibi -
to all'attivita commerciale o
istituzionale.

NUOVO BONUS
IDRICO

E stato previsto per l'an-
no 2021 un nuovo bonus
per il contenimento del
consumo idrico a favore
delle persone fisiche per
interventi di sostituzione
di vasi sanitari in cerami-
ca con nuovi apparecchi a
scarico ridotto; sostituzio -
ne di apparecchi di rubi-
netteria sanitaria, soffioni
doccia, colonne doccia
esistenti con nuovi appa-
recchi a limitazione di flus-
so d'acqua. Il bonus € pari
ad Euro 1.000 per ciascun
beneficiario.

Segue a pag. 46
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Segue da pag. 45

Orientarsi nella “giungla”
dei bonus edilizi: guida pratica all’'uso

MODIFICHE
NORMATIVA
DETRAZIONE 110%

BENEFICIARI

La Legge di Bilancio 2021
€ intervenuta per ricom-
prendere tra i potenziali be-
neciari  dell'agevolazione
anche le persone siche, al
di fuori dell'esercizio di atti -
vita di impresa, arte e pro-
fessione, con riferimento
agliinterventi su edi ci com -
posti da due a quattro unita
immobiliari  distintamente
accatastate anche se pos-
seduti da un unico proprie -
tario o in comproprieta da
piu persone siche. Resta
sempre fermo il limite delle
due unita immobiliari ogget -
to della detrazione al 110%.

IMMOBILI
AGEVOLABILI

Con riferimento agli im-
mobili & stato disposto che,
ai ni della detrazione del
110% una unita immobiliare
puo essere considerata fun-
zionalmente indipendente
quando é dotata di almeno
tre degli impianti
che interessano
I'approvvigio -
namento idri-
co, del gas,
dell’energia
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elettrica e della climatizza-
zione invernale.

Inoltre é stato stabilito che
oggetto dell'intervento age -
volato puo essere anche un
edi cio Privo di Attestazione
di prestazione energetica
in quanto sprovvisto di co -
pertura, di uno o pit muri
perimetrali o di entrambi, a
condizione che al termine
degli interventi, che devono
comprendere anche quelli
di isolamento termico delle
super ci opache (cappotto),
anche in caso di demolizio-
ne e ricostruzione o di rico -
struzione di sedime esisten-
te, si consegua una classe
energetica in fascia A.

IMMOBILI
DANNEGGIATI DA
EVENTI SISMICI
E stato ampliato I'am -
bito applicativo della
normativa gia previ-
sta dal comma 4-ter

dell'art.119 della legge isti-
tutiva della detrazione del
110% in base alla quale si
dispone l'aumento del 50%
dei limiti di spesa agevola-
bili previsti dalla medesima
normativa in caso di inter-
venti edilizi che abbiano ad
oggetto la ricostruzione di
fabbricati danneggiati dai
terremoti. Oltre ai comuni
di cui agli elenchi allega-
ti al D.L. n.189/2016 e D.L.
n.39/2009, l'aumento dei
limiti di spesa & previsto an-
che per gli immobili ubicati
in comuni interessati da tut -
ti gli eventi sismici veri ca -
tisi dopo I'anno 2008 dove
sia stato dichiarato lo stato
di emergenza. In questo
modo rientrano nell'age -
volazione in commento ad
esempio anche gli immobili
situati in determinati co -
muni dellEmilia Romagna
danneggiati dal sisma del

2012 e ricostruiti che in pre -
cedenza erano stati esclusi.
Il termine di sostenimento
delle spese per le quali &
possibile fruire di tale mag-
giorazione € prorogato al
30/06/2022.

Si ricorda che tale bene -
cio € comunque alternativo
al contributo previsto per la
ricostruzione. A tal proposi-
to la Legge di Bilancio 2021
ha disposto che nei comuni
colpiti da eventi sismici ve -
ri catisi dall’l/04/2009 nei
quali é stato dichiarato lo
stato di emergenza, la de-
trazione del 110% prevista
per gli interventi di migliora-
mento del rischio sismico e
la detrazione del 90% pre -
vista per i premi versati per
l'assicurazione avente ad
oggetto il rischio di eventi
calamitosi (art.15 comma 1
lettera f-bis del Tuir) spetta-
no per limporto eccedente
il contributo previsto per la
ricostruzione.

SOSTENIMENTO

SPESE AGEVOLABILI
La Legge di Bilancio 2021
ha previsto la proroga del-
la detrazione del 110% per
le spese sostenute per gli
interventi trai-
nanti no al

30/06/2022.



Per gli interventi eseguiti
da parte di condomini o di
persone siche private con
riferimento agli interventi
su edici da due a quattro
unita immobiliari distinta -
mente accatastate anche se
possedute da un unico pro -
prietario o in comproprieta
da pit persone siche, nel
caso in cui al 30/06/2022 i
lavori siano stati effettuati
per almeno il 60% dell'inter -
vento complessivo, la de-
trazione del 110% é appli-
cabile alle spese sostenute
no al 31/12/2022.

Per gli interventi effettuati
dagli Istituti autonomi case
popolari (lacp), la detrazio-
ne del 110% degli interventi
trainanti & applicabile an-
che alle spese sostenute
no al 31/12/2022. Per tali
soggetti, se alla data del
31/12/2022 i lavori risultano
effettuati per almeno il 60%
dellintervento  complessi -
Vo, la detrazione spetta per
le spese sostenute entro il
30/06/2023.

RATEAZIONE
DETRAZIONE

Le spese sostenute nel
2022 o dall'1/07/2022 per gli
lacp ed oggetto della detra -
zione del 110% vengono ri-
partite in 4 quote annuali di
pari importo.

INTERVENTI
AGEVOLATI

Con riferimento alla tipo-
logia degli interventi oggetto

della detrazione del 110%
sono stati ricompresi:

- tra gli interventi trainanti
agevolati di isolamento ter-
mico delle super ci opache
verticali, orizzontali e incli-
nate anche la coibentazio-
ne del tetto senza limitare
il concetto di super cie
disperdente al solo locale
sottotetto  eventualmente
esistente;

- tra gli interventi trainati
anche quelli nalizzati all'e -
liminazione delle barriere
architettoniche  (art.16-bis
comma 1 lett.e) del Tuir)
aventi ad oggetto ascensori
e montacarichi, alla realiz-
zazione di ogni strumento
che, attraverso la comuni-
cazione, la robotica e ogni
altro mezzo di tecnologia
pil avanzata, sia adatto a
favorire la mobilita interna
ed esterna allabitazione
per le persone portatrici di
handicap in situazione di
gravita (ai sensi della Legge
n.104/92 art.3 comma 3) e
anche se effettuati in favore
di persone di eta superiore
a 65 anni.

IMPIANTI
FOTOVOLATICI

Anche in caso di instal-
lazione di impianti solari
fotovoltaici su strutture per -
tinenziali agli edici e pos -
sibile ottenere la detrazione
del 110% come intervento

trainato. Se la spesa & so-
stenuta nel 2022 la detrazio-
ne spettante va suddivisa in
4 quote annuali.

COLONNINE DI
RICARICA VEICOLI
ELETTRICI

Lintervento trainato aven -
te ad oggetto l'installazione
di colonnine per la ricari-
ca di veicoli elettrici negli
edici puo essere fruita
anche con riferimento alle
spese sostenute no al
30/06/2022; in tal caso se la
spesa e sostenuta nel 2022
la detrazione va suddivisain
4 quote annuali.

Cambiano inoltre i limiti di
spesa, salvo il caso di inter-
venti gia in corso di esecu-
zione per i quali rimangono
i limiti previsti dalla prece-
dente normativa: Euro 2.000
per edi ci unifamiliari, unita
immobiliari situate all'inter-
no di edi ci plurifamiliari che
siano funzionalmente indi-
pendenti e dispongano di
uno o piu accessi autonomi
dall’'esterno; Euro 1.500 per
edi ci plurifamiliari, condo -
mini che installano no a 8
colonnine; Euro 1.200 per
edi ci plurifamiliari, condo -
mini che installano piu di 8
colonnine.

L'agevolazione € comun-
que riferita ad una sola co-
lonnina di ricarica per unita
immobiliare.
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SCONTO IN FATTURA
E CESSIONE DEL
CREDITO

Anche per le spese soste-
nute nel 2022 per le quali &
prevista la detrazione del
110% sara possibile optare
per lo sconto in fattura o per
la cessione del credito.

DELIBERE
CONDOMINIALI

La delibera condominiale
avente ad oggetto I'imputa -
zione a uno o a pit condo-
mini dellintera spesa riferita
allintervento deliberato og -
getto della detrazione del
110% é valida con un nume -
ro di voti che rappresenti la
maggioranza degli interve-
nuti e almeno 1/3 del valore
dellimmobile. Occorre na-
turalmente anche il parere
favorevole dei condomini ai
quali sono state imputate le
spese.

CARTELLO CANTIERI

E stato previsto l'obbligo
di esporre, presso il cantiere
edile dove vengono posti in
essere i lavori trainanti che
daranno diritto alla detra-
zione del 110%, un cartello
in un luogo ben visibile e
accessibile nel quale in-
dicare la seguente dicitu-
ra: “Accesso agli incentivi
statali previsti dalla Legge
17/07/2020 n.77, superbo -
nus 110 per cento per inter-
venti di ef cienza energetica
o interventi antisismici.”
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Superbonus 110%

Il volano del cambiamento

edile scale e legale.

Arch. GIOVANNI MALARA

Presidente Centro Studi Tecnici
Nazionale Confabitare

N
noto a tutti i proprietari immobiliari, ai tecnici e agli

addetti ai lavori, che l'articolo 119 del decreto legge

19 maggio 2020, n. 34 convertito, con modi cazio -

ne, dalla legge 17 luglio 2020 n.77, ha rivoluzionato
il mondo degli immobili residenziali, attraverso disposizioni
innovative che, mediante il meccanismo della detrazione -
scale, incentiva la realizzazione di interventi edilizi nalizzati a
migliorare il patrimonio esistente sotto il pro lo dell’'ef cienza
energetica e sicurezza sismica.

Quindi mettiamo subito in chiaro un concetto: il “ SUPER -
BONUS 110%” é una detrazione scale, ossia un mecca -
nismo che consente di sottrarre una determinata somma,
spesa per realizzare interventi edilizi per raggiungere scopi
speci ci, da unimposta; ridurne cosi lammontare della stes -
sa e/o assorbirla nella sua totalitd per un periodo di 5 anni.
Altra misura attivata, che rende particolarmente gradita dagli
utenti l'agevolazione scale, & la possibilita della cessione
del credito maturato praticando il meccanismo di cui sopra,
a terzi soggetti, evento eccezionale che ha generato un mer-
cato nanziario speci co.

E importante che sia chiaro il concetto sopra espresso
al proprietario immobiliare che si accinge ad usufruire
delle agevolazioni, per non fare confusione con i procla -
mi ingannevoli che utilizzano impropriamente la parola
“gratis”. Il Superbonus non & basato sul “gratis et amore
Dei”, né tantomeno su prestazioni gratuite, ossia senza
compenso 0 pagamento. Vale esattamente il contrario,
si tratta di un'operazione scale e nanziaria che viene
remunerata con un debito, trasformabile in credito dalla
norma speciale che lo rende anche utilizzabile per com -
pensare prestazioni e materiali necessari alle lavorazio -
ni consentite per migliorare il proprio immobile

Altro concetto da ssare in modo chiaro é che il SUPER -
BONUS, come i tutti i bonus minori, & passibile di revoca da
parte degli organi competenti nel caso in cui siano riscontra -
ti abusi non sanabili alla luce della normativa attuale. Ma la
disposizione legislativa che genera tale circostanza di fatto
nulla ha a che vedere con il SUPERBONUS bensi e regolata
dal comma 1 art 49 DPR 380/01 e s.m.i. il quale testualmente
recita “..gli interventi abusivi realizzati in assenza di titolo o
in contrasto con lo stesso, ovvero sulla base di un titolo suc -
cessivamente annullato, non bene ciano delle agevolazioni
scali previste dalle norme vigenti, né di contributi o altre
provvidenze dello Stato o di enti pubblici. Il contrasto deve
riguardare violazioni di altezza, distacchi, cubatura o super
cie coperta che eccedano per singola unita immobiliare il
2% delle misure prescritte, ovvero il mancato rispetto delle
destinazioni e degli allineamenti indicati nel programma di
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| vantaggi della cessione ¢

fabbricazione, nel piano regolatore generale e nei piani parti-
colareggiati di esecuzione.”

Questa precisazione & doverosa, ad onor del vero, in
guanto nella concezione popolare, che porge il anco a chi
vuole demonizzare i SUPERBONUS, pud sembrare che solo
quest'ultima misura agevolativa sia soggetta ma di fatto non
e cosi. Vero e che c'e@ molta attenzione, la misura eccezionale
richiede la produzione di documentazione ad speci ca — vedi
conformita urbanistica - ma non signi ca che l'art. 49 del dpr
380/01 sia applicabile solo alla detrazione del 110%.

Per onesta intellettuale bisogna dire che il legislatore ha
dato il suo contributo per applicare I'agevolazione solo ad
edi ci che possono vantare di uno stato di legittimita urbani -
stica pura — ove esista —, inasprendo le sanzioni ed disponen-
do un regime sanzionatorio anche per i tecnici che produco -
no atti che non siano veritieri.

Irrogare sanzioni ai tecnici, e lo dico in modo disinteressa to
e non sicuramente di parte, & servito solo ad enfatizzare la
scure dei controlli severa e decisa, calpestando il ruolo dei
tecnici stessi. Gran parte della documentazione a corredo
di una pratica di 110% deve essere resa in forma “ asse -
verata” cioé deve essere espressione esplicita di verita o di
esattezza, con precisa assunzione di responsabilita che puo
fare solo chi & dotato di specica abilitazione. Inoltre gran
parte dei titoli edilizi che autorizzano I'esecuzione dei lavori -
CILA, SCIA, ecc. - conferiscono per la circostanza al tecnico
la funzione di “ pubblico uf ciale” ai sensi dall'art. 357 del
c.p., ossia colui che esercita una funzione legislativa, ammi -
nistrativa o giudiziaria con o senza rapporto di impiego con
lo Stato, temporaneamente ( come nel caso di specie) o per-
manentemente.

Giornalmente raccogliamo un numero inde nito di istanze
da parte dei nostri associati che vogliono usufruire delle age -
volazioni per rivalutare il proprio patrimonio o renderlo, piu
performante sotto il pro lo energetico e sismico.

Ogni caso rappresenta una circostanza speci ca che
si porta dietro la risoluzione di problematiche che si
sono veri cate nel tempo in base alla norma, alle “solu -
zioni tipiche locali”, modus operandi ecc. Dare risposte
non é cosa facile e soprattutto necessita di uno studio
speci co ed approfondimenti appropriati

La stessa Agenzia delle Entrate, da quando é stato ema-
nato il Decreto Rilancio, & stata sopraffatta da un valanga
di richieste di chiarimenti che hanno portato alla risposta di
circa cinquanta interpelli, tre provvedimenti, due circolari,
due risoluzioni e alla rivisitazione della guida dei cosiddetti
“Bonus Casa”. Purtroppo ancora i dubbi sovrastano i chiari -
menti. Pongo l'attenzione su questo punto in quanto lo riten -



lel credito

go un indicatore importante per capire la complessita delle
azioni che ha generato il Decreto Rilancio elevando l'aliquota
di detrazione del’Ecobonus e Sismabonus al 100%, nonché
consentendo la cessione del credito ai bonus casa. Un'azio -
ne coraggiosa e importante: la sua piena attuazione porta
giocoforza a una vera e propria rivoluzione del settore con
buona probabilita che si trasformi in volano del cambiamento
edile scale e legale che richiede i suoi tempi tecnici.

La mission di Confabitare & senza dubbio dare assistenza
ai suoi associati che ne fanno istanza, analizzare le proble-
matiche generali molto variegate e attivarsi come parte di-
ligente presso il Ministero e gli enti preposti af nché ci sia
maggiore chiarezza, nonché il tempo necessario per dare la
corretta applicazione.

A partire dall'ultimo nato con il decreto sempli cazione
Legge 120/2020, “Lo stato legittimo dellimmobile o dell'un ita
immobiliare” sino alla legge fondamentale dell'urbanistica la
Legge 1150/1942. In poco piu di tre quarti di secolo la visione
e totalmente cambiata.

Lo scopo della Legge Fondamentale era “rinnovamento ed
ampliamento edilizio delle citta, il rispetto dei caratteri tradi -
zionali, di favorire il disurbanamento e di frenare la tendenza
allurbanesimo”.

Lo stato legittimo, de nito dalla Legge 120/2020 che
ha modi cato I'art. 9 bis del DPR380/01 aggiungendo il
comma 1 bis, ha lo scopo di veri care quanto “...stabili -
to dal titolo abilitativo che ne ha previsto la costruzione
o che ne ha legittimato la stessa e da quello che hadi -
sciplinato I'ultimo intervento edilizio che ha interessato
l'intero immobile o unita immobiliare, integrati con gli
eventuali titoli successivi che hanno abilitato interven -
ti parziali. Per gli immobili realizzati in un’epoca nella
quale non era obbligatorio acquisire il titolo abilitativo
edilizio, lo stato legittimo & quello desumibile dalle infor -
magzioni catastali di primo impianto ovvero da altri docu -
menti probanti, quali le riprese fotogra che, gli estratti
cartogra ci, i documenti d’archivio, o altro atto, pubbli -
co o privato, di cui sia dimostrata la provenienza, e dal
titolo abilitativo che ha disciplinato l'ultimo intervento
edilizio che ha interessato l'intero immobile o unita im -
mobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che
hanno abilitato interventi parziali .

Tra questi due punti cardini che sono agli antipodi della
storia legislativa in materia edilizia e urbanistica si deve di-
stricare il proprietario, immobiliare o chi per lui, per capire se
puo accedere o meno alle misure agevolative poste in essere
dal Decreto Rilancio.

Nel patrimonio edilizio costruito prima del 1942, salvo i casi
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di unita collabenti/ruderi da sottoporre a demolizione e rico -
struzione, € poco applicabile e comungue la dimostrazione
dello stato legittimo € meno stringente delle costruzioni negli
anni post 1942,

Tra il 1942 e il 1° settembre 1967 (Legge Ponte) vige un pe-
riodo di limbo, sanato dalla normativa sotto il pro lo scale ma
non sotto il pro lo edilizio (in effetti si pud cedere un immobile
con una semplice dichiarazione e sottoporlo alle imposizioni
scali senza dimostrare la legittimazione urbanistica ma non
si puo praticare un intervento edilizio senza dimostrare la le -
gittimita dell'edi cio esistente, ma questa & unaltra storia).

5SB JM FE JM MFHHF #VDBMP
sviluppo di un’edilizia pit o meno ordinata con leggi,
provvedimenti, tesi a disciplinare costruzioni antisismi -
che in continua evoluzione che appunto hanno caratte -
rizzato il decennio.

% BM BMMB DPO MB MFHHF -EF
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delle abitazioni che ha avuto inizio sin dal dopo guerra ed
ha visto I'apice del suo sviluppo negli anni '60 e '70

In seguito si sono succeduti altri due leggi sul condono
edilizio la 724/94 e la 326/2003 con un impatto regolatorio
nettamente inferiore rispetto alla 47/85.

Dagli anni 90 in poi si & posta l'attenzione anche sulle pre -
stazioni energetiche degli edici per poi arrivare al giorno
d’'oggi con normative stringenti su tutti i settori che interfer i-
scono con limmobile.

Levoluzione storica sinteticamente descritta, ha creato le
maglie strette del vaglio a cui le unita immobiliari oggi sono
sottoposte per essere valutate, spesso viziate da presenze
o caratteristiche che mentre prima venivano assorbite dalla
consuetudini adesso diventano motivi ostativi non faciimente
sormontabili.

Tuttavia 'opportunita € unica, senza dubbio la misura piu
importate € il 110% che abbinando, dove possibile, ecobonus
e sismabonus puo generare detrazioni importanti e quindi ef -
cientare e rendere sicuro il proprio patrimonio immobiliare.

Invito sempre i nostri associati a valutare anche i bonus
minori, dal bonus facciata del 90% al bonus ristrutturazione
del 50%. Oggi noi tutti, che abitiamo nella casa di proprieta
o nella veste di conduttore, siamo alla ricerca di case sicure
con prestazioni di alto pro lo.

Concludo con la decisa convinzione che le misure agevola -
tive messe in atto dal Governo sono veramente straordinarie
e possono essere da volano per I'economia, ma necessitano
di un vera e propria rivoluzione normativa in grado di met-
tere ordine nel caos immobiliare che ha governato gli ultimi
ottanta anni.
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Il Decreto “Ri-

lancio” vara-
to dal Governo Italiano
identi ca l'edilizia sostenibile
come il traino della ripresa
economica attraverso un Su-
per Ecobonus scale desti -
nato sia all'ef cientamento
energetico sia alla messa in
sicurezza sismica degli edi -

Il cappotto termico di lvas e sinonimo
di protezione, recupero, quali cazione
energetica, impatto ambientale,
benessere e comfort abitativi

Il sistema a cappotto € un si-
stema disolamento termico
delle pareti verticali opache,
identi cato dai decreti come
intervento trainante per ac-
cedere al Super Ecobonus
110%.. La divisione Isolamen-
to Termico di lvas promuove
in Italia e all'estero la cultura
del sistema a cappotto come

Il brand TermoK8® compren -
de diversi sistemi d’isolamen -
to a cappotto specializzati,
accessori, complementi e
niture per offrire le soluzioni
piu adeguate alle esigenze in-
gegneristiche, architettoniche
0 esecutive, al ne di una piu
ef ciente gestione energetica
del “sistema edi cio”.

Termok8® € la soluzione piu
ef cace per garantire con
semplicita il rispetto degli
standard in materia di ef cien -
Za energetica, tanto in fase di
costruzione quanto in ristruttu -
razione. Con spessori isolanti
adeguati, assicura drastiche
riduzioni del calore dissipato
all'esterno, un risparmio ener-

ci. La detrazione, pari al 110%
dellammontare degli inter-
venti, si applica per le spese
documentate e sostenute dal
1° luglio 2020 al 30/6/2022
(31/12/2022 per lavori iniziati e
conclusi al 60% al 30/6/2022).

sinonimo di pro-
tezione, recupe-
ro, quali cazione
energetica, im-
patto ambienta-
le, benessere e
comfort abitativi.

getico consistente e costante,
una riduzione del consumo di
combustibili (e relative emis-
sioni inquinanti) dal 40% al
60%, garantendo, con sempli -
cita ed ef cacia, I'eliminazione
dei ponti termici.

TESTO FORNITO DA IVAS S.PA.

ISOLAMENTO A CAPPOTTO:
| VANTAGGI DI UNA SCELTA SICURA

VANTAGGI ABITATIVI
til comfort di un clima ideale (controllo di temperatura e
umidita)
til benessere di un ambiente sano (controllo di condense e
muffe)
t la protezione acustica

VANTAGGI PRESTAZIONALI

t I'ef cacia della soluzione costruttiva piu corretta per il
migliore isolamento

tla semplicita nell'ottemperare alle normative in materia di
ef cienza energetica

t la protezione che assicura buona e lunga vita al fabbricato

t lo spazio abitativo risparmiato rispetto ad altre tipologie di
isolamento

t I'ef cacia e la convenienza come ciclo di ripristino

VANTAGGI ECONOMICI
tla drastica riduzione dei consumi per la climatizzazione
(caldo, freddo)
t 'aumento della classe energetica dell’'edi cio
t 'aumento del valore dellimmobile
t la possibilita di accedere a incentivi, agevolazioni scali e
deroghe a normative edilizie

VANTAGGI AMBIENTALI
til considerevole risparmio energetico
t la sostanziale riduzione d'immissioni ad effetto serra
til contributo al contenimento del riscaldamento planetario
t la riduzione dello sfruttamento delle risorse fossili
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REQUISITI NECESSARI PER ACCEDERE AL SUPER

EBONUS 110% CON LA TECNOLOGIA A CAPPOTTO

t Gli interventi devono garantire I'incremento di almeno due cl as-
si energetiche, dimostrato con la redazione di un Attestato di
Prestazione Energetica (APE) ante e post-intervento della sin-
gola unita abitativa privata o condominiale

t I materiali isolanti utilizzati devono rispettare i Criteri Ambient ali
Minimi per l'edilizia (CAM) previsti dal DM 11 ottobre 2017.

t Il super ecobonus per l'ef cientamento energetico € ricono -
sciuto anche agli interventi di demolizione e ricostruzione (in
aggiunta al Sisma Bonus)

t E necessario redigere un'asseverazione che attesti la confor-
mita dei lavori ai requisiti di legge e la congruita delle spese
sostenute in relazione agli interventi agevolati.

DETRAZIONE FISCALE, CESSIONE DEL CREDITO
O SCONTO IN FATTURA?

La detrazione scale viene ripartita in 5 quote annuali di pari
importo, nellanno in cui & sostenuta la spesa e in quelli succes -
sivi. Il contribuente puo scegliere se usufruire direttamente della
detrazione oppure di convertirla in credito d'imposta da utilizzare
in compensazione oppure cederlo ad altri soggetti nanziari in -
termedi (il credito puo essere ceduto senza limite). Invece di be -
ne ciare direttamente della detrazione scale o del credito d'im -
posta, il contribuente pud optare per un contributo sotto fo rma di
sconto in fattura no ad un importo massimo pari al corrispettivo
dovuto. Il contributo viene anticipato dal soggetto fornitore degli
interventi, che lo recupera sotto forma di credito d'imposta del
110% cedibile ad altri soggetti, compresi istituti di credito e altri
intermediari nanziari. lvas € partner uf ciale di Vivi Meglio-Enel
X per la cessione del credito d'imposta.




E se aderendo al 110%
S| commettono errori?

Ecco una guida all'indispensabile
parte assicurativa

| tema superbonus ci sta tenen-
do incollati ad ogni news che ci
possa guidare nelle nostre deci-
sioni. Uno dei temi principali al
quale dobbiamo prestare la nostra
attenzione € la certezza che chi
ci assevera tutte le fasi dell'iter
procedurale ci possa tutelare
in caso di errori. Ecco I'impor -
tanza delle coperture assi-
curative che debbono avere
i professionisti ai quali ci an-
dremo ad af dare.

ROBERTO GIANNECCHINI

Coordinatore Nazionale
Confabitare

SUPERBONUS 110%
E ASSICURAZIONI

Il Superbonus 110% é stato introdotto con il Decreto Rilan -
cio per poi essere “af nato” con il Decreto Agosto (poi con -
vertito in Legge dalla L. 13 ottobre 2020 n. 126) e da una serie
di FAQ ENEA, circolari e risposte dellAgenzia delle Entrate,
no all'approvazione della Legge di Bilancio 2021, nella quale
sono stati introdotti numerosi emendamenti con lo scopo di
migliorare la normativa sul Superbonus 110%.

Nei diversi testi normativi e nei vari af namenti si fa sempre
riferimento alle coperture assicurative obbligatorie, ad esem -
pio, per i soggetti asseveratori  (ingegneri, tecnici, architetti,
commercialisti, ecc.).

Oltre ai cosiddetti “asseveratori” che hanno l'obbligo di
dotarsi di coperture assicurative in linea con quanto richie -
sto dalla normativa, stanno emergendo nuove esigenze an-
che da parte dei committenti che sentono la necessita di
tutelarsi, ad esempio, contro una possibile rivalsa da parte
dellAgenzia delle Entrate e, al tempo stesso, di proteggere o
di tutelare meglio 'immobile oggetto di ristrutturazione.

Il mercato assicurativo, conscio delle nuove esigenze che
si stavano creando, vuoi per obblighi normativi, vuoi per nuo -
vi bisogni emergenti, si € mosso predisponendo soluzioni per
gli asseveratori e, in alcuni casi, anche per i committenti.

ASSEVERATORI: QUALI ASSICURAZIONI?

Per quanto riguarda le coperture assicurative dedicate ai
cosiddetti “asseveratori, ovvero la Responsabilita Civile Pro -
fessionale, & bene fare subito una distinzione tra due macro -
categorie di professionisti: i soggetti chiamati ad attestare
il visto di conformita e i tecnici incaricati delle asseve -
razioni . Per i professionisti che devono rilasciare il visto
di conformita , € necessario estendere la propria polizza di
Responsabilita Civile Professionale con una apposita esten-
sione di garanzia, sempre in linea con il massimale che la
legge impone a 3 milioni di euro come minimo e richiedere
che venga inserito in polizza, con apposita appendice, un

richiamo preciso alla norma o un riferimento al Superbonus.

Piu complessa, invece, la situazione relativa a ingegneri,
periti, architetti, ovvero i “tecnici asseveratori”: infatti con
lapprovazione della Legge di Bilancio al comma 14) viene
esplicitato che l'obbligo assicurativo e rispettato quando i
soggetti «abbiano gia sottoscritto una Rc ai sensi di legge»,
salvo poi speci care “purché questa: a) non preveda esclu-
sioni relative ad attivita di asseverazione; b) preveda un mas
simale non inferiore a 500.000 euro, speci co per il rischio di
asseverazione di cui al presente comma, da integrare a cura
del professionista ove si renda necessario; ¢) garantisca, se
in operativita di claims made, un'ultrattivita pari ad almeno
cinque anniin caso di cessazione di attivita e unaretroattivita
pari anch’essa ad almeno cinque anni a garanzia di assevera
zioni effettuate negli anni precedenti. In questo scenario cosi
incerto e molto rischioso per il professionista, € certamente
consigliabile investire qualche centinaia di euro e tutelarsi
con una polizza ad hoc che contenga la garanzia “Postuma
decennale”, la clausola del “Vincolo di Solidarietd” e la “Re -
sponsabilita amministrativa e amministrativo-contabile per
Danni Erariali”. Ancora meglio se a queste garanzie viene af
ancata una assicurazione di tutela legale , che consente di
avere una somma assicurata da utilizzare per eventuali spese
legali da sostenere e di completare lo “scudo assicurati -
vo” che protegge i professionisti del 110%.

LE COPERTURE ASSICURATIVE PER | COMMITTENTI

Il Superbonus e gli altri inventivi scali sono certamente un
aiuto importante per riquali care il patrimonio immobiliare ita -
liano. Tuttavia nemmeno i committenti sono esenti da rischi!

Il timore infatti che serpeggia nelle riunioni condominiali o,
per i privati, in fase di valutazione, & quello di potersi trovare, i n
seguito ad un accertamento scale, a dover restituire e quindi
sostenere di tasca propria, tutte le spese per i lavori effettuati.

Ecco che, anche in questo caso, alcune compagnie di as -
sicurazioni si sono strutturate e hanno creato coperture assi -
curative che risolvono questa preoccupazione, da una parte
sostenendo le spese legali per la difesa del committente e
dallaltra prevedendo il risarcimento economico del commit -
tente delle spese che, eventualmente, sara tenuto a pagare.

Prevenire € meglio che curare e fortunatamente le soluzioni
assicurative per coprirsi dai rischi, anche nel caso del Supe r-
bonus, non mancano. Limportante € af darsi a professionisti
delle assicurazioni seri e preparati, che possano aiutarci a
districarci in questa materia cosi complessa e mutevole e ad
individuare le migliori soluzioni per garantire la nostra tutela.

Confabitare, anche in questo caso, ha selezionato i migliori
partner assicurativi per garantire ai propri associati un servi -
zio di eccellenza e la tranquillita di poter trasferire ad altri, o
meglio alle compagnie assicurative, rischi di cui &€ meglio non
farsi carico.
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376% di intervent
In piu dal 2019,

ecco I'impatto “sbalorditivo”
sul condomini

MAURO TONOLINI

Vice Presidente nazionale
Confamministrare

ual'é l'impatto che ha avuto il Superbonus 110% suli
condominii e quindi sui condomini, sugli Ammini -
stratori di condominio, sugli studi tecnici, sulle im -
prese e sulle ditte di fornitura di materiali?

DeWstante non solo da un punto di vista economico (po -
sitivamente parlando), ma anche a livello organizzativo e psi-
cologico.

A maggio del 2020 nasce quella che & comunemente co -
nosciuta come “Legge Superbonus 110%", secondo la quale
lo Stato, a fronte di una spesa nalizzata all'ef cientamento
energetico dell'edi cio, da la possibilita al cittadino di detrarre
scalmente il 10% in piu di cid che ha speso; da qui il termine
Superbonus 110%.

In considerazione dellimportanza dell'intervento, che avreb -

be comportato un impatto
economico  considerevole
per ogni individuo, la legge
propone una opzione alla de-
trazione scale, rinunciando
alla stessa, e in alternativa
“cedendo” il proprio credito
a terzi (General Contractor)
interessati ad acquistarlo; da
qui il termine lavori “gratis”.
L'aggettivo “gratis” genera
confusione: nasce, cosi, il
fronte degli scettici, i quali si
chiedono “come sia possibi -
le che si possano fare lavori
di questa importanza senza
pagare nulla”. Si puo sempli-
cemente perché la legge lo
prevede, ma forse per i so-
stenitori del bicchiere sem-
pre mezzo vuoto varrebbe la
pena capire perché lo Stato
incentivi una tale iniziativa.

E bene sapere che in
Europa gli edici sono
responsabili del 40% del
consumo energetico e del
36% delle emissioni di gas
FGGFUUP TFSSB GPOUF &/&"

Per cui al nediraggiun -
gere la “neutralita climati -
ca’, bisogna che gli Stati
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del Superbonus

membri intervengano nella ristrutturazione degli edi ci
entro il 2050. In testa troviamo Francia, Italia e Germania

Francia e Germania, ormai da diversi anni, lavorano su que-
sto tema, seguendo quello che la Commissione Europea ha
chiamato “ondate di ristrutturazioni”.

Si calcola che entro il 2030, in Europa, 35 milioni di edi ci
potrebbero essere ristrutturati creando no a 160.000 posti di
lavoro nel settore delle costruzioni. Nel’UE, quasi 34 milioni
di cittadini non possono permettersi di mantenere le proprie
proprieta riscaldate. Ben 50 milioni di europei, inoltre, vivono
nella cosiddetta “poverta energetica”.

Come dicevo, la Francia si € attivata da tempo con un pro -
gramma che scadra nel 2022, secondo il quale nel piano di
rinnovamento si possono operare degli interventi per 3 miliar -



di di euro per quanto concerne gli uf ci pubblici, per altrettan -
ti 3 miliardi di euro sul fronte dell'edilizia privata.

La Germania, dal canto suo, ha iniziato il suo percorso
energetico gia nel 2010. Fino al 2018 si sono susseguiti inve-
stimenti per quasi 500 miliardi.

Sostanzialmente, le due Nazioni si differenziano, in questo
percorso, nell'erogazione dei contributi: la Germania conce -
de detrazioni scali indipendentemente dal reddito, mentre la
Francia lo fa soprattutto a sostegno delle famiglie di basso
livello economico.

Va da sé che I'ltalia non potesse stare alla nestra conside -
rando I'eta media del nostro parco edilizio edi cato, di certo
non incentrato nell'ottica di un contenimento energetico.

Accedere al 110% non & semplice: lo Stato, al ne di evitare
speculazioni, ha creato un iter particolarmente complicato al
quale gli studi professionali si devono attenere. Nello speci -
Co, € necessario:

1

2.

3.

4,

OTTENERE DUE CLASSI ENERGETICHE, CON GLI IN
TERVENTI TRAINANTI,

VERIFICARE LA CONFORMITA' EDILIZIA DELLE PAR
TI COMUNI (nonché delle parti private per accedere ai

Lavori Trainati);

REDIGERE IL PROGETTO, IL CAPITOLATO, IL COM
PUTO METRICO;

PREDISPORRE UN DOCUMENTO DI ASSEVERAZIO
NE PER LA PARTE EDILE E FISCALE.

Dal canto suo, il condominio dovra deliberare i lavori per
il 110% con la maggioranza degli intervenuti in assemblea
e almeno un terzo dei millesimi; con la stessa maggioranza
si deliberera I'eventuale cessione di credito. Nel caso in cui

ABITAREO(

un condomino , rispetto alla maggioranza, volesse usufruire
della detrazione rispetto alla cessione del credito, dovrebbe

semplicemente versare quanto di sua competenza.

Rispetto alla delibera “condominiale”, il condomino
all'interno della sua abitazione €& libero di decidere se
fare o meno i lavori trainati .

Gli studi tecnici che si prenderanno in carico il 110%
dovranno gestire al meglio la “ liera” che comprendera
pit di una gura professionale, la ditta esecutrice e il
G.C.

Le ditte esecutrici dovranno presentare le visure della
Camera di Commercio e il DURC; sara, inoltre, richiesto
alle stesse di prezzare il computo metrico utilizzando il
listino DEI come da normativa

Il General Contractor/Esco dovra  rmare il contratto nel

quale si assume l'acquisizione del credito.

Per quanto riguarda l'aspetto delle cautele, avremo:

1. La polizza decennale per il materiale del cappotto;

2. La polizza professionale per I'importo dei lavori e, per
la durata di otto anni, per chi dovra fare 'asseverazione
dei requisiti tecnici;

3. La polizza professionale per l'importo dei lavori e, per
otto anni, per chi dovra fare
lasseverazione della parte
scale.

Ad oggi, gli interventi su-
gli edi ci condominiali han -
no avuto, rispetto al 2019,
un incremento del 376%
e questo fa comprendere
'importanza dell'iniziativa.

Anzi potrebbe succedere
che vi sia qualche dif col -
ta nel reperire materiali e
manovalanza specializza-
ta, data la “corsa” a questo
tipo di iniziativa.

Concludo ricordando che
la gura dellAmministrato -
re ha la responsabilita di far
comprendere limportanza
dellopportunita in relazio -
ne al vantaggio del minor
consumo energetico; dovra
consigliare studi tecnici di
comprovata esperienza e
coordinare il General Con-
tractor e studi professiona -
li.

Non per ultimo, dovra “ -
sicamente” raccogliere le
“adesioni” per la cessione
del credito da parte di ogni
singolo condomino.
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Superbonus 110%:
Importante opportunita
di rilancio

Avv. MARIA LUISA MANDAS

Presidente Regionale
Confabitare Sardegna

| Superbonus & una agevolazione scale, introdotta dalla
Legge n.77/2020 c.d. Decreto Rilancio, che rappresenta
una importante opportunita di rilancio dellattivitd econo -
mica del Paese ed anche una misura sociale di grande
rilevanza in quanto offre la possibilita di riquali care da un
punto di vista energetico ed antisismico gli immobili residen -
ziali privati e nel contempo garantisce la possibilita di acce -
dere a questi interventi edilizi senza esborso economico.

Gli interventi effettuati, a partire dal 1° luglio 2020 sino al
31.12.2021- termine prorogato al 30.6.2022 con l'approvazio -
ne della Legge di Bilancio 2021 e di ulteriori sei mesi nel caso
di lavori iniziati precedentemente alla scadenza di giugno ‘22
- per migliorare I'ef cienza energetica di un edicio danno
diritto ad usufruire della aliquota al 110% di detrazione sulle
spese sostenute da proprietari di unita immobiliari condomi -
niali o singole.

Per ottenere la detrazione del 110%, gli interven
ti - isolamento termico, sostituzione degli impianti
di climatizzazione, installazione di impianti fotovol -
taici, adeguamento sismico, infrastrutture per la ri
carica di veicoli elettrici - devono assicurare il mi -
glioramento di almeno due classi energetiche ed il
passaggio di classe va dimostrato con I'attestato di
QSFTUB[JPOF FOFSHFUJDB " 1 & -
to rilasciato da un tecnico abilitato

Sono invece escluse dal bene cio le unita immobiliari c.d
“lusso” appartenenti alle categorie catastali A1, A8 e A9.

Una delle peculiarita del bene cio scale, disciplinata dagli
artt.121 e 122 del Decreto Rilancio, consiste nella possibili ta
per il bene ciario-contribuente di cedere la detrazione ad un
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Attenzione ai rischi, | controlli ci sono
e le regole vanno rispettate

soggetto terzo esercitando I'opzione dello sconto in fattura
dellimpresa appaltatrice la quale, non ricevera il pagamento
ma subentrera nella titolarita del credito ed acquisira il cr e-
dito di imposta per un importo pari alla detrazione spettante
al cliente.

In alternativa allo sconto in fattura, il bene cia -
rio-contribuente avra la possibilita di optare per la
cessione, anche parziale a terzi del proprio credito
d’'imposta, inclusi gli istituti di credito e gli interme -
diari nanziari

Lutilizzo di tale bene cio non é affatto agevole per la com -
plessita degli adempimenti previsti dalla normativa che de -
terminano la necessita di porre la massima attenzione sui
rischi che possono portare alla perdita dello stesso o ad altre
problematiche di non minore importanza collegate al regime
delle responsabilita e che impongono di ricorrere a profes -
sionisti estremamente competenti e quali cati.

Ancor prima di ipotizzare quali interventi effettuare, per
avere accesso al bene cio scale, & necessario effettuare
lo studio di fattibilita attraverso un'analisi complessa e det -
tagliata al ne di stabilire se sussistono i requisiti oggettivi
sullimmobile richiesti dall'art.119 del Decreto Rilancio : il pri-

ella fi I'edi cio, la categoria ca -
tasﬁelelo&sgct@ gl lg&mﬁ% IarElISSA energetica ed in ne la
valutazione dei costi e risultati che possono essere raggiunti;
in ultimo il progetto preliminare.

Oltre allanalisi descritta, sara necessario anche veri care
se i soggetti committenti rientrano nelle seguenti tipologie in
base ad un titolo idoneo: proprietari, nudi proprietari, tito lari
di diritti reali di godimento come usufrutto, uso, abitazione,



super cie, 0 in ne locatari, comodatari, conviventi del pro -
prietario.

Laccertamento della corretta applicazione del Superbo -
nus & demandato all’Agenzia delle Entrate, la quale, nel caso
in cui accerti la mancanza anche parziale dei requisiti, effet-
tuera il recupero della detrazione non spettante maggiorato
degli interessi e delle sanzioni nei confronti del committente
bene ciario della agevolazione.

| controlli circa la veridicitd delle asseverazioni tecniche
sono invece effettuati dal’ENEA e le eventuali sanzioni sono
irrogate dal Ministero dello Sviluppo economico.

L'asseverazione del tecnico & il documento principale con
cui viene certi cato il diritto ad ottenere il Superbonus: all a
conclusione dei lavori il tecnico abilitato dovra predisporla e
presentarla in via telematica, entro 90 giorni dal termine dei
lavori, alla Agenzia nazionale per le nuove tecnologie e lo svi-
luppo economico (ENEA) unitamente alla copia della polizza
assicurativa professionale della responsabilita civile.

Le veri che documentali circa la sussistenza dei requisi -
ti soggettivi del bene ciario, nonché la rispondenza di tut -
ti gli interventi ai requisiti tecnici previsti, la sussistenza dei
requisiti dell’'edi cio, la congruita degli interventi rispetto ai
costi specici, la corretta e completa compilazione e data -
zione dell'asseverazione dovranno essere obbligatoriamente
veritiere con certi cazione del tecnico asseveratore, pena
la con gurabilita del reato di Falsita ideologica in certica -
ti commessa da persone esercenti un servizio di pubblica
necessita (art.481 Codice Penale) oltre all'applicazione del-
la sanzione amministrativa pecuniaria da Euro 2.000,00 ad
Euro 15.000,00 per ciascuna attestazione o asseverazione
infedele.

In ragione dei diversi professionisti coinvolti, della com -
plessita dei procedimenti e dei vari proli di responsabilita
e consigliabile se non addirittura indispensabile l'ausilio del
legale per valutare l'opportunita di porre in essere adeguate
clausole contrattuali che regolino I'assunzione dei rischi in
capo alle varie parti coinvolte.

E una eventualita che si possa innescare un mec -
canismo di rischio nella gestione dei lavori, nella
scelta dei materiali o nei metodi e nella tempistica
di esecuzione dei lavori da parte della impresa ap -
paltatrice, onde per cui & di assoluta importanza la
previsione, nel contratto di appalto, di una clausola
di risoluzione qualora I'impresa non si attenga, nel -
la esecuzione dei lavori, al rispetto dei tempi, delle
modalita e dei materiali prescelti cosiche, nel caso
di inadempimento, sara sottoposta al pagamento di
una penale e/o al risarcimento del danno nei con -
fronti del committente

Una ulteriore cautela puo derivare dalla veri ca di clausole
contrattuali vessatorie che possono imporre penali elevate
nel caso in cui il committente non possa proseguire I' iter pro-
cedurale; in tale caso deve essere previsto per quest'ultimo
il diritto di recesso ed eventualmente la penale, se prevista,
deve limitarsi solamente ai costi di studio ed istruttoria.

Il Superbonus € un terreno minato anche per il Condominio
nella persona dellamministratore in quanto soggetto tenuto ,
ai sensi dell'art.1130 del Codice Civile, a seguire lintero iter
avendo piena cognizione delle varie fasi di realizzazione degli
interventi e delle procedure ex lege previste.

ABITAREO(

Competono quindi allamministratore una serie di
adempimenti anche di natura scale con linvio di
una comunicazione al’Agenzia delle Entrate che de -
scriva dettagliatamente gli interventi eseguiti e I'a -
nalitica suddivisione dei relativi costi sulla base del
piano di riparto millesimale; inoltre & tenuto anche a
comunicare all'amministrazione nanziaria l'opzio -
ne, da parte del singolo condomino, di ricorrere allo
sconto in fattura o alla cessione del credito

Per giurisprudenza consolidata, nel caso in cui per mala
gestio impedisca al Condominio di poter usufruire di tale
bene cio scale, l'amministratore ne rispondera in caso di
acclarata responsabilita.

Anche il committente, sebbene la gran parte delle respon -
sabilita ricadano sul tecnico asseveratore e/o responsabile
della direzione lavori, ha la responsabilita di avviare un iter
procedurale corretto ed improntato alla legalita, e svolge un
ruolo di primaria importanza nella scelta dellimpresa a cui
af dare i lavori.

In capo al committente ricadra, infatti, una responsabilita
per culpa in eligendo per aver af dato i lavori ad unimpresa
priva dei requisiti di af dabilita e capacita tecnico-organizza -
tiva e per culpa in vigilando per aver omesso di vigilare sulla
predisposizione da parte della ditta appaltatrice di adeguate
misure antinfortunistiche.

Per il ruolo che ricopre, il committente & anche
destinatario di obblighi penalmente rilevanti in ma -
teria di salute e sicurezza sul lavoro, come peraltro
stabilito anche nell'art.90 del Testo Unico in materia
EJ TIDVSF[[B TVM MBWPSP % MHT
che il committente, anche nel caso di af damento
dei lavori ad un’unica impresa, deve veri care I'ido -
neita tecnico-professionale della stessa e deilavora -
tori autonomi impiegati nel cantiere e identi care il
possesso delle capacita organizzative, nonché della
forza lavoro, delle attrezzature necessarie alle la -
vorazioni da realizzare, in relazione alle funzioni; la
mancata veri ca comporta la sanzione dell'arresto
da due a quattro mesi o 'ammenda da euro 1.200,00
5.896,00.

A questo punto, il committente che ritenga di non avere
gli strumenti e le competenze necessarie per assumersi tale
responsabilita & opportuno che nomini un professionista
quali cato che ricopra il ruolo di responsabile dei lavori al
quale saranno delegati i compiti del committente e sul qua -
le ricadranno tutte le responsabilita conseguenti all'incarico.
Lentita degli obblighi in capo al responsabile dei lavori dipen -
dera dal contenuto della delega, come previsto dal comma
1 dell'art.93 del Decreto legislativo n.81/2008 che dispone
che “il committente & esonerato dalle responsabilita connes-
se alladempimento degli obblighi limitatamente all'incarico
conferito al responsabile dei lavori”.
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Sisma bonus 2020:
vantaggi scal
per gli interventi edilizi,

Ing. NINO GIORGIO

la cessione del credito,

S5 |o sconto In fattura

Per cui avremo:

on la Legge di Stabilitd 2017 si é introdotta la pos -

sibilita per le persone siche e per le societa, di

detrarre dai redditi una quota parte delle spese so -

stenute per gli interventi antisismici sugli edi ci esi -
stenti destinati ad abitazioni od ad attivita produttive situati
nelle zone sismiche 1,2,3.

La percentuale di detrazione parte da un minimo del 50%
per gli interventi localizzati su alcuni elementi per cui non
suf cienti a conseguire un sensibile miglioramento sismico
dell’edi cio, ed al 70% od 80% nel caso in cui si ottenga una
riduzione del rischio sismico rispettivamente di 1 o 2 classi
( incrementato al 75% ed 85% nel caso dei condomini) da
valutarsi secondo le apposite Linee Guida del Ministero dell e
Infrastrutture per la classi cazione del rischio sismico degli
edi ci.
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DETRAZIONI DI IMPOSTA
per persone siche (IRPEF) e giuridiche (IRES);

IMMOBILI AGEVOLATI
abitazioni + seconde case + attivita produttive;

SPESE DETRAIBILI
Interventi strutturali antisismici ed opere connesse,
indagini, progetti, spese tecniche;

IMPORTO MAX. DETRAZIONE
96.000 € ad unita immobiliare da suddividere in 5
annualita;

DETRAZIONI PREMIANTI

50% per interventi locali, 70% -80% rispettivamente il
miglioramento di 1 e 2 classi di rischio (75% , 85% nel
caso dei condominl

CESSIONE DEL CREDITO DI IMPOSTA
SISMABONUS ALLIMPRESA AFFIDATARIA .
Con il DECRETO RILANCIO 2020, per lavori di migliora
mento sismico effettuati entro il 2021, limitatamente ai
seguenti soggetti di cui, al comma 9 dell'art.119:

Blai condomini;

Clalle persone siche, al di fuori dell'esercizio di
attivita di impresa, arti e professioni, su unita im -
mobiliari diverse da edi ci unifamiliari non adibiti
ad abitazione principale;

Diagli Istituti autonomi case popolari ( ex IACP) od
altri Enti House providing;

Elalle cooperative di abitazione a proprieta indi -
visa;

fdalle Onlus;

@alle associazioni sportive limitatamente indivisa
dalle Onlus; la detrazione di imposta viene elevata
al 110% indipendentemente dalla classe di rischio.



Il decreto rilancio ha inoltre previsto che i soggetti che
sostengono le spese possono optare, in luogo dellutiliz -
zo diretto della detrazione, alternativamente:

a) per un contributo sotto forma di sconto sul corri -
spettivo dovuto fino ad un importo massimo pari al
corrispettivo dovuto, anticipato dal fornitore che ha
effettuato gli interventi e da quest’ultimo recuperato
sotto forma di credito di imposta con facolta di suc -
cessiva cessione del credito ad altri soggetti;

b) per la trasformazione del corrispondente importo in
credito d’'imposta, con facolta di successiva cessio -
ne ad altri soggetti inclusi gli Istituti di Credito e altri
intermediari finanziari

Con la Legge di Bilancio 2021 le scadenze dei superbo -
nus sono state prorogate:

al 30.06.22 — 31.12.2022 per immobili di proprieta degli
Istituti Autonomi di Case Popolari;

al 31.12.2022 qualora alla data del 30.06.2022 (31.06.23
per gli IACP) i lavori siano stati effettuati per almeno il
60%.

Il suddetto decreto stabilisce che per poter usufruire
delle detrazioni d’imposta & necessario trasmettere nelle
modalita stabilite dall'apposito Decreto del Ministero del -
lo Sviluppo Economico del 13.07.2020 cosi stabilite:

A) il visto di conformita sulla documentazione atte -
stante la sussistenza dei requisiti per accedere ai
bonus;

B) I'attestazione della congruita  delle spese soste-
nute in relazione agli interventi agevolati;

C) le asseverazioni dei progettisti , Direttore dei lavo-
ri e Collaudatore secondo quanto gia stabilito dalle
Linee guida MIT-D.M.58/2017.

Oltre a quelli inerenti i lavori & possibile detrarre anche
le spese necessarie per le indagini sulle strutture, per le
indagini geotecniche, le verifiche per la classificazione

ABITAREO(

sismica, la progettazione, la direzione dei
lavori, il collaudo, le autorizzazioni, nonché
gli altri eventuali costi strettamente collegati
alla realizzazione degli interventi ed al com-
pletamento dei lavori tipiche della manuten -
zione ordinaria o straordinaria quali ad es.
tinteggiature, intonacature, pavimentazio -
ni,etc.

Vige infatti il principio secondo cui linter -
vento di categoria superiore assorbe quelli di categoria
inferiore ad esso collegati (risoluzione n. 147/E del 29 no-
vembre 2017).

Liter edilizio del Sismabonus si avviera con la presen-
tazione allo sportello unico della SCIA o altro titolo, con
il progetto di miglioramento sismico e le certificazioni
delle classi di rischio pre/ post intervento secondo i mo -
delli predisposti dal M.I.T nel DM 65/2017 (allegato B).

Il direttore dei lavori e il collaudatore stati-
co allultimazione dei lavori dovranno attesta -
re la conformita degli interventi realizzati al pro-

getto depositato e la congruita dei costi sostenuti.

Le detrazioni di imposta del Sisma Bonus non sono ri -
conosciute e I'importo eventualmente fruito viene recu -
perato dagli uffici quando:

1. non é stata effettuata la comunicazione preventiva
all’Asl od agli altri enti;

2. non sono esibite le fatture od i i bonifici delle spese
effettuate;

3. le opere edilizie eseguite non rispettano le norme
urbanistiche;

4. sono state violate le norme sulla sicurezza luoghi di
lavoro o gli obblighi contributivi;

5. il pagamento non € eseguito tramite «bonifico par-
lante o non riporti correttamente i dati richiesti;

6. in mancanza di deposito dellAsseverazione della
Classificazione Sismica contestualmente alla SCIA.

7. In caso di falsa attestazione dei costi sostenuti.

E opportuno sottolineare che Il D.L 104/2020 — art. 63
prevede che per tutte le opere incentivate dall’articolo
119 del D.L. Rilancio quali interventi di efficientamento
energetico, di riduzione del rischio sismico, installazione
di pannelli fotovoltaico e colonnine di ricarica veicoli elet -
trici, le deliberazioni delle assemblee condominiali siano
assunte con la maggioranza degli intervenuti ed almeno
un terzo del valore dell’edificio
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Confabitare

Associazione [Proprietari Immobiliari

| SERVIZ| E LE CONSULENZE CONFABITARE RISERVATE AG

Confabitare offre ai propri associati molti servizninpertla gestione SERVIZ10 “PRIMA CASA”

della proprieta immobiliare, garantendo assistenza in mategieriegale, £ stato creato per coloro che si accingono a diventare proprietari
tributaria, amministrativa, contrattuale, sindacale ed, e, jeogra am  immobiliari per la prima volta. Potrete trovare la giusta assistenza
bito del diritto di proprieta immobiliare. per evitare di compiere errori nel corso dell’'acquisto.

CONTRATTl Dl LOCAZlQNE - IMPRESE EDILI E ARTIGIANI CONVENZIONATI
Contratti di locazione ad uso abitativo (Legge 431/98) - Conwiattiedi loggeguono lavori di manutenzione, riparazione e ristrutturazione
ad uso commerciale - Contratti di comodato ad uso gratuito. su immobili e relativi impianti con tariffe agevolate per gli associati.

SERVIZIO TELEMATICO DI REGISTRAZIONE OSSERVATORIO IMMOBILIARE
DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE Istituito per studiare I'evoluzione del mercato immobiliare
Per evitare code in banca e presso I'Agenzia delle Entrate in quanto(dutipiavendite e locazioni) e per fornire sondaggi e statistiche.
operazioni potranno effettuare presso i nostri uf ci.

CONSULENZE VERBALI GRATUITE
GESTIONE SCADENZIARIO DEI CONTRATTI Per problemi scali, legali, tecnici, condominiali e assicurativi.
DI LOCAZIONE
Gestione dei contratti di locazione provvedendo alla redanier®negi ASSISTENZA LEGALE
presso I'uf cio competente, aggiornamento ISTAT del canoieneli lodagostri avvocati assistono gli associati nelle controversie.
rinnovo annuale dellimposta di registro, proroghe e risoluzioagieomunic
ne del canone aggiornato e dellimporto del'imposta daltégigtimo, PRATICHE NOTARILI
sollevandovi da numerose incombenze.

CONSULENZE TECNICHE
DICHIARAZIONI DEI REDDITI Fornite da ingegneri, architetti, geometri, agronomi.
Mod. 730 e Mod. UNICO. Visure e volture catastali.

PRATICHE.I:M.U. . . - ASSISTENZA FISCALE
(Imposta Municipale Unica sugli Immobili). | nostri commerecialisti forniscono tutte le consulenze su tasse, impos
e agevolazioni scali, relative al settore immobiliare e curdrin i ricors

DICHIARAZIONI DI SUCCESSIONE Commissione Tributaria.

COLF E BADANTI CONSULENZA CONDOMINIALE
Assunzioni e cessazioni di rapporti di lavoro. Contabilita annuale. A disposizione i nostri amministratori di condominio.

AMMINISTRAZIONI IMMOBILIARI E CONDOMINIALI  CONSULENZE FINANZIARIE

Innovativo servizio di amministrazione condominiale. Consulenze su mutui e investimenti.

A.P.E. ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA CONSULENZA ASSICURATIVA
Elaborazione di A.P.E., progettazione di impianti ad emeabitesisvol  Fornisce informazioni su tutte le possibili polizze assicurative.
gimento delle pratiche per ottenere le tariffe incentivanthpientife
tovoltaici. CONSULENZE IMMOBILIARI
Per compravendite, valutazioni ed af ttanze. Possibilitardi abilega
SPORTELLO ASCENSORI nostra rete nazionale di proposte immobiliari.
E stato creato per fornire informazioni sui contratti di manuteliiiene e su
stallazione degli impianti elevatori. CONSULENZA AMBIENTALE

Consulenza su problemi ambientali soprattutto relativi alle piantalior
SPORTELLO VULNERABILITA STATICA DEGLI EDIFIC al verde urbano, in particolare alle malattie e alla cura delle piante.

Fornisce un monitoraggio degli immobili con eventuali inteiceimi te

caso di crepe sospette. CONSULENZA PER PROGETTAZIONI E RISTRUTTUH
Consulenze relative alla progettazione di spazi interni ed esterni,

SERVIZIO BED & BREAKFAST problematiche di carattere ambientale ed energetico, praiiche ediliz

Consulenze per chi vuole avviare o gestire questa attivita. arredo, problemi strutturali e impiantistici legati alla aiziootur

Per informazioni contattateci:
Via Marconi, 6/2 Bologna Tel. 051.270 444 info@confabitare.it




Sismabonus
soluzionl non Invasive
e senza interruzione

Ing. ALESSIO CASCARDI

Dottore di Ricerca in Ingegneria dei Materiali e

|} | | | ]
delle Strutture presso I'Universita del Salento
Post. Doc. ITC-CNR Sede Secondaria di Bari

| patrimonio edilizio del territoriona XQTLQAXHQ]D VXOOD UL WMBRAAuDtradizivialL(BrizheGeitenp®
zionale risulta oggi vetusto dal puntostruttura in base alla propria elasticita eUDQHDPHQWH 4XHVWD SUR\
di vista sia materico sia normativo.resistenza alle azioni nel piano. Per cui grincipale deterrente ai lavori di migliera
Difatti le recenti NTC 2018 Nuove ragionevole considerare il consolidamentanento sismico anche in casi con preaccu
norme sismiche per il calcolo strutturale GL TXHVWL HOHPHQWL S Hbahti;cQridiZibQiate ldp&fanie.of \WadK U D O L
approvate conDecreto Ministeriale 17 Analogamente, nelle strutture in muraturdessurativi, dissesti, ecc.). Appare quindi
gennaio 2018prescrivono misure ancorala maggiore vulnerabilitd interessa le- paevidente (e comprensibile) che la preaccu
piu stringenti in risposta ai potenziali evenreti afferenti alle facciate che tendono, gazione dei condomini si riconosca nell’'e
WL VLVPLFL 4XHVWH V SsttovdR dalIRtEssitucare R@ldgld Bn@aRiajentualita di eseguire i lavori, necessari al
le capacita delle strutture esistenti, speciriotare fuori piano o fessurarsi nel proprioJRGLPHQWR GHO EHQH¢FLR
quando i segni del degrado sono manifestpiano. all'interno dell'abitazione in esercizio. In
L'ingegnere ricopre quindi un ruolo ancorOggigiorno, le spese di recupero det paquest’ottica si collocano materiali inno
piu rilevante nell'asseverazione della elastrimonio edilizio sono detraibili quando vativi quali i compositi detti FRP Fiber
se sismica e il progetto degli interventi attsostenute per realizzare interventi antiReinforced Polymer 4 XHVWL FRQVLV\
al suo miglioramento. Importante € anchsismici; il cosiddetto “sisma bonus”. In WHVVXWL LQ ¢EUD QRQ PHW
il contributo delleAssociaziondi proprie  particolare, le spese sostenute nel perioduo, vetro, basalto, PBO, ecc.) immersi in
tari dapprima in tema di informazione percompreso tra il 1° gennaio 2017 e il 31 diuna matrice organica a base epossidica atta
i condomini e successivamente per -'incembre 2021 per interventi antisismici swad incollare il tessuto stesso all’elemento
GLYLGXD]JLRQH GHL SURIHGY L RDINMWD GTHK@W L (FHDAO\GHH )R éhygeéttoviPrinforedl (Dv@d® kb W D
nel settore. Il rigore professionale impones media pericolosita (zone 1, 2 e 3). gura 1). Gli FRP garantiscono un’elevata
infatti un’attenta valutazione delle carenzeNell'immaginario collettivo la cantierizza resistenza aggiuntiva a trazione (nella
strutturali, cui deve seguire la scelta dellaione progetto di miglioramento sismicoGLUH]LRQH GHOOH (EUH FR
tecnologia piu idonea per l'intervento inpresuppone puntellamenti pit 0 menc diftermini di volume e massa assolutamente
riferimento agli aspetti sia economici siafusi atti a intervenire sulle pareti portantitrascurabile. Per cui I'installazione di FRP
realizzativi e funzionali (e.g. interazioneo sulle travi all'interno degli appartamenti.risulta essere durevole e non invasiva-non
con elementi costruttivi esistenti). E perdNe consegue il potenziale trasloco dekmoché rapida e facile da eseguire. Gli FRP
importante che il progettista riesca sembilio e I'impossibilita di godere del bene possono quindi essere utilizzati per impe
pre a diagnosticare quali possano essere le dire meccanismi locali (e.g. ribaltamento
cause perturbatrici o le debolezze del ma delle murature) e/o migliorare il compor
nufatto e individui la tecnologia pit idonea tamento globale della struttura. In risposta
ad eliminarle o ridurle drasticamente. alle remore dei condomini rispetto alfat
Nelle strutture a telaio, le manifestazioni tuazione del sisma bonus, gli FRP offrono
di rottura dei nodi e di maggiore richiesta una esaustiva risposta quando questi sono

di duttilitd nei pilastri si localizzano comu
nemente nei nodi e nei pilastri perimetrali;
primariamente in quelli d’'angolo. Dunque
gli interventi di rinforzo locale nei telai
in c.a. dovranno innanzitutto riguarda
re nodi e pilastri perimetrali, con priorita
per quelli d’angolo. Inoltre le tampona

applicati esclusivamente sugli elementi
strutturali (travi e pilastri per strutture a
telaio e pareti portanti per strutture in-mu
ratura) perimetrali e sugli elementi non
strutturali (tamponature) dall’'esterno del
fabbricato. In tal modo il miglioramento
della risposta sismica del fabbricato é ot

WXUH RULJLQDULDPHQWH FRQFHSLWH FRQ ¢ QL tenibile senza l'interruzione dell’esercizio
tecnologici ed energetici, hanno in realtéig. 1. Dettaglio rinforzo di una muratura con FRP da parte dei proprietari.
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room

La vera opportunita per la tua Casa

AFFIDA A NOI LA
TUA CASA. NOI
LA AFFITTIAMO
PER TE.

COME POSSIAMO AIUTARTI

Roombo ti aiuta a eliminare la
fatica di amministrare una proprieta
da affittare. Le pratiche burocratiche, la
ricerca degli inquilini e 'ordinaria gestio-
ne dellimmobile diventano la missione

di Roombo.
Tu risparmieral tempo (e stress!) e
otterrai dalla tua casa un guada-
gno puntuale ed affidabile.

CONTATTACI

Strada Maggiore 3, 40125 Bologna
Cel. +39 051588 2380
info@roombo.it - www.roombo.it
P.IVA 03307641203



Il mattonee solido

e resta urbene rifugio
Puntuali e precise le
previsioni di Confabitare

n un periodo storico di completa edel mercato immobiliare € chiariamat- Anteporre I'uso di un immobile (o di un
totale inconsapevolezza e incetezWRQH g VROLGR D GLVS dualWdRie@ltd bene) alld praprigta gelan L
za, anche in ambito immobiliare sidella prima ora. stesso.
sono rincorse previsioni e posizioniLo raccontano con forza i dati a consunNon piu radici, non piu essere legati ad
sulllandamento e le prospettive del mertivo delle transazioni immobiliari del una casa, perch&ono libero di vivere
cato immobiliare. A distanza di un anno2020. dove voglio”.
possiamo “tirare la riga” e fare un bilan Va ricordato, che nel pieno del’emergen Ricordate le scene dell’assalto ai treni
cio.,O PHUFDWR LPPREL O kesdrtitanig, \qiRadb & Ronfusione e-l'inalla stazione di Milano?
“1l tempo & sempre galantuomorecita certezza regnava sovrana, qualcosa efaitti fuggivano verso il luogo sicuro: la
un vecchio adagio. evidente:la casa era tornato a rappre propria casa, la propria famiglia.
E trascorso un anno dall'inizio della tra sentare il bene rifugio come lo abbiamo Una delle motivazioni era che non si-po
gica avventura dell’emergenza sanitarisempre concepito soprattutto in Italia  teva restare chiusi in case anguste.
che ha impattato negativamente sulla vitén soli due mesi sono stati spazzati vida casa torna il luogo da vivere, il luogo
sociale ed economica di tutti noi, mk  tutte le “nuove tendenze” degli ultimi 10 degli affetti, il luogo dello star bene.
cune delle decisioni che hanno inciso DQQL ¢JOLH GHOO BhateL IRiXovdafe Qdda €ukcedeva in borsa in
negativamentein modo particolare sono economy quei giorni?
state prese sulla base
dei numeri.
I numeri sono im
portantissimi, fomn
damentali per deei
dere.
Ma leggerli, inter
pretarli e renderli
come base decisio
nale richiede com
petenza ed esperien
za.
Ed e su queste basi
che nella primavera
2020 si sono susse
guite diverse previ
sioni di importanti e
autorevoli istituti di
ricerca.
Ne cito tre: Nomi
sma, Scenari Immo
biliari, Confabitare.
Oggi, a distanza di
un anno dai tragici
eventi, l'evidenza Figura 1 - fonte Borsa Italiana — Indice FTSE MIB
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Crollo del 40% del valore dei titoli.

Nello stesso periodo cosa succedeva ad

esempio al mattone bolognese?

La casa non & capace di perdere il 30/40%

del proprio valore in poche oreln quel pe

riodo si dispensavano previsioni sul futuro

dellimmobiliare italiano. Come anticipato

ne ricordo tre: Nomisma, Scenari Immaobi

OLDUL H &21)%%,7$5( D «tUPD GL *LDQJLD
como Congiu che oltre a coordinare il centro

studi statistici € anche agente immobiliare.

Si leggeva:

“In questi momenti di crisi, dove infauste

previsioni sull'andamento del mattone

contribuiscono ad alimentare la specula

zione, CONFABITARE presenta una-sor

prendente analisi del proprio Centro Studi

Statistici e Immobiliari volto a ridimen

sionare l'impatto che, questa tremenda

pandemia che ha colpito il nostro Paese

ed il Mondo intero, avra sul Mercato tm

mobiliare.” - Monitor Immobiliare - “II

mercato immobiliare ai tempi del coro

navirus” - Giangiacomo Congiu (Coor

GLQDWRUH 1D]JLRQDOH &HQWUR 6WXGL 6WDWL
VWLFL H ,PPRELOLDUL & fig}lg;a;,g-, fp@tgdmmobiliare.it — Mercato Immobiliare appartamenti Bologna

Le previsioni di due importati istituti di

ricerca erano le seguenti: sazioni nel 2020 per poi correggere lesulle 470.000 transazioni nel momento
nello VFHQDULR pieRpgdhev® Bi previsioni nel terzo trimestre 2020. Lecritico del lockdown. Scenario poi legger
versi scenari: hard, e soft. 407.000 trantransazioni immobiliari si posizionavanomente corretto nei mesi a seguire.

Numero di compravendite residenziali annuali e previsioni
(valori assoluti)

Italia - numero di compravendite residenziali annuali
e previsioni 2020 - 2023 (in migliaia)

Scenario Pre-virus
Scenario Soft
Scenario Hard
Scenario Base
Scenario Hard

Numero di transizione normalizzate
Migliaia
Numero di transizione normalizzate

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Agenzia delle Entrate Fonte: Agenzia delle Entrate e previsioni Nomisma

SCENARI

BASE: ripresa lenta seppur graduale
dell’leconomia nel triennio 2021-2023,
arrivando al termine del periodo di pro -
iezione a recuperare quasi completa-
mente il gap in termini di PIL rispetto ai
livelli pre-COVID.

HARD: quadro problematico, carat -
terizzato da una ripresa debole, tanto
da mantenere un gap di oltre 3 punti
percentuali di PIL al termine del 2023
rispetto ai livelli precendenti la pande -
mia.

segue a pagh4
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segue da paghs3 55% di sconto per la villain Toscana. E'a 4 XHO S D W U'inPR@aidRi uBnia-

Il mattone e solido e resta un JHQ]LD ULV SRm®@dEaHl titd\vsu ™ ne” che vanno a correggere i modelli-pu
bene rifugio. Puntuali e precise Lg Naz?one reIativamente_ ad una prc_)p(_)staam_ente razionali e algoritmici che fanno
le previsioni di Confabitare di acquisto fondata sulla situazione di disala differenza.

gio “Dato che le persone in Italia stanno Tale aspetto va ripetuto e sottolineato.
“Scenari Immobiliari” (primario istituto andando in bancarotta per il virus...” E molto importante e genera un valore
indipendente di studi e ricerchelima- Lo ripetiamo sempre:la casa e un rifugio importante.
va la chiusura del 2020 a circa 490.000 delle persone e delle famiglie. Un rifugioSegue uno scenario di esempio, molte fre

transazioni. dell’anima ma anche un rifugio econemi quente nella realta. Chi decide di vendere
Chi doveva prendere decisioni anche molco. E' il risparmio delle famiglie, & il +i la propria casa senza l'ausilio di esperti
to importanti per i propri progetti di vita, Sparmio degli italiani! professionisti e prende delle decisiont ba

basava le sue scelte su due ipotesi di isfia percezione del momento di Giangiacosate sulle informazioni pubblicate, pué ca
tuti autorevoli e sostanzialmente in lineano Congiu fu molto diversa ed ebbe it codere in una delle seguenti trappole:
allinterno di una forbice compresa fra raggio di esprimerla in un momento parti Vendere ad un prezzo piu basso
470.000 e 490.000 transazionglla visiec  colare:ipotizzd 558.000 compravendite Aspettare a realizzare i propri progetti per
ne pill pessimistica. Oggi, con i dati consuntivi, scopriamo chenon essere costretto a svendere in un mo
Ci fu una terza voce, quella @iangiaco-  le compravendite sono state 557.926 mento di totale incertezza.
mo Congiu— agente immobiliare diBolo 8Q FRHI(FLHQWH GL HU U Rugee éibl©addRe un terzo scenarice-
gna - per&21)$%,7$5¢he in totale La sorprendente e coraggiosa analisi dilizzare i propri progetti di vita senza per
controtendenzastimava le transazioni &21)$%,7$5porto infatti ad affer dere tempo e denaro. Grazie alle “previsio
immobiliari a quota 558.000. mare“se mai ci sara un calo delle com ni” di chi ogni giorno ha come mission la
pravendite, lo stesso potrebbe limitarsi akealizzazione dei progetti di vita delle per
Riepilogando, le previsioni sul mercato 7 59del mercato complessivo con una disone dove I'immobile rappresenta solo lo

immobiliare 2020 furono: minuzione di circa42.000compravendite strumento per realizzarli.

+Nomisma: 470.000/495.000 su base annua” E un bene essere consapevoli che esistono
+Scenari Immobiliari: 490.000 1RQ g VWDWD IRUWXQD Rida@ e ¥sRtdnd ReiSonv\cve ¥ame leg
+CONFABITARE: 558.000 con il dado. gere, li sanno interpretare. Ma & ancora pil

S . . . Oggi, col senno di poi, mi sento di osser premiante se saputi contestualizzare in uno
Mi piacciono i numeri. Spesso mi soffer L . . .

) . . Jvare che un conto sono le analisi basatescenario socio-economico complesso con

mo ad analizzarli nel mio lavoro, perché . . . . . . . g

. .. _sui macro-dati aggregati su modelli mate il quale ci confrontiamo ogni giorno.

mi servono da base per prendere decisionl.

ici, Cosa diyersa_e FOHE twalizzare iGianluca Capone
é 'E SF(I; RGEE LTDXPHRV \\//VilszV\l/?F\l;-Z(D Et‘;\g;%% ogé.é%lspagqgﬁq%%%ﬁ_)asata:onsulente Marketing Immobiliare Strategico
. S n ull'esperienza di chi ogni giorno )217,
report. | volumi di transazioni ed il livello :

che
S ha nell'abitare il proprio focus e le esi  :Buness nsder cornairus tavoge | mercato mmobis
della domanda POssono incidere in modo T tLa Nazione Lo “sciacallo” chiede il 55% di sconto per la villa in Toscana.
. genze degll italiani /fDJHQ]LD ULVSRQGH FRVu
importante sul processo
decisionale delle persone e
del conseguente processo
di formazione dei prezzi.
Pensate ad un venditore
che prende per vero uno
degli scenari pessimistici,
se avesse avuto una mo
tivazione importante alla
vendita avrebbe accordato
un maggiore sconto sul
prezzo di vendita.
E’ in questo clima che
molti potenziali acquirenti
hanno manifestato molta
aggressivita nel proporre
le loro proposte di acqui
sto. Proponevano offerte
inferiori dal 20% al 40%
del reale valore di mercato.
“Lo “sciacallo” chiede il

Tab. 2: NTN per mese e variazione % tendenziale annua abitazioni, capoluoghi e non capoluoghi
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Le prospettivelel
comparto immobiliare
legato alla logisticéra
s COVId-19 e scenari futur

Avv. LUCA CAPODIFERRO

’ emergenza sanitaria da -Co nere che il mercato immobiliare non sooOSRWUHEEHUR QRQ DUULYDUH

vid-19 ha colpito in vari modi non & per nulla defunto (ma, in parte, solderita, quindi, di essere studiato meglio il

tutto il comparto immobilia frenato) ma che, a partire - si spera - dallasettore della logistica, anche perché quanto

re, soprattutto sul fronte delle seconda meta del 2021, le «tinte» saranrexcaduto da un anno a questa parte ha evi
locazioni commerciali (quelle residenzialitutt'altro che fosche, come alcuni hannalenziato non solo le potenzialita ma anche
ancora devono emergere veramente coniigvece pronosticato nei mesi scorsi. i limiti attuali di un settore sempre piu pro
criticitd), ma non necessariamente ha-meJutto vero? Non € facile rispondere periettato nel mondo di domani.
S0 in crisi tutti i settori ad esso collegatiché, se qualcuno ancora non lo avesse
Basti guardare a come in molti (progettistcapito, 'agenda la detta il virus — almeng, onsideraziani aenerali
o possibili acquirenti) stiano ripensando, QR DG RJJL + TXLQGL RJ {2’? @@)qg\ﬁa% Igg} EH QH

s . ! . . < stl comparto delia fogistic

all'abitare in epoca di pandemia, alla- nese lo si prende per quello che €, uno- sce
cessita di poter avere a disposizione balQDULR DSSXQWR 4 XH O OIRmBlKrtenyaddedbé) Dnnfobiliai IRga
coni, terrazzi o giardini e, in altri casi, alé che sia quasi impossibile generalizzar® alla logistica sia strettamente connesso
ripensamento stesso dell'idea di vivere ngder comparti cosi come per zone del Pa dipendente (o, forse, sarebbe meglio dire
centri cittadini piuttosto che «fuori», nelese. Una lettura attenta e «asettica» deondizionato) al sistema integrato della
verde. Per non parlare di tutto il settoreari report usciti in questi mesi e scritti daproduzione e dei trasporti, cosi come all'e
dell'immobiliare di lusso che non ha subi operatori di punta del settore, evidenziaY ROX]LRQH ULWHQXWD ¢(QR
to alcuna conseguenza negativa e, anzi, ima crescita - in alcune zone anche di unan anno fa indiscutibile - della globalizza
molti casi ha visto una corsa al rialzo dellaerta entita - degli immobili destinati allazione e del cambio di abitudini nei consu
domanda e dei prezzi. Del resto, € la-stes.d. «Logistica», soprattutto se ubicati nematori (e questo & vero, forse, solo in parte
sa Europa (per non parlare delle varie diCentro-Nord e/o in prossimita delle grandio, almeno non & pit tanto vero sotto alcuni
chiarazioni della Presidente von der Leyeree urbane, mentre in grande sofferenzspetti dopo quanto accaduto nel 2020).
sui nuovi concetti del vivere per il doporisulta tutto il settore dell'immobiliare & Un dato piu certo appare, invece, quello
pandemia) che ci chiede di destinare partgato al commercio, all’artigianato e allestrettamente oggettivo: se, infatti, sembra
dei fondi del NGEU al settore «greenx». Eprofessioni e servizi in generale (ma anchabbastanza semplice (o almeno cosi affer
qui sono gia in molti a ragionare sui temijn questi casi, pero, vi possono essere emano alcuni esperti) convertire immobili
non solo del verde, ma anche del risparmioezioni). Una sofferenza dovuta da un latartigianali o produttivi di medie dimensio
energetico, di materiali sostenibili, di recu alle chiusure imposte dalla prevenzione dii in una sorta di «logistica di prossimi
pero di energia e acqua piovana. Elementipo sanitario e alla conseguente crisi peta», discorso ben piu articolato da fare e
tutti che andranno valutati e consideratmancanza di liquidita, dall’altra al ripen quello degli immobili destinati al supporto
non solo per quelle che saranno le nuoveamento delle stesse modalita lavorativdel mondo dell’e-commerce a tutto tondo.
costruzioni sostenibili, ma anche in temgmobilita, smart working, attivita parzial Un comparto, questo, nel quale emergono
GL ULTXDOL¢{FD]LRQH H Urdieisplddehz&db@is@bra/ hekcdssitassimpre pit grandi gruppi italiani e stranie
nio immobiliare esistente. Il tutto avendo,VHJIXLUH L ¢JOL D FDVD $ldhe iQvBEstofio /o Rrvigzono diretta
perd, ben presente che non potranno esuccedera dopo la pandemia? Il mondodePHQWH HGL¢ {FL SURJHWWDWI
sere fronti accessibili solo alle classi pitlavoro ritornera allo stato antecedente o dtica, anche e soprattutto per settori molto
abbienti, altrimenti l'intera idea europeasaranno cambiamenti anche «epocali» coW SHFL¢{FL H VSHFLDOL FRPH
di un nuovo modo di vivere le citta sara’aumento del lavoro da casa e il ripensaOD ¢ OLHUD GHO IUHGGR H L(
semplicemente un’utopia realizzabile solanento degli spazi di lavoro in comune? Dichimico e farmaceutico. Si
per pochi. certo ne usciranno pesantemente colpiVUDWWD LQ JHQHUH GL HC
In queste settimane sono in molti a sostee ridimensionati i negozi, molti dei qualidi grandi dimensioni che
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VYLOXSSDQR XQ AXVVR GaspsttiUl® fa iF Rortl cieDifaRed R d@illo, PHQWL DQFKH IUD FRPXQL OL
grande importanza e che, in molti cast, soé trainato dalla «locomotiva Milano». Ma matori hanno aumentato in modo espenen
prattutto a seconda delle merci trattate, gjuesta crisi sta facendo emergere anchmale gli acquisti online, con le conseguenti
appoggiano poi a veicoli di dimensioni-mi nuovi poli della logistica e dei trasporti, ricadute sul sistema di stoccaggio, traspor
nori e a siti di stoccaggio o redistribuzioneproprio per 'aumento delle transazioni le to e consegna.

pit piccoli, quasi sempre collocati nellagate all’e-commerce, a sua volta «esplosodutto questo «cambio di passo» - in mol
cerchia esterna o semi centrale delle gramgrazie ai vari provvedimenti restrittivi del ti casi veramente inaspettato - legato alla
GL FLWWj R LQ ]RQH DG DaadivcRla¥ibbeDdell¢ per€he DS+ pexdsi \Ap&ridemia, ha indotto numerosi operatori,
on-line (spesso vere e proprie aree drconWUDI ¢ FL GL SHUVRQH H Psid dhdni ¥he iitéiRazibn@liDa gudmiiabeV |
centrazione e smistamento a servizio di pigome Bergamo o Verona, ma anche e-senutto il settore della logistica con un inte
province o regioni minori). Basti pensarepre piu a Genova (grazie ad una particolaresse diverso. Le prospettive legate all’au
alla catena del food e del freddo, che mare intermodalita mare-ferro-gomma-aria) PHQWR GHL YROXPL GHL WU
gari concentra in grandi depositi le mercie al’Emilia (che diventa anche un puntoprodotti rende 'immobiliare legato a que
ordinate da smistare in depositi molto pitdi arrivo e partenza delle merci verso ilsto ambito decisamente un investimento
piccoli e prossimi ai luoghi di consegna,Centro del Paese), mentre iniziano a muit redditizio di molti altri. Tutto questo,
spesso posti nei centri storici e pedonaliversi anche nuove aree che si sono venuperd, sempre per quanto riguarda il Centro
accessibili solo con mezzi di piccole o-mea trovare al centro di un sistema integrate- Nord, perché per il Sud, a parte singole e
die dimensioni. produttivo e ricettivo. VSHFL{,FKH DUHH QRQ-VHPEU
Tutto questo comporta una diversa oscilcolare interesse degli operatori.

lazione dei prezzi e degli investimenti inUn ulteriore analisi che andrebbe fatta (e
nuove costruzioni per soddisfare le richie che mi riservo di fare in un successive la
ste dei settori in fase di rialzo della domanvoro) riguarda il settore delle locazioni di
Come abbiamo visto all'inizio, la pande GD FRVu FRPH XQD FH U WbmatiiVedatiRtaHogiQithQp@mhésrion
mia ha interessato - in modi diversi - tuttomanda e nei prezzi) si nota nei settori pidutti possono o vogliono acquistare o co

il comparto immobiliare solo che - cometradizionali, pesantemente colpiti dalla-cri struire), nel quale sembrano evidenziarsi
nel mondo della produzione e del comsi di liquidita di imprese e famiglie. Crisi tendenze e necessita operative «nuove»
mercio - ci sono settori che sono andatthe - ma la cosa appare piu che logica vista volte non proprio in «sintonia» con la
letteralmente «a gambe all'aria» ed altiTXDQWR DSSHQD GHWW Rvecdhih llgggé 80P HeD 1918 (E RaD &Lin
che hanno avuto rialzi inimmaginabili sce (o, almeno, non lo fa in modo rilevan terpretazioni, spesso a «macchia di leopar
solo negli ultimi mesi del 2019. Di sicu te) i settori del food, del commercio onlinedo» dei tribunali) che regola il settore delle
ro la crisi non I'hanno sentita il mondo e del comparto sanitario-farmaceutico chepcazioni ad uso diverso dal residenziale.
dell'e-commerce e quello dei trasporti enon solo per la pandemia, sembrano pilUna legge che, a dispetto dei suoi anni, &
della logistica ad esso connessi, cosicom® 1, GDELOL H VWDELOL pe‘dandera valiHa@R atiiade] dhthe Belan
un forte rialzo di investimenti e attivita & ad oscillazioni di tendenza o legate alla gedrebbe rivista e aggiornata ai cambiamenti
stato segnato dal comparto legato alla gepolitica. Un trend rialzista che riguarda,del mondo attuale.

stione della catena del freddo ed a quellappunto, anche la «logistica di prossimita»Ma questa é tutta un’altra storia.

del mondo farmaceutico, primo fra tuttidato che i grandi centri di stoccaggio ope

quello legato in qualche modo alle c.drano con mezzi di grandi dimensioni, sem

«big Pharma» e alla diffusione dei vaccinipre meno tollerati all'interno delle citta. E

anti Covid. Basterebbe guardare ai numeigosi, complice la chiusura dei centri

GL $PD]JRQ OD FXL ARW Wddmbhettiai BeigvéekeéRdDd. SD UL

se non superiore a quella di molti operatorie limitazioni agli

del settore Cargo. sposta

3HU TXDQWR ULJXDUGD QHOOR VSHFL¢FR Of,WDOLD

come sempre (purtroppo é questo il

nostro limite) la parte piu

rilevante, sotto

tutti gli

L'incidenza della pandemia da
Covid-19 sul settore della logistica
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Confabitare

Associazione [Proprietari Immobiliari

AMMINISTRAZIONE CONDOMINIALE

Gentile Associato

desideriamo informarti che il servizio di amministraz

condominiale, che abbiamo potenziato gia dal 2020,

continuera anche quest’anno, e potra offrire un’ ass

guali cata a tutti quei nostri associati che intendono

un nuovo amministratore per il proprio condominio,
Alberto Zanni richiedere consulenze per problematiche condominia

Presidente nazionale
Confabitare

Mettiamo a disposizione il nostro amministratore
di condominio

MAURO TONOLINI

e il suo gruppo di collaboratori esperti

nelle pratiche condominiali

Mauro Tonolin Ci potete contattare per avere tutte Ie.lnforma2|on|
Vicepresidente nazionale  necessarie e chiedergragventivo gratuito
Confamministrare ) o
per il vostro condominio.
Presso la nostra séidererete tutte le consulenze
necessarie forniteidgegnerigeometrj scalisti
e avvocatj con la professionalita e la trasparenza chg
caratterizzano da sempre la nostra attivita nel setto
immobiliare.

Uf ci aperti: da lunedi a venerdi, ore 9 - 13, ore 14

Per informazioni contattateci:
Via Marconi, 6/2 Bologna Tel. 051.270 444 info@confabitare.it




Laprevenzione nel condominio
combattere la legionella,
“parente” del covid

CHE _

« COSE
La Legionella & un batterio che sopravvive
e prolifera nell'acqua, é I'agente patogeno
FKH FDXVD OD PlUegobelbsy LD GH¢; QLWD
che provoca un’infezione alle vie respira
torie tuttora molto pericolosa per I'uomo.
I nome Legionella deriva dalla parola-Le

gione e proviene da una famosa epidemi

i
FKH VL YHUL¢Fz QHO - é\l @g{r'@tgi@rw Qell’ﬁ%guqt Rq{j;\bile, percolpiti dal batterio, talvolta anche confusi
gresso di veterani dell American I_egioncolonizzare gl impianti”idrici dei singoli con altre patologie, non per ultima il Co

in un albergo di Philadelphia, poiché nelleH GL¢FL JOL LPSLDQWL \GILLOXdab @hec ghlapii Qdipistbno lo
condutture dellimpianto di condiziona cond|2|(_)namento, le piscine e le fontanestesso organo bersaglio, ovvero i polmoni.
mento si era annidato questo batterio-fatglecorative. Essa sopravvive a temperaturé SHVVR VL YHUL¢(FD DQFKH X
le. Il congresso si trasformé in una vera §OMPrese trai .25°C e.i 5Q°C, mentre .aI di pogs_ibile pero ri_Ievarg con mez;i dia
propria tragedia: la malattia colpi un totaleSotto dei 25°C il .ba.tterlq diventa dormien gnostici 'avvenuta infezione da Legionel

di 221 persone, risultando fatale per belf: cessa di moltiplicarsi alte.rr'lperature' suO D .H G !_Q G L.Y LGX D UH XQD WH
34 di queste. La Legionellosi mantiene ufP€riori ai 50_°_C. I feno_mem di incrostazio Le prlr_10|pall malattie che puo provocare
elevato numero di vittime, con un tasso di® | depositi calcarei, I'usura dovuta allda Legionella sono la Febbre di Pontiac e
letalita del 10% circa. corrosione e le ostruzioni nelle tubazionia Malattia del legionario, e si manifesta

La specie pill pericolosa del gruppo de”édnqhe, _con;entono_alla Leg|onella di-de con tre principali formg: polmonite, forma
Legionelle & la Legionella Pneumophila,pos'tars' edi moItlpllcgrsy. o febbrile, fprma subql|n|ca}. . .

che provoca polmoniti con esito fatale solnoltre,.es.tesg reti di dIS.trIbUZ'IOI’le, co'rLa Malattlla del Legionario ¢ la formg pia
prattutto nei soggetti piti vulnerabili, ov punti di giunzione e rami morti, nonchesevera,_5| presenta con una forma atipica di
vero nei pazienti a rischio come gli anzial@ presenza di condizioni di ristagno ¢serpolmonite acuta, con una tosse non predut

ni, i bambini o gli immunocompromessi batoi di accumulo acqua e boiler) sono I¢iva, ovvero con poco catarro, e Spesso con

VRIJJHWWL DITHWWL GD )@@dgipmigq_a{j\pq[ prgl'tf?[_a@mqﬁ_v%espiraziong affannata. Il periodo di iljcu _
La Legionella pneumophila & indicataV€r® Per la crescita del battério. azione varia mediamente da 2 a 10 giorni.
come agente biologico di “classe 2 nel La Febbre di Pontiac & I'espressione sinto
Testo Unico di Sicurezza (D.Lgs. 81/08) COME matologica acuta non polmonare deH’in

nellAllegato XLVI, ovvero “tra quelli che « SITRASMETTE? fezione da Legionella e si manifesta con

possono comportare un rischio per 4 lalinfezione da Legionella awiene me L VLQWRPL GL XQD FODVVLFI
voratori, ma che hanno poche probabilitaliante inalazione di aerosol infetto, ovve Pe€riodo di incubazione di 24-48 ore. Di
di propagarsi nella comunita e per i qualro liquido nebulizzato, mentre non & maflorma si risolve spontaneamente e non &
VRQR GL QRUPD GLVSR Q $t&@a dimoskata Ranrasmigsionexrterumdetale.
pro lattiche e terapeutiche.” na. Non si contrae la Legionellosi bevendo
acqua contaminata dai batteri Legionella. COME
Piu le goccioline formanti I'aerosol sono™~ = SICURA
piccole, piu sono pericolose per 'uomo,La Legionella non risponde a tutti gli-an
dato che hanno una maggiore capacita tibiotici, i farmaci di elezione sono anti
S e . >0 9 penetrazione nei distretti respiratori pELRWLFL GHOOD FODVVH GHL
ghissima diffusione nei bacini idrici O&O}Iﬂdi (con diametri di gocce inferiore ai macrolidi.
QDWXUDOL HG DUWLFL VL UDJJLXQJRQR IDF LORE QiaH 1 préevedioied ReOridurre
Dagli ambienti naturali, la Legionella &polmonari). i rischi di contaminazione e trasmissione
in grado di insediarsi nelle strutture arti | sintomi della Legionellosi non sono della Legionellosi.
(FLDOL H GL ULVDOLUH semuelfrcilioda ricoroaceremeveaggeit L Q H

L'habitat ideale per lo sviluppo e la
proliferazione dei batteri Legionella
e l'acqua. | batteri del genere Legio
nella sono ubiquitari e trovano lar

segue a pagro
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La prevenzione nel condominio: nei controlli successivi. _
combattere la legionella, “paren- Per evitare il rischio legionella nei condo
te” del covid ’ mini, & responsabilita del’ Amministratore

del condominio provvedere alla redazione

A : "§i un Documento di Valutazione del-Ri
degli impianti consentono di controllare la

4 . PREVENZIONE proliferazione della legionella. ﬁgr'gengg’lggt'l'jar?]ae aggiornare gner:'l;’dfﬁe
La prevenzione della contaminazione-batLe Linee guida nazionali per il controllo deve contenere il piano degi’ controll e’della
terica si attua impedendo la proliferazione la prevenzione della legionellogiubbli anutenzione periodica ordinaria e swaor
della Legionella negli impianti idrici, in cate in Conferenza Stato-Regioni nel 201 inaria degli impianti oltre che la presenza
particolare nell’acqua calda sanitaria. e recepite successivamente da diverse R i registri debitamente compilati da mettere
Generalmente, [l'analisi microbiologicagioni con propri atti e delibere (Emilia Ro a disposizione degli Organi di Controllo
rappresenta il primo passo per la valutanagna, Veneto, Sicilia, Toscana, PiemontEa nuova direttiva UE 2020/2184 emariata
zione del rischio degli impianti idrici di ecc.), conferiscono al’Amministratore didal parlamento europeo il 16/12/2020 ha
una struttura. condominio un ruolo cruciale nella pre aggiunto la concentrazione di Legionella
Una volta accertata la presenza di contavenzione dei casi di malattia. tra i parametri che dovranno essere deter
minazione rilevante all'interno degli imm LAmministratore, in quanto responsabile . " * .
SLDQWL RJIJHWWR GL YHU yadh® deiid SARICDielDad\d mm;gf;;g'mpe[;ﬁtg@f é‘ieﬁgsgt%:ﬁgeeas‘;%‘::
LPPHGLDWDPHQWH XQ Sduia@lRnteghb deét BoQdogiRi®, non puo recepité dai paesi europei entro due anni
nell'immediato per debellare nel piu brevee non deve trascurare il rischio Legionel H TXLOGL HOWUR LO -
tempo possibile la contaminazione, invecéa, adoperandosi prontamente in modo dgumento ribadisce la necessita che tutte
a lungo termine si possono programmarprevenire casi di malattiae con essi tutte le strutture che erogano acqua potabile al
campagne di manutenzione periodica & implicazioni economiche e legali che ne ubblico si dotino di un protocollo di pre
monitoraggio microbiologico. possono conseguire. A questo scopo, Si re@enzione delle legionellosi
$O ¢QH GL SUHYHQLUH Qifito@acessaiielroistredtaDUDBitehkh v econdo la nuova direttiva. il rischio legio
gionella & sempre utile intraprendere aziolutazione del rischio Legionellosi, la manu nellosi @ connesso alle reti di distribuzio
ni di controllo, ad esempio eliminando itenzione regolare degli impianti ed anaIiS|Q H GHJOL HGL.EL SVLVWHPL
rami morti, coibentando eventuali tuba di laboratorio periodiche. L'amministrato domestici”). Gli Stati mer;bri prowedono
zioni dell'acqua fredda che corrono paralre di condominio deve, per quanto indicatoD 16 QF K b VLD HITHWWXDWD XC
lelamente alle tubazioni dell’acqua caldapalle Linee guida nazionali per la pre\/enriscﬁ’iO dei sistemi di distribuzione dorme
facendo scorrere l'acqua periodicamenteione e il controllo della legionellosi: e : S
dalle utenze, per rendere regolare ed-omef HVVHUH FRQVDSHYRO atelﬂrgéll?e e#ﬁﬁ?&ﬂ%&ﬂﬁ@ﬁ &W%en
geneo il consumo di acqua, installando formato sul tema Legionella; ,g L guentr: hiootenziall
elettrovalvole temporizzate sugli scarichif VHQVLELOL]]DUH L v"’ﬂ grb %‘?JLE' ?eﬁﬁ?ﬁé ﬁﬁb?gﬁ r(]en_zdlal
dei boiler o sulle utenze a rischio, per-per sull'opportunita di adottare tutte le mi msessoticc? ezi?ejaetivi proditti e mgtee;ial(i)
PHWWHUH XQ AXVVDJJLR Buidpérntive BetesteReSLFR R o ’S . minare. se ¢ "i
anche mantenendo le temperature deleagd UHDOL]]DUH H DWWXDU @Ehifﬁze%;#grf%rg@:ﬁcﬁgggé %ﬁ UZ&ILTtg'
que, in ogni punto, sopra 60° C. controllo del rischio Legionellosi”. t P pregit fuari d .

1HO FDVR LO FXL VL ULVFE .\"i\?ﬂl}‘ﬁ‘ ellzp‘\?tf’ﬂqgtg'[ uprigses dai,

S i - rupinetti comunemente wtifizzati per le
TIPOLOGIE DI PROFILASSI  concentrazioni di Legionella pneumophila, acque destinate al CoNsuMo UManNo:

progettazione e un'adeguata manutenzio

« E/O DI CURA SPECIFICHE & possibile risanare I'impianto utilizzando, , - . : .
NEL CONDOMINIO XQR R SL» PHWRGL GL ERQ[ LB &5 RS SeNeh
) . S - nef’allegatotl, parte D, nei locali ih Culi
RISPETTO AL CASO Linee guida ministeriali, quali I'innalza VROR VWDWL LOGLYLGXDWL
SINGOLO mento della temperatura o I'utilizzo di-di

1HO FDVR GHJOL HGL ¢F LSiFf&tant eimicQhiaziail, o Mniegbldi EJ‘ ?“a"t"’l‘, de”lg‘?q“i ela Sa:}f“e umana
schio maggiore & costituito dagli impianti VLVWHPL ¢VLFL FRPH oH OHBYED é’gﬂuaqgﬁé‘fﬁaj‘;l phiet

per la produzione di acqua calda sanitarigavioletti: il metodo piu appropriato viene _confprmlta < fa a). .

. ) e C : . . : .~ Gli Stati membri concludono che esiste un
centralizzata, dai bollitori, dai serbatoi diin genere selezionato in funzione del tipg;_ " . :
accumulo e dalle tubazioni delle parti codi impianto, dei materiali utilizzati, delle fischio per la salute umana derivante dai

. S . P . pla N v s sistemi di distribuzione domestici o dai re
muni, poiché in essi molto spesso sussistsemplicita e sicurezza d'impiego, dei COSt]_+ivi orodotti e materiali. o se il controllo
no condizioni favorevoli allo sviluppo della di investimento e dei costi di gestione. i P e i valori di ’ rametro indicati
Legionella quali ad esempio latemperaturg QROWUH DO ¢(QH GL J Iggﬁ‘g }F%?O S(@g} Egﬁ}vj su
(trai 25 Ce |_50_ C), il ristagno dglla_c G H (o) 6] ﬂ.D !:T XD Dl¢gGD LO SR RQ O appr%pria i
qua, incrostazioni, calcare, corrosioni dogico e chimico delle acque a Iaboratorlnare o ridurre il rischio di non conformita
cosi via. Altri punti critici sono i terminali di riconosciuta competenza (accreditati d%i valori di parametro
GRPHVWLFL FRPH VRI{(RQL H AHVVLELOL GHOOH P :

; ; P ; ; Dott. Francesco Laruina
docce, frangigetto dei rubinetti, tubi degli Responsabile Tecnico Laboratorio Analisi

impianti di irrigazione. Solo una corretta Eurocert S.p.A.
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| limiti all’utilizzazione
dei beni in comunione da parte
dei singoli comproprietari:

egua contemperazione
— 1A dell’articolo 1102 c.c.

on una recentissima sentenzati i partecipanti che — trattandosi di beni condomini ad utilizzare il tratto terminale
la suprema corte di Cassazioimmobili — deve essere espresso in formdelle scale, dovuto all'impossibilita per
ne (Sez. 2, 19 febbraio 2020, scritta‘ad substantiant. essi di accedere liberamente al terrazzo,
n.18929/20, Presidente D’A La fattispecie di cui la cassazione st ocprospettazione questa che I'appellante ad
VFROD (VWHQV R kbrnatD tupaReQkherata dalla proposizione di unduceva per sostenere chen si potesse
a delineare i precisi limiti dell’articolo azione di manutenzione promossa da umei fatti ravvisare un’alterazione della
1102 c.c: tn tema di comuniond;uso condomino nei confronti di altro condo destinazione della cosa comuneUlte-
frazionato della cosa favore di uno dei mino, in esito al ripristino del vano scalariormente, veniva rilevata la mancanza
comproprietari pud essere consentito pecondominiale, da quest'ultimo accorpatadi un titolo negoziale valido a fondare la
accordo fra i partecipanti solo se l'utiiz all'appartamento di sua esclusiva protrasformazione di una porzione dellim
zazione, concessa nel rispetto dei limitprieta, nonché al pagamento dell'indennimobile da cosa comune a proprieta esclu
stabiliti dall'art. 1102 cod. cov.. rientritra ta ex art. 1127 c.c. in relazione (oltre chaiva, posto tra I'altro che un simile atto
quelle cui e destinato il bene e non alteral bagno e al ripostiglio da essa realizzatiecessitava della forma scritta richiestia
od ostacoli il godimento degli altri comu sul lastrico solare) ai mq. realizzati corsubstantiam
nisti, trovando l'utilizzazione da parte di I'inglobamento del suddetto vano. Nel risolvere la controversia appena de
ciascun comproprietario un limite nel La sentenza del tribunale veniva parzialscritta, la Corte di Cassazione ha avuto
la concorrente ed analoga facolta degli PHQWH PRGL¢FDWD GDOmbdoXdb bfffdhta@lLuna $$ektione Rater
altri. Pertanto, qualora la cosa comuneche sosteneva come linglobamento-delpretativa decisamente meritevole di at
VLD DOWHUDWD R DGG6LMlcaasnube heRavpipddavestlisivertzigne: la S.C. ha infatti potuto ribadi
nitivamente alla possibilita di godimentocomportava urvulnusal diritto di com re un principio consolidato della propria
collettivo nei termini funzionali origi proprieta degli altri condomini e non-ri giurisprudenza in tema di uso della cosa
nariamente praticati, non si rientra piu entrava nell’alveo dell’'uso della cosa-cocomune ex art. 1102 c.c., in particolare ri
nell'ambito dell’'uso frazionato consenti mune garantito dall’art. 1102 c.c. La Cortesolvendo un quesito di legittimita coneer
to, ma nell'appropriazione di parte della territoriale respingeva anche la tesi, addonente i limiti all’'utilizzazione, da parte di
cosa comungper legittimare la quale é ta dall’'appellante, della carenza di interesuno dei comproprietari, delle cose oggetto
necessario il consenso negoziale di tutse per difetto di utilitd concreta degli altridi comunione.




In primo luogo, la sentenza in epigrafe hguo essere fatto da parte dei singoli-corsul medesimo bene in comunione; si-leg
precisato chel'uso della cosa comune domini o comunisti® ge infatti nella sentenzal & nozione di

e i lavori per il miglior godimento della Nel caso di specie, la Cassazione ha ritgari uso della cosa comune, cui fa riferi
stessa ex art. 1102 c.c. non possono maiuto applicabile un principio gia espressanento I'art. 1102 c.c.non va intesa nel
concretizzarsi nell’appropriazione so in altre pronunce di legittimita, in forza senso di uso identico e contemporaneo,
stanziale del bene mediante un sostandel quale 'n tema di comuniondiuso dovendo ritenersi conferita dalla legge a

ziale spoglio degli altri comproprietari frazionato della cosa a favore di uno ciascun partecipante alla comunione la

o condominj sicché [leffettuazione di dei comproprietari pudo essere consenti facolta di trarre dalla cosa comune la piu

lavori che incorporino nella proprieta to per accordo fra i partecipanti solo seintensa utilizzazione, a condizione che
individuale parti condominiali quali le l'utilizzazione concessa nel rispetto deiquesta sia compatibile con i diritti degli

scale e il pianerottolo si concretizzano inlimiti stabiliti dall’art. 1102 cod. civ.ri- altri. Ne consegue che qualora sia preve

una turbativa del possesso che legittimantri tra quelle cui & destinato il bene e dibile che gli altri partecipanti alla comu

il condominio o uno dei singoli condomi non alteri od ostacoli il godimento degli nione non faranno un pari uso della cosa

ni alla relativa azione di manutenzioree, altri comunisti, trovando l'utilizzazione FRPXQH OD PRGL¢FD DSSRU\
nulla rilevando che tali parti siano poste da parte di ciascun comproprietario un dal condomino deve ritenersi legittima,

a servizio esclusivo di una porzione dellolimite nella concorrente ed analoga fa atteso che, in una materia in cui & previ

stabile di proprieta esclusiva? colta degli altri.Pertanto, qualora la cosa sta la massima espansione dell’'uso, H li

Una siffatta interpretazione € ricavabi comune sia alterata o addirittura sottrattamite al godimento di ciascuno dei condo

le gia in primissima battuta dalla stesssGH¢, QLWLYDPHQWH D O-O Dnir Kdawldigli Oilebdssi @tiui, I Gualil

lettera dell'art. 1102 c.c., da cui emergenento collettivo nei termini funzionali eri pertanto, costituiscono impedimento alla
chiaramente un diritto di utilizzo del beneginariamente praticati, non si rientra pit PRGL¢FD VROR VH VLD UDJL
oggetto di comproprieta non assolutma  nell’'ambito dell’'uso frazionato consenti dere che i loro titolari possano volere ac
limitato dal mantenimento del vincolo to, ma nell’'appropriazione di parte della crescere il pari uso cui hanno diritt ©

di destinazione e dal rispetto del dirit cosa comune, per legittimare la quale édDunque, dalla lettura congiunta dei sud

to di uso in capo agli altri partecipanti necessario il consenso negoziale di tutdetti principi di legittimita, emerge che la

che non puo essere compromesso senzatim partecipanti che - trattandosi di beni valutazione circa 'ammissibilita delFu

atto idoneo a mutare il titolo del possé3so immobili - deve essere espresso in formao che viene fatto della cosa comune dai
Inoltre, la Corte ha precisato, incidental scritta‘ad substantiahi. @ singoli condomini non puo prescindere da
PHQWH FKH QRQ LQFLGH CoX @ @rBsente Dpfintipié [a] Skpe@idauna considerazione del caso concreto, pur

di bene comune nemmeno la circostanz@orte ha voluto consentire un utilizzo delULPDQHQGR FRQ:;QDWD DOO
che esso sia, per le proprie caratteristichbene oggetto di comproprieta che fosse alice normativa offerta dal codice civile (in
collocato in modo tale da essere concretaF RQWHP SR LQGLYLGXD O Ipaftivdlarer dalGodmbihateVdispbsol Begliw L
mente utilizzato da un singolo condomindfrazionato”, e comunitario, delineando inartt. 1102, 1120, 1121, 1122 e 1122bis e

in via esclusiva. modo preciso i reciproci limiti delle due ter).

Nel dettare la suddetta disciplina, I'art.modalita di fruizione. Pertanto, se al-sinCon quest'ultima sentenza, il cui contri

1102 c.c. consente comunque al singolgolo condomino € consentito apportarduto non puo ignorarsi, la Cassazione ha
condomino di utilizzare i beni comuniper PRGL¢{FD]LRQL SHU XQ PGEDOR X QMR QFFRHYPWRRQ ¢ JXUD
VFRSL VSHFL¢{FL H GLIIHUJel@assh dmurieXdlieste Inok Weira@ridtegra il limite dell'utilizzo individuale
potrebbero fare gli altri condomini, per mai spingersi oltre la soglia individuatadi un bene comune, facendolo ora corri
PHWWHQGRQH DQFKH O fidlfrui@iMedel Beide da RaBd delglDaltrispondere con l'altrui concreto interesse
rispetto allo stato originario; il tutto perd comproprietari. all'utilizzazione del medesimo bene. In

a condizione che non ne venga alteratduttavia, la presente massima non puoonseguenza del ridetto arresto giurispru

lo statusdi bene in comproprieta e chenon essere letta congiuntamente con utenziale, ora, al diritto individuale di uso
dunque I'utilizzo da parte del singolo nonaltro recente arresto della giurisprudenzdella cosa comune e consentito espandersi
comporti la sostanziale sottrazione di taleli legittimita, nel quale viene fornitauna¢ QR D FKH QRQ LQFRQWUL >
bene all'utilizzo da parte deiterzicompro GH¢ QL]LRQH GL SDUL XV RteGbs® d WiliEzRzibDe ik Bapxad un al
prietari. ne che conferisce al diritto di godimentotro comunista, divenendo cosi molto piu

Non sono tuttavia infrequenti i casi in cuidel singolo comproprietario una nete elastico rispetto a prima e certamente piu
sorge un dubbio in merito alla legittimitavole ampiezza per quanto pur sempredipendente da un accertamento in concre

o meno dell’'uso che dello spazio comundimitata dall’'esistenza dell’altrui diritto to del suddetto interesse.

1. Cass. civ., sez. 2, n. 18929 del 19/02/2020 ne puo apportare a proprie spese le modi cazioni 3 Usi legittimi e utilizzi vietati dei beni comuni, in

2 Art. 1102 c.cCiascun partecipante puo servirsi necessarie per il migliore godimento della cosa. Il Consulente Immobiliard5 giugno 2020, n. 1092 p.
della cosa comune, purché non ne alteri la partecipante non puo estendere il suo diritto sulla 1018-1023 di EttorBitta
destinazione e non impedisca agli altri partecipanti cosa comune in danno degli altri partecipanti, se noré Cass. civ., sez. 2, n. 14694 del 2015
di farne parimenti ussecondo il loro diritto. A tal compie atti idonei a mutare il titolo del suo possesso5 Cass. civ., sez. 2, n. 18038 del 2020
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Lagestione del verdeondominiale
tra aspetti tecnici e pro li legal

Guida alla migliorabile qualita del contesto urbano

recenti mesi di «lockdown» hanno
evidenziato, dal punto di vista del
la qualita della vita, la grande dif
ferenza fra vivere in un immobile

signorili -, il verde & un quid che conferi ad un bosco. La verita € che € 'uomo a
sce un aspetto a volte unico (ad esempio kolerli accanto a sé, per godere della loro
piscina o il campo da tennis), al punto daombra, della loro bellezza, della loro com
condizionare la scelta di chi sta valutandgagnia, delle loro molteplici funzionalita.

(casa singola o complesso condominiale VH FRPSUDUH R SUHQGHUHXLQ ®U ;N RXRPRDEKBUVH FKI

che sia) dotato di aree verdi fruibili e abi
tare in appartamenti privi di spazi aperti,
anche di piccoli balconi. Un giardino ben
progettato e curato, si sa, non & solo bello
da vedere, ma valorizza
anche lo stabile, sia
esso un conde
minio che una
villetta fami-
liare.
Nel caso dei
condomini,
pero - soprat
tutto se par
ticolarmente

tamento. Ma un bel giardino non & escluqualcosa, deve, in cambio, pensare cen in
VLYDPHQWH IDWWR GD © UdRiyeHzath cyrBridget fari sevitile & mDéglio
gestito, puo diventare persino solo «spine»anche in ambienti che non sono esattamente
E da queste ultime alle cause in tribunale isimili a quelli nei quali abitualmente cresco
passo € spesso davvero breve. no e si sviluppano le diverse specie botani
Se il verde puo, in molti casi, essere censiche. Non dimentichiamoci mai che ciascun
derato una fortuna, non dobbiamo mai dialbero ha le proprie esigenze e ha biso
menticare che le piante di media e grandgno dei suoi spazi per svilupparsi in
altezza non sono tutte uguali: richiedoncsalute e sicurezza, per sé e per chi

sempre una corretta manutenzione, -altrigli sta intorno, sia nel terreno

menti possono succedere le tragedie vistehe nell’aria.

nelle ultime settimane. Una volta accadutdcCome per qualsiasi altra cosa,

il peggio, si scopre, purtroppo, che, perrmoanche per gestire il verdé,

tivi di denaro, svariate volte le piante sonaquindi, indispensabile co

rimaste prive di manutenzione o che, anconoscerne lo stato quah

peggio, una volta piantate, sono state dehtivo e quantitativo

WXWWR DEEDQGRQDWH D &Réhk VWHVVH 4XHVWR YDOH
per la singola proprieta come per i condomiSchematica

QL R SHU OH DUHH YHUGL BXBEOLFKH 4XDQGR XQD
pianta cade, non si preoccupa certo di farlguan

nell’'una piuttosto che nell’altra direzione.

Da un punto di vista squisitamente tecnico,

JOL DOEHUL VRQR RUJDQLVPL ODXWRWUR¢2 RY

vero si procurano quello che serve

loro per vivere da soli; potreb

bero fare anche a

meno dell'ue

mo, basti

pensare
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ti sono e come sono messi gli alberi, gli arbuperché ne tema la caduta rovinosa verso  mente piu vantaggiosgrapporto quati
sti, le siepi, i prati, i camminamenti, l'arredo.il suo appartamento, piuttosto del vicino, ta/prezzo offerti);
Non basta, infatti, contare il numero degliterzo estraneo, verso la cui proprieta pen 6. Trimestralmente VL YHUL¢FD OD F
elementi sopracitati. Sia dal punto di vistada la pianta, con timore che questa possa  mita di prestazione del servizio dellim
PDQXWHQWLYR VLD VRW \pRcipitGre $UdRe; dami Géd honk Regyl. HS UH V D D legJ&ssDpagia tbh Banone
dei possibili rischi/pericoli, un abete ¢ diffe ancora, colpire qualche persona). periodico a risultato.
rent\e Qa una betulla; una S|epe__d| Iéurmerf\are una sorta di «censimento del v_erde>,> YDQWDJJL GHOOH SLDQLGF
so e diversa da una di oleandri; un’azalea i@ un condominio non mette certo al riparo . o .
. ) L . . rammazione delle lavorazioni ordinarie
differente da una rosa; lo stesso dicasi per Ulmministratore da lamentele o, peggio, ds L . )
- N N e straordinarie basate sulla reale situazione
tappeto erboso di ingresso e un prato estenontenziosi. Di sicuro, pero, serve a mette L .
. P IR : . . del verde condominialesono notevoli ed
sivo. Perché si parla di rischi legali? Immmare un punto fermo sullo stato dei luoghi e SU_elligibili:
ginare le differenti dimensione e quantita dguanto vi & da fare per mantenerli; Fammini — g scénzae coscienzadel patrimonio
UL:,XWL SURGRWWL GD O O Krstard & g BtessK ¢onSdriniVsRrgnRo g@iL\c}g'?-gtale el oo P
nelle proprieta vicine. Per non parlare del dipienamente edotti della situazione e potranno 9 prop '
- . ) . N . — spesenote, cadenzate e programmate, e
verso modo di invecchiare e degli evertuaprendere la decisione piu opportuna impar . . o
L . S i . . . annullamento di quelle extra di gestione;
li difformi pericoli di crollo di certe piante tendo le corrette istruzioni al manutentore per icahilita. di namie di ;
rispetto ad altre. La conoscenza di questt) DJJLXQJIHUH OTRELHW W Ly FPPEaqii \fi{éfac@ ( Eﬁaﬁlgoﬁ/\ﬂ*
. A . . . impresa ¢he L¢oF UYL
fattispecie di traduce nella prevenzione sottoid sia importante & dato dal fatto che, nel : R -
. ! : ' anni e che puo, quindi, essere piu compe
molti aspetti, anche legali. caso di un evento dannoso a cose o persone,... \ s
, . . S » titiva nell’'offerta economica;
E’, pertanto, importante sapere che la mantse vi € una «roadmap» per il giardiniere sara . S
: . . N i . . - N — GH¢ QLYledR gandard oggettivi di-ri
tenzione dei vegetali non é tutta uguale, mpiu facile per il condominio gestire I'onere L L -
N . : . . - sultato del servizio che diviene obiettivo
e differente tecnicamente, operativamente @ provare chi doveva fare cosa (esempio: ; - . -
. . per I'impresa e misura di controllo degli
anche economicamente. Allo stesso modae le piante erano sane e ben conservate e . L
. o . . T . ) .~ stessi condomini;
son diversi il costo delle piante ed il valo magari, si e trattato di un evento imprevedi estione snella dei controlle della con
re che le stesse sviluppano nel tempo e clile ed accidentale, magari in occasione di un gestio S
; N . ) N : tabilith, con possibilita di piattaforme
conferiscono alla proprieta che le ospitatemporale, si potra anche meglio congegnare . . .
- S . . . . ; . online che gestiscono in tempo reale lo
Tutto cio, poi, diventa essenziale anche da copertura assicurativa per i danni a cose e del servizio:
¢QL FRQWDELOL VLD SHUpSRw)HWA sad, et/ iisemplicniemre/ Hor nt ’ inu | .
della manutenzione, sia anche per preveder§ WLOH DQFKH SHU YHUL¢F S‘é?ci?e ?g"%el% gggU‘LQ/ IR @439 o
gli interventi straordinari e per stimare i costifra quanto previsto nel contratto di appalto percepit ’ .
. - - ) . . .+~ — diminuzione delle lamentele e dei con
assicurativi nel caso in cui le piante ad alte quanto effettivamente fatto dal giardiniere.

insi:
fusto cadono su persone e cdkeontrollo 4XHVWR QRQ VROR FRQVH Qméi‘gfﬁ) (%%ga%tesc&'ei rétﬁmhjelgja“ Ve\llll\év D

dello stato qualitativo - ovvero vegetativo, gestione dei costi, ma servira anche a dare
sanitario e di sicurezza - del verde con allamministratore lo strumento per risolvere
dominiale risulta, percio, fondamentale peril contratto e individuare un nuovo giardinie
impostare tecnicamente ed operativamente piu competente.

la manutenzione ordinaria e straordinaria; )

capirne il livello risulta indispensabile anchelL.o schema delprocesso virtuose, che gia SL .D QL ¢ FD ]. LR (ﬁ H FR Q VHQ W Ho X
per valutare se I'impresa manutentrice de$i adotta con successo in diverse realta Cogers]_tlol\;e dei costi e de a prevenzione di' n

verde ha lavorato bene o meno. Piu puntualominiali, potrebbe in sintesi essere questoS{/CV II_ v ;pg g?:tizr [Ja%gl'_llngelref %UESE?\? LletD SH
sara il controllo, migliore sara la comunica 1. L'amministratore, sentite e recepite le ) oL . &

zione fra amministratore ed Assemblea, cosa esigenze, sensibilita, e disponibilita deprofessmnah. E, infattl, compito (_jel\dogtore

che, in molti casi, basta da sola per prevenire condomini, da l'indirizzo di gestione agronomo prospettare alla proprieta gli-sce

molti malintesi e contenziosi. DOODJURQRPR LGHQW L@E%mﬁ)gﬂ% Ci&%%@%@%@;ﬂﬁ
Quante volte capita ad un ammin to; g

stratore di ricevere lamentele da qualche 2. L'agronomo esegue icensimento qua cin?ey \érLttlJDttE IeLco(zeR:nSheP ZrO(;Nstit'eSbeonlé FL
condomino non soddisfatto dei lavori al li-quantitativo del verde ed elabora i i pe o I'p‘ 9

verde o, peggio, preoccupato per possi GDWL XWLOL SHU SLDQ Lgé P—'”be[ﬂ PECU'B p?ﬁ§W¢ &anQm%e?%

bili conseguenze, anche dannose, dovute riennale; Zd, c_:apacna, _T\gglorn_arr;en 0 ePsopra uto
DG XD FDWWLYD' P DQX ek Cochams recisbane o programma 255567 er | popre vcr, P cuesto
effettuare un serio controllo se alla base del servizio pluriennale di gestione delborazione di un importante studio agronemi
QRQ HVLVWH XQD ©IRWRJUJRrgd®ordhhriaSeDstrabrHiqaiis, icom- co: la rofessionali?a non si imbro gsa

dello stato del verde e non vi € un cen posto da capitolato prestazionale e P provvisa.
tratto di appalto ben congeniato, anche ~ computo metrico estimativq Aw. /8&$ &$32',)(552
grazie all'aiuto di un esperto? Giusto per 4. Approvatol'impegno di spesasirichie- ~ Presidente Centro Studi Nazionale
IDUH XQ HVHPSLR + PDJD U Hom Rff@rteGatedmpiedeiaMBrdehe  Confabitare

HYWUDQHR DOOD UHDOW)] %h&hbo SreqQisitLiddnei ed Qodr@ii;H Dott. $1'5($ 729%+/, (5,
UR FKH VLD LQFOLQDWR YHUVR IR GO HDWOWDDP G I OLQ® CordsuRehtéINakidpaleAgdhbmR®
condomino che ne invoca 'abbattimento do il criterio dell'offerta economica- Confabitare

sicurezza degli alberi.

Insomma, come sempre - a maggior ragione
guando si tratta di una comunita partieola
re come quella condominiale - una corretta
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Condominio e disabilita
una convivenza dif cile

gia la convivenza in condominio miniale sull’esecuzione dei lavori discenderitenendo ammissibile I'esecuzione dei lavori
GL VXR QRQ VHPSUH UunicateitéDlacus Blerhentoxhe mette tuttGL HOLPLQD]LRQH GHOO-H EDUL
ossiamo immaginare cosa vogliad’accordo: la spesa per I'esecuzione deidavati nei centri storici e/o in immobili vincolati,
ire doverla imporre per legge laddo ri non la vuole sostenere nessuno. ovviamente a condizione che non si compro
ve una delle parti — sempre la piu debole — si@erchero, con questo breve lavoro, di fare IPHWWD OD VWDELOLWj] GHOOT}F
un diversamente abile. E quando un’Assempunto della situazione sotto I'aspetto delladeturpi in modo inaccettabile I'estetica.
blea vota di non realizzare interventi che-conlegittimita e della dignita giuridica, senza-en Le varie sentenze succedutesi in trent'anni
sentano a queste persone di poter fruire délare in dettagli troppo tecnici. Intanto, pensoKDQQR GL IDWWR 3FRGL¢{FDWR’
proprio immobile «con dignita», € segno chesia opportuno partire da quella che i giudicbarriere cui si riferisce la legge 13:
siamo ben. lontani dal poter parlarg astrattaDFFHWWDQR FRPH GH¢ QLILR QY GR\RARYPRH YD WPURKLGL VR
mente ed in generale di «societa civile». Edettonica. Si tratta di qualunque elemente o 4jla mobilita per chiunque, a maggior ra
15 del S gennaio 198 aboia di ats ‘ood G L1 s FROWRY L JOL v 8 RvwW b LIt o persone andianc bl
el 9 gennaio abbia di fatto “codi é
¢FDWR™ LO GLULWWR DO Odervitvé ¥omithD EosiGodraeCdel pBophobeh LfOIf A R\RIPD ‘:LhXOLL 5}8_"_' &Q.—IDH‘WD'
nel condominio, nella realta di tutti i giorni partamento, con particolare riferimento alle Scono A chlupque un (?omod0/5|§uro utiliz
. . . . . s . zo degli spazi esclusivi o comuni;
il superamento delle barriere architettonichgersone con ridotta capacita motoria. -Sof
rimane un problema spesso fonte di profondiermiamoci su questultimo elemento. Ikri ¥ /D PDQFDQ]D GL DFFRUJLPH
dissidi fra i condomini. Se & pur vero che, achiamo alla “limitata capacita motoria” &4m  Zioni che permettano l'orientamento e la
volte, le opere richieste appaiono “eccesportante perché, con questa dizione, i giudici ficonoscibilita dei luoghi e delle fonti di
sive” rispetto, magari, alla situazione estendono I'applicazione della legge non solo Pericolo per tutti, a maggior ragione per i
oggettiva dello stabile, & innega alle persone propriamente e «tecnicamente» Non vedenti, gli ipovedenti ed i sordi.
bile che nella quasi totalita disabili, ma anche agli anziani e a coloro corp€ Si analizzano con attenzione le varie sen
GHL FDVL LO UL SOVURYV HAVRSQWIHWIY B LVDJIL ¢V LIENZeremesseriapR (3 11e9gepld, Yersb @nge L
da parte dell’Assemblea giudici si spingono addirittura a consentire iFRQWR GHO IDWWR FKH q RUPD
condo- lavoriafavore non direttamente delle person€ondominio, i condomini anziani o disabili
che ne hanno diritto, ma ai familiari presso iKkDQQR VSHVVR QRWHYROL GLI
quali gli anziani o i disabili si recano in visita In Un ambito che, in molti casi, & stato costru
con una certa frequenza. Si tratta, pertanto, #o in anni passati senza ascensore o con altre
un concetto di disabilita o disagio piuttostoforme di limitazione dovute ad una “cultura”
ampio. Purtroppo & anche il segno che, ROCO attenta alle fasce deboli degli utenti.
volte, se la «socialita» non viene imposta, 4 XHVWR RULHQWDPHQWR KD S}
non viene fatta. linea generale, a considerare conformi al det
Su questa linea si & fato della legge 13 e, quindi, legittime, sia le
espresso anche il delibere che approvano i lavori, sia le installa
Consiglio di Stato, zioni realizzate a cura e spese del condomino
che @ intervenuto Utili anche solo ad attenuare i disagi provo
cati dalla presenza di barriere architettoniche.
Cio quand’anche la delibera o i lavori siano
in violazione del regolamento di condominio.
Nei fatti, si tratta di un intervento «inte
grativo e sostitutivo» della magistratura
al punto che, in alcuni casi, si arriva a
ritenere legittimo, pur se entro -de
terminati limiti, l'intervento
in deroga alle norme
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sulle distanze previste nei regolamenti edilizbastava solo un terzo. Va detto, ciononostarsarebbe, invece, radicalmente nulla in quanto
(ma a patto che non si violi il dettato del codi te, che le sentenze dei tribunali italiani hanndoggetto della stessa non rientrerebbe nelle
ce civile). L'unico vero limite riconosciuto da spesso «diluito» questo limite, valutando icompetenze dellAssemblea, stante la deroga
pill 0 meno tutte le sentenze é rappresentat@asi in ambiti pil ampi e socialmente rile espressa introdotta dalla legge 13.

dalla necessita di rispettare la sicurezza e leanti.

Se e vero che, in casi simili, 'ascensore non

salubrita del condominio, ovvero di tutelar Nel caso, purtroppo ricorrente, in cui il eon diventa un bene comune ma appartiene in via
ne il decoro architettonico in caso di lavoiGRPLQLR UL¢XWL GL DVVXéstlusika al Bon@RiQo D & \éohBdmini che
HFFHVVLYDPHQWH GHW XU i@ Ykelmedi XIdl¥ ki¢hrestHdttdr pep isCrib’hanno realizzato e pagato (anche se poi altri
salvaguardia cosi apprestata mira ad evitate dall’avente diritto - le deliberazioni volte possono aderire successivamente versando la
una possibile diminuzione del valore dellim all'installazione dell'ascensore, le personegoropria quota millesimale della spesa), € utile
mobile causata dalle variazioni estetiche-conanziane o disabili possono installare a-proevidenziare, d’'altro canto, come alcune recen

seguenti ai lavori.

Le sentenze della Cassazione hanno pei caH

prie spese servoscala (nonché strutture mobiii sentenze abbiano stabilito che I'impianto di
IDFLOPHQWH ULPRYLELODVHHRRBUHF DQBEOLQPKHR DG HO

stantemente introdotto, in questi anni, uNOYDPSLH]]D GHOOH SRUW Ha er§Hditbrit® teke efs€re gripover@th fra i
importante elemento di valutazione: la veri UHQGHUH SLe DIJHYROH O 1 DavdriHndispensabilDder He@dity & abitaDilt® L
¢FD GHOOD OHJLWWLPLW,]| a3¢¢3QifeLalenaipger deiQavage. G bl Stéssiglitdppartamento. Di conseguenza, ove |l
cessariamente tenere conto del «principio ddrincipio € seguito nel caso di installazionecondominio non approvi l'intervento, vi potra
solidarieta condominiale», con conseguentéell’ascensore, anche se, per il tipo di lavorosempre provvedere il condomino interessato
contemperamento di vari interessi, spesso dvi € qualche evidente differenza sia dal punteon assunzione integrale su di sé delle spese e
vergenti, ma con preminenza (salvi i casi vistii vista economico che dal punto di vista-giu con I'unico limite dell'uso delle parti comuni
sopra) di quelli delle persone anziane o-disaidico. Di base I'ascensore € e rimane un beneel rispetto della legge, della sicurezza e del
bili nell’eliminare le barriere architettoniche. comune, al pari delle scale, con la conseguerlecoro come visto in precedenza.
4XHVWR SHUFKp OD WXWHQD FKHX\DHI GD @R QJXRU®RD Dn Unali@ueste Baménze H dgiudide @i Nova
priccio», un intervento inutile o voluttuario, domini approva l'intervento, la delibera hara, nel gennaio 2019, ha introdotto un «punto
bensi un diritto fondamentale della persondeffetto di obbligare anche i condomini dis fermo», che si esplicita con la tesi che Fim
«disagiata» a poter fruire - o farlo con magsenzienti a partecipare alla ripartizione dellpianto € indispensabile al godimento del-pro
giore comodita - del proprio immobile qualespesa in base alla propria quota millesimaleSULR DSSDUWDPHQWR 4XLQGL
bene primario riconosciuto dalla CostituzioneSempre fatto salvo il loro diritto d'impugna alternative (nel caso trattato a Novara la CTU

(c.d. diritto alla casa).

re la delibera nei termini di legge (30 giorni).aveva accertato I'impossibilita di realizzare

'D XQ SXQWR GL YLVWD F KNél cade inéuli,inReRe, Bdth gelilieti dideliberiun servoscala).
invece, di «moralita giuridica», il legislatore, in senso contrario, ’Assemblea non ha alcurin conclusione, appare chiaro come non sia
con la legge 13, ha voluto sancire un vero eotere di opporsi alla realizzazione delFim bastata una legge a risolvere le innumerevoli

SURSULR ©GLULWWR QD W XidriioQiHesceisQre HeGL prévivdtle @ Hryprdispute
infatti, essere non solo accessibile, ma anche&pese il condomino interessato. Una dispo qual-
vivibile per tutti, cosi da consentire anche allesizione che tenti di impedire

persone anziane o disabili una normale vitiesecuzione dei

di relazione. Da un punto di vista piu tecni
co, tuttavia, occorre sottolineare come,-pur
troppo, la legge di riforma del condominio

- entrata in vigore del 2012 - ha

in parte fatto marcia indietro

rispetto alla legge 13, preve

dendo, nella fattispecie, la

necessita che per la delibera

di approvazione dei lavori (a

carico di tutto il condeo

minio) sia necessaria

la meta del valo

UH GHOOTTHGL¢FLR

guando prima,

invece, ne

tra chi, pur di non pagare
cosa, sarebbe
disposto  ad
accettare che
un disabile o un anziano
restino segregati in casa. Se
SRL SHQVLDPR DL PRO
DQWHULRUL DOOD ¢QH
tanta del novecento, si puo capire
come siano ancora tanti gli adegua
menti da fare e ancor di piu i possibili
contenziosi. In un contesto che, a
volte, denota dei veri e propri
«miseria e squallore mera
le», vien da dire «meno
male che la magistra
tura ci mette una pez
za», altrimenti I'in
tero impianto della
legge 13 sarebbe
ancora oggi «lette
ra morta».

Aw. Luca
Capodiferro
Presidente Centro
Studi Nazionale
Confabitare
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Biomassa
riscaldare la casa
IN modo sostenibile

ROBERTO GIANNECCHINI

Coordinatore Nazionale
Confabitare

Come funziona il riscaldamento legna. E questo non solo fornirebbe caloree una tramoggia di alimentazione autema
a biomassa? e acqua calda, ma, cosi facendo, allevidica sulla caldaia a biomassa, richiedendo
rebbe anche la pressione sulla capacitX QR VSD]LR DJJLXQWLYR 4X

egli ultimi 10 anni si stanno sempredelle discariche.

di piu diffondendo i sistemi di riscal

immagazzina un grande volume di pellet
di legno che viene poi alimentato autema
ticamente nella caldaia come richiesto.

damento alternativi ai sistemi a combustiCome funziona una caldaia
bili liquidi 0 gassosi e sta prendendo pied@ biomassa?

il riscaldamento a biomassa, ma proviamg
a comprendere meglio di che cosa si trattg.
Il riscaldamento a biomassaé un’op

E anche una buona idea avere un depo
sito di pellet di legno presso la propria
na caldaia a biomassafunziona in abitazione in modo da poter continuare a
modo molto simile alle caldaie con produrre calore se per qualche ragione ci

portunita di riscaldamento sempre pit+ poVe€nzionali, bruciando il combustibile perfosse un problema con il fornitore di com
sitivamente valutata anche in Italia ma..Produrre calore che viene poi utilizzatopustibile. Idealmente, il deposito dovreb

quale ¢ il suo funzionament

0? Cos’é unRer riscaldare 'acqua. be essere vicino al luogo in cui il cem

caldaia a biomassa? E quali sono le linek® caldaie a biqmassa sono di norma s@ustibile viene utilizzato, per ridurre al
guida che bisognerebbe conoscere cen ati@nzialmente piu grandi di quelle a comminimo la distanza da coprire. La maggior
tenzione prima di effettuare un simile in bustibile fossile: daltronde, a loro e richie parte delle caldaie a biomassa residenziale
vestimento? sto di bruciare pellet di legno, nocciolinopossono inoltre funzionare anche a legna
d'olivo, e altro rispetto al gas, e dunquen tronchi, cosi come il cippato. Si ricorda
Cos’@ una caldaia a biomassa? la caldaia deve essere piti grande per cofholtre che ogni mese circa (dipende dal
tenere il maggior volume di combustibile. syo utilizzo), la caldaia a biomassa dovra
e caldaie a biomassasono impianti Inoltre, & possibile che si desideri installaessere svuotata della cenere.

molto simili alle tradizionali caldaie a
gas o altri combustibili liquidi, che magari
molti di noi hanno gia a casa, ottenendo
da esse il riscaldamento degli ambienti e
'acqua calda sanitaria. Tuttavia, invece di
usare il gas per produrre il calore, queste
caldaie bruciano pellet di legno, o altre
biomasse spesso provenienti da risulta
delle produzioni agricole. L'uso della-le
gna e/o delle biomasse al posto dei eom
bustibili fossili aiuta a prevenire i cambia
menti climatici a lungo termine, poiché
l'anidride carbonica rilasciata durante la
combustione pud essere sostenibile, in
termini ambientali, generando un impatto
sostanzialmente neutro dal punto di vista
del carbonio. Ogni anno, infatti, milioni di

WRQQHOODWH GL OHJQR ¢QLVFRQR LQ GLVFDULFD
4XHVWR OHJQR GL VFDUWR SRWUHEEH HVVHUH EHQ

utilizzato sia nelle caldaie a biomassa (se
convertito in pellet) sia bruciato in stufe a
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— l'anidride carbonica che producono
quando vengono bruciati & compensata
dall’anidride carbonica che assorbono
durante la crescita.
Il risparmio di emissioni di anidride
FDUERQLFD q VLIQL¢{FDWLY]
tonnellate all'anno quando una caldaia a
legna sostituisce un sistema a combustibile
solido (carbone) o un riscaldamento
elettrico ad accumulo.
| risparmi di combustibile sono meno
VLIQL{FDWLYL H VH VL VRV
di riscaldamento a gas con un sistema a
Conviene il riscaldamento bile & bruciato al 100% si produce calore©HJQD VL SXz ¢QLUH SHU SD
a biomassa? acqua e anidride carbonica, ma in realtgombustibile.
non tutto il combustibile brucia. Cio Signi Ma se si sostituisce il combustibile solido
e caldaie a biomassahanno ottime ¢FD FKH D YROWH SRV VRQIRis¢pidamenseeleftriqq ganil cpmiu
Lcaratteristiche di convenienza in-ter nocivi come il monossido di carbonio, chestibile a biomassa piu economico si- po.
mini di costi di gestione rispetto al gaspossono essere mortali. trebbero risparmiare alcune centinaia di
naturale, al gasolio e soprattutto all'elet Finché si dispone di un rilevatore di mo €uro 'anno.
tricita. nossido di carbonio funzionante, si sara in
grado di sfruttare appieno tutti i vantaggiSvantaggi del riscaldamento
Caldaie autonome che una caldaia a biomassa pud portare. & biomassa

aturalmente, anche il riscaldamento a

l |na caldaia a biomassa potrebbe esse biomassa deve fare i conti con qual

re troppo grande per la tua casa, ma
sono comunque disponibili in commer
cio anche stufe piu piccole, che vengono
normalmente utilizzate per riscaldare una
stanza bruciando legna di scarto.

4XHVWH VWXIH D OHJQD SRVVRQR HVVHUH GRWD

te di una caldaia posteriore che utilizza il
calore prodotto quando la legna viene-bru
ciata per riscaldare I'acqua, che puo poi

che svantaggio.

In particolare, questa tecnologia richiede
una maggiore manutenzione; ad esempio,
i pellet di legno devono essere caricati re
golarmente per garantire che continuino
a fornire energia. Inoltre, i contenitori di
cenere devono essere svuotati di tanto in
tanto.

Ci sara altresi bisogno di spazio di stoc

essere utilizzata sia per il riscaldamentq/antaggi del riscaldamento caggio per conservare il combustibile a
degli ambienti in altre parti della casa chey hiomassa casa, e si dovranno poi fare i conti con la
per la sola acqua calda. necessita di trovare un buon fornitore di
Sia le stufe a legna autonome che le cal combustibili a biomassa sono qualita, che possa fornire in maniera rapi
daie a biomassa avranno bisogno di un® considerati un combustibile rinnovabileda e periodica il combustibile.

V¢DWR SURJHWWDWR VSHFL{;FDPHQWH SHU JOL

apparecchi a legna, con un movimento

GYDULD VXI¢FLHQWH SHU LO FRUUHWWR IXQ]JLRQD

mento della stufa.

La canna fumaria esistente pud essere do

tata di una canna fumaria rivestita, che e

relativamente poco costosa.

R_ilevator(_a di monossido
di carbonio

mando si brucia qualsiasi tipoidio-
arburo (gas naturale, carbone,
biomassa) € molto importante installare
un rilevatore di monossido di carbe
nio in casa. In teoria se tutto il combusti

ABITARE OGGI 79







Daniele Silvetti |
che presiede Confabitare Marche,
nominato Presidente del Parco del Conero

Daniele Silvetti , presidente regionale Confabitare Marche,

e il nuovo presidente dell’ente Parco del Conero.

Una nomina che viene accolta con soddisfazione da Alberto Zanni,
Presidente nazionale Confabitare: “Siamo convinti che la sua guida
sapra ridare vigore ad una delle risorse naturali piu significative

della regione Marche”.

Il consiglio direttivo dell'ente ha dunque eletto I’Avvocato Daniele Silvetti,
il cui nome era stato indicato nei giorni scorsi dalla giunta regionale.

“Si tratta di una nomina importante — dichiara Dino Latini presidente

del consiglio regionale delle Marche, — che permettera di avviare nuove
progettualita per il buon governo del territorio”.
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News

Nuove Sedi

Associazione

Delegazioni

Associazione
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ASSICURAZIONE RIMBORSO SPESE VETERIN
OGG| ANCORA PIU CONVENIENTE!

SCOPRI LE NOSTRE SOLUZIONI PER TUTELARE | TUOI AMICI A QUATTF
E grazie alla convenziO@NFABITARET tutti gli associati
oggi assicurare il proprio cane o il proprio gatto € ancora piu conveniente!

CHIAMA SUBITO IL NUMERO 02-834pp4i88 scrivi a info@modusinsurance.it
e parla con un nostro consulente per trovare la soluzione piu adatta a te.

Alcune garanzie previste:

Assistenza del tuo amico a quattro zampe, anche in vaca

MeDUS.

Via Fra’ Riccardo Pampuri 1

20141 Milano (MI)

Tel. 02-83471433
www.modusassicurazioni.it/pet_modus



Inauguriamo in questo numero una rubrica
in cui i Responsabili provinciali raccontano
la loro citta

A spasso per Torino
con Ernesto Poletti:
“non esageriamo
mai, ma se ci venite
a trovare scoprirete
guanto siamo belli”

Torino e la casa. Limmigrazione, i tazione ad inizio degli anni 50. Siamo inLa Falchera ha avuto ad inizio anni set
quartieri nuovi del dopoguerra divenuti  un momento dove I'immigrazione ha-ini tanta un ulteriore sviluppo con la realiz
tradizionali. Come € la situazione oggi? zio ma non e ancora quel fenomeno comazione della cosiddetta Falchera Nuova.
le migliaia di persone che arrivano conSempre edilizia popolare con torri di 10
Torino ha conosciuto pit ondate di le valigie alla stazione di Porta Nuova. SLDQL DOWHUQDWH DG HGL¢
immigrazione. Quelle legate alla  Abbiamo, ad esempio alla Falchera nOLUD¢;RUL FKH KD XQD PDJJ
Fiat (prevalentemente di Italiani quella che si chiama Falchera Vecchia, QH WHUULWRULDOH q GLYLV
provenienti dal sud e dal nord-est) un’urbanistica con case di due, massimoH 6 XG OLUD¢{RUL 6XG KD DY
che hanno portato la citta da poco tre piani fuori terra, con molto verde e-di sviluppo legato all'ondata immigrazione
piu di settecentomila abitanti di ini- sposte senza seguire lo schema ortogonatvuta alla Fiat. Sono presenti tre nuclei
Zio anni cinquanta a quasi un milie che é classico del resto della citta. Songrincipali di edilizia pubblica, per la mag
ne e duecentomila del 1971, e quelle quartieri di edilizia residenziale pubblica gior parte ora riscattata dagli assegnata
pit recenti successive alla caduta realizzati con i fondi dei piani Ina-casa.ri: la zona di via Plava, quella di Strada
GHOOfH[ EORFFR VRYLREEKXR HH DG DHO 9ODROWAE W W H délk Cieccs d&Jdiidilal @ WalArters L ¢, F L
Africa. che vengono assegnati ai profughi istria OLUD ¢ RUL QRUG DFFDQWR D
ni, agli abitanti delle baracche esistentipopolare storici (il “Borgo Cina” di fronte
4XHOOH GHJOL DQQL FL QuhgoDl®yY abbdttiiné \pér @ \WellizkaBQ DOOR VWDELOLPHQWR-GL 0L
no condizionato lo sviluppo della citta chene delle opere legate ai festeggiamentzoli angolo corso Agnelli- soprannomi
si & sviluppata nelle estreme periferie, videll’'unita di Italia (Italia 61). Hanno una nato in questo modo per via dei numerosi
cino agli impianti industriali e principal architettura che ricorda citta del nord Eu operai che attraversavano frettolosamen
mente con tre grossi quartieri: Falcherajopa che non ha nulla da invidiare all'ar te il corso Tazzoli per recarsi alla Fiat,
/H 9DOOHWWH H OLUD ¢ R Whitettura di alcuni complessi di ville a gia vestiti in tuta da lavoro rossa, come
Falchera e Vallette hanno avuto proget schiera realizzati negli anni 80/90. tanti cinesi. Altri ritengono che derivi
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dalla parlata piemontese relativa al nomeedilizia hanno permesso di intervenire suun agglomerato urbano che, mantenendo
GDWR DO FRPSOHVVR T X&pQakehRel Xdire fepdniem/d n@kberi la sua vocazione industriale, sia un polo
gli anni 20, intitolato a Costanzo Ciano, minalita o gioventu bruciata (la via Mille- europeo di eccellenza nella formazione (Il
padre del genero del duce (borgh cin-a)OLUH GHO ¢(OP GHO UHJLRoWddnith & IQQMerstéd di Tobino S6nd
,O VRWWRVFULWWR QD Wa&yakzaFdU\HeMMIle et/ Ruia delléMiz, Rdhsiderate tra le piu meritevoli a livello

nord, nel complesso accanto, ritiene chelel quartiere di via Artom). italiano e ed europeo) e capace di trovare

negli anni sessanta fosse piu un idioma leLe periferie non saranno mai come il nuovo sviluppo nella valorizzazione eul

gato all'intolleranza verso i numerosi me centro di una cittd, ma si puo tran turale e nell’accoglienza.

ridionali residenti (chiamati “cinesi” per quillamente affermare che quelli che

via di una carnagione piu scura) ha vistoerano quartieri dormitorio sono or- Inutile dire che ormai Torino non

la nascita di grossi agglomerati realizzatimai pienamente integrati nel tessu € piu vista come una citta grigia e

da cooperative. Con la presenza quindi dio connettivo della citta e la cattiva triste, ma come una citta viva (con

un ceto piu impiegatizio. fama che spesso le accompagnava & i suoi alti e bassi) e bella, compreso

ormai svanita. il mostrare al mondo la splendida

$ ¢QH DQQL VHWWDQWD HG LQL]JLR DQQL RW cartolina che accoglie chi arriva

tanta le amministrazioni succedutesi Torino e le Olimpiadi come rina in citta in aereo o dalle autostrade

hanno dovuto affrontare il problema VFLWD GHOOD FLWWj (Y \\ibDoAVRanG, Dorivo-PiaBenza e

di integrare le tre periferie estreme alla cosi? Torino-Savona) rappresentata dal

citta. Arriva cosi per primo il tram a Le e Olimpiadi invernali del 2006 la cortina di montagne olimpiche

Vallette e successivamente a Falchera KDQQR VLJQL¢FDWR SHthe @rfondalla/giwg]

H OLUD¢RUL 6XG /D SUHwae@fiba éohAal®veddezonale e L'onda lunga direi che si & fermata

e sinonimo di infrastruttura stabile ri- un’occasione, direi sfruttata bene, con la pandemia

spetto al bus. Ovviamente sono ormai per perseguire il progetto di tra

presenti servizi di ogni tipo. Sono stati sformare una cittd legata mani e Non era inusuale sino a febbraio-del

UHDOL]]DWL LQWHUY H Q WiediGildestihi BB Babpricd i R Q H lo scorso anno trovare turisti stra

urbanistica, alcuni anche coraggiosi per nieri, europei, asiatici, americani

il nostro paese (normali in altri paesi in ogni stagione dell'anno.

come ed esempio la Francia), come de Le Olimpiadi hanno cambiato

molire alcuni palazzi popolari del quar il modo ed il tempo di vivere

tiere di via Artom anche se costruiti questa citta. Per la verita da

poco pil di trent’anni prima. meta degli anni novanta, con il
| recupero del quartiere citato di Borgo recupero della citta romana e
Cina allinterno di un progetto vasto I'apertura di numerosi locali,

che ha coinvolto buona parte del quartiere i Torinesi hanno cambiato il

OLUD¢{RUL 1RUG GHQRPLQDWR 8BUEDQ ,Q modo di viverla. Le Olim

WHUYHQWL FKH DWWUDYHUVR OD ULTXDOL:,FD]JLRQH piadi hanno contribuito
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La Mole Antonelliana, & stata sot suggestivo il complesso delle Scuderie
tratta (questo prima delle Olimpia- Juvariane. Coinvolgenti i percorsi delle
di) all'uso di magazzino comunale  esposizioni permanenti e ricca la program
SHU DOOHVWLUH LO 0 X Vhidzong i nés@eDxérpoi@ne® Imperdi
Cinema. Ambiente piu suggestivo  bili i giardini in ogni stagione.

non poteva essere scelto, e lo ren

DG DPSOL¢(FDUOR /H 20 IgR Srhich. G4 MbIQAG RO
hanno ampliato I'offerta di ospitalita in  monumento simbolo di Torina
strutture alberghiere e in appartamento.
Fu inizialmente concepita come Sinagoga.
Torino e le sue bellezze artistiche, eo Ng| 1889, quando fu ultimata, la costru
minciamo da quelle piu note: Museo JLRQH HUD OYfHGL¢FR SLe DOWR LQ (XURSD (T
(JLILR OROH 9HQDULD presente all'interno un ascensore panora
mico che permette di raggiungere il tem
Le Olimpiadi hanno contribuito a  pietto posto a 85 mt di altezza dal quale
far conoscere alcune delle bellezze ; pud ammirare una splendida vista- Im
artistiche piti rappresentative della  perdibile I'istante in cui lascensore entra

citta . Gli angoli nascosti, la tradizione caf
. dalla grossa cupala nelia guglia. In temp ettiera e dolciaria, la qualita della car
BULPR IUD WXWWL LO 0XMah dipkd brBno@ré una cena roman »1aq

seo che & il secondo al mondo per ica nella terrazza della guglia. ne, la citta esoterica. Perché un turista
quantita di reperti presenti dopo GHYH VFRSULUH 7RULQR" (1 L

segnarci un itinerario di bellezze poco

que”o del Cairo ed ¢ |l pll] antico. La Regg|a di Venaria e sita nel co Hote?
_ o . mune di Venaria Reale e rappresen ote ) o ]
In occasione delle Olimpiadi & stato fi ta uno dei pili importanti progetti Torlno ha: 6 musei di arte antica(tra
allestito con una nuova vestesuccessi di recupero del patrimonio archi- cui la Galleria Sabauda, la fondazio

vamente e stato oggetto di un importante tettonico ed artistico europeo. Fa  N€ Accorsi-Ometto e la Pinacoteca delle
LQWHUYHQWR FKH KD UD GdE BRLAEQINHe RdaPshidd L VBBIe Arti), 8 di arte contemporanea(tra

gli spazi sviluppando il percorso museale ge del Piemonte ed & Patrimonio Cui GAM, fondazione Mertz, Pinacoteca
su cinque piani e creando quelle infrastrut  ypesco dal 1997 Agnelli), 2 musei archeologic{uno e I'E
ture proprie dei grandi musei nel mondo gizio e l'atro il Museo di Antichita), 7 di
che mancavano. Consiglio, in attesadivig RPSOHVVR FRVWLW X L W#tesasraegeligiesa {ra cu quefo della
sitare di persona il museo, di scoprire ilhymentale di Ottantamila mq e un’area>indone)19 musei storici(Armeria Rea
anteprima le visite virtuali che la direzionegj sessantamila metri quadri di giardinile, Museo del Cinema, Museo dell’Auto
del museo ha prodotto navigando sul sitosj possono ammirare alcune delle piti alté1obile, Museo Pietro Micca, Museo del
Iniziativa che nel periodo di lockdown haggpressioni del barocco. Splendida la SaRisorgimento), PXVHL VF{HQWL|
avuto moltissimo seguito. di Diana progettata dal CastellamonteCUi il Museo di Scienze Naturali, il Museo
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na, ’Accademia delle Belle Arti, Il circolo
dei Lettori, la sede Rai; sul lato di via-Ga
ribaldi verso piazza Statuto si incontra la
splendida Cappella dei Mercanti (da non
perdere), I'interessantissimo Museo Stori-
co Reale Mutua, prendendo le vie a destra

della Montagna, il Museo Cesare LombroSi 'aggiunge la citta romana e Piazza Ema

so)) GHO IDQWDVWLFR H N8 olBeto pagsansip pel W atimodiy p 5y RoR 7RULQR FLWW] PD
Poi le Residenze Sabaude di Torino €SS€re stall trasportati a Parigi o Nizza, g, nerita di essere visitata, Rivoli ed

citta: Palazzo Reale, Palazzo Carignand? chiesa della Consolata con la suapiag o, castello sede del museo di arte

Palazzo Chiablese, Palazzo Madama, fctta dove fermarsi per gustare il famos ontemporanea, Moncalieri, La Palaz

Castello del Valentino, Villa della Regina. Picerin” nel’omonimo locale. Se da via ;.- 4 caccia di Stupinigi.
Restando a Torino una visita alla Villa del

E poi 18 chilometri di portici, di cui 12 Garibaldi giriamo nelle vie a sinistra si
continui. Seconda solo a Bologna. scopriranno splendidi palazzi come Palaz, Regina in collina, recentemente restau

&XULRVLWj 3DOD]]R 0D éﬁgwl'%d'_\ywlﬁ\m pia %témpato_rl. rata, merita oltre che per il palazzo anche

ad inizio anni 90 il monumento rotonda>ul 1ato di via Accademia delle Scienzeg '\, 5p vy ywp VXO0OD FLWW
VSDUWLWUDI;,FR SLe LPSRBIFBESW YR BIREACH ciora 1a Vigna della Regina, nel 2004 Auo
secondo in ordine di importanza il meny 9"ano con I|mpo_nente BB baroc_c_ amente impiantata da cui si ricava il Frei

mento a Emanuele Filiberto di piazza Saff€!l2 sede del Primo Parlamento.e poi il 4 cpieri poC Superiore. Torino puo

Carlo * caval d’brons”, anche egli spar museo Egizio, nella parallela via Carlovantare come Parigi e Vienna di possedere

WLWUDI¢(¢FR S38RL ¢QDOP INSWCF'I tom@r@chveLSQW_ii{zB Grpfells Blin vigneto urbano, ma a differenza delle

pedonalizzazioni. et Ul et o) 'Pala'zzo arighano S?d Iltre due citta & I'unico al mondo ad avere
A tutto cid aggiungiamo I'eccellenza del museo del Risorgimento e la Biblio le IQOB

nell’'arte cioccolatiera, i suoi caffé storici W H F_D 1D ]_L R Q_D_O H . $ ¢DQ O TR DR S AL R

ed un pizzico di magia nera e biancaepo§' raggiungono i Qlard|n| Reali. ReStandoAutomobile e sport come veicoli di
siamo dire che in questa citta ce n'é pe?O'Fto i portici di piazza Cgstello lato Gal,promozione. La Fiat e la Ferrari, la
tutti i gusti. 'e”? NI.JOVC.) REUETE trpwamo tluz Ioca".]uve e il Toro, il tennis con le ATP
La cosa migliore & scoprire la citta- la storici: il minuscolo Café Mulassano doveFinaIs. Torino ha smesso di essere, in

sciandosi trasportare dallintuito. Partire?€NNEro inventati i moderni tramezzini &, yn sobborgo grande e placido

da Piazza Castello e percorrere una-quaglégante Calffe _I?,arattl & Ml!jano._ Carlodi Milano?
lunque delle vie che si diramano dallailebr It plu/ 90 OSL" percorren to ws a:jOchhe citta in Italia possono vantare di
piazza e scegliere cosa visitare. erto e/o via Lagrange, entrambe pedof=,, oo o aver avuto squadre di punta in

Via Po verso la collina e piazza Vittorio nali, si possono incontrare rlspettlvament(auasi tutti gli sport di squadra. Non solo

Veneto considerata la piu estesa d'Europ|§ botteghe di Caffarel e Guido C':'Ob'no'calcio quindi (Juventus e Torino) ma-an
he societa che hanno vinto, almeno una

(in realta la pit estesa di Europa & sempra® INVece Ci si & spinti camminando sot

a Torino ed & Piazza della Repubblica — [RO"ICI Verso sLolalelELEiz S B0 i UNolta, i propri campionati nazionali: tu
piazza del mercato di Porta Palazzo) cofosta da Gerla in corso Vittorio Emanuel by, pallavolo maschile, basket femmini
e, hockey su prato.

i suoi dehors e lo storico Bar Elena, ed |l © S€ Si preso via Sacchi si possone g

Murazzi del Po luogo insieme con la piaz Sta€ 1€ specialita di Pfatish. Se, non ancq ¢ .o ita imprenditoriali della citta han

za di Movida. Prima incontriamo lo steri '@ Stanchi, si ritoma in piazza Carignang,, a4 5 Torino, oltre alle Olimpiadi

co Café Fiorio ritrovo degli intellettuali e Consiglio di fare una sosta nella Farmaciq, o a1 el 2006, 8 volte le Universiadi
y della piazza. Sara una vera sorpresa.-L'a

olitici del Risorgimento, la sede delF ulti resca vittoria_per I i
giversité di Torir?o. Girando a destra o aW LFED )DUP D,F L D SRVWD L‘-g%ﬁ:,é L‘g‘f'é@%‘oo\éwa@é@R C
sinistra in una delle vie perpendicolari S{lstorante\del Cambio € stata trasformatg, ;o ); eq europee di diverse discipline
possono raggiungere la Mole Antonellia ™ Un caffé con vista sulle cucine. ed in ultimo le ATP Finals di tennis per il
1HO YRVWUR SHUFRU VR qbnyiewid 200IRZOZEDWR D O
meno un punto della magia bianca che
coinvolge Torino (la fontana dei Tritoni
dietro Piazza Castello) ed un punto di - -
magia nera (piazza Statuto). Ian_o, piuttosto molto sabaudi e fe
Torino & una citta sospesa tra il bene ed  d€li &l motto “esageruma nen”.
LO PDOH (Y1 OYXQLFD FLWWj D IDU SDUWH GHO
triangolo di magia bianca con Lione e
Praga e del triangolo della magia nera
con Londra e San Francisco.

Direi che non siamo mai stati un
“grande e placido sobborgo” di Mi-
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- utore: Valerlo Racca diplomato geometra e poi laureato in architettura
A r C I te 'Et I| ormo esercita a Busca un paese di 10.000 abitantiapo -
Cuneo Cresciuto nelle campagne cuneesi tra le colline

delle Langhe e le Alpi marittime e Cozie.

Rubric:

“Prima dei lavori”:
La sdadiun
fabbricato a
“L"con cortile
interno, i mattoni
da riprendere
con la scansione
degli archi,
I'abbattimento
delle tettoie per
arieggiare il cortile.

“Esterni”:
richiamando i
vecchi archi, i
mattoni a vista
si ricreano
degli effetti che
tra modernita

e antichita
abbracciano il
cuore e ti fanno
rientrare la
sera a casa tua
dimenticando la
giornata.
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Appassionato di montagna e dei paesaggi alpini, adora i piccoli centri
storici, i borghi in cui pur nel nuovo millennio si respira ancora I'aria
della storia antica.

In questo contesto si inserisce la ristrutturazione che vi presentiamo.

“Il terrazzo sui tetti”: il relax all’aria libera sui tetti per evadere
nelle giornate di sole o nei tramonti dietro le montagne

“La Piscina”: cosa farne della vecchia stalla? Una piscina con

il nuoto controcorrente attimi di relax rivivendo le volte in mat
toni sabbiati
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Architettura

Rubric:

Piasco piccolo paesino
allimbocco della Valle
Varaita (abitanti 3000):
il centro storico si ridu -
ce a poche case intorno
alla chiesa parrocchiale
e al Municipio, poi am -
pliamento post bellico

anni '50 e '80. ) - o S
“La cucina padronale”: punto di incontro della famiglia, e luogo di amicizia, il forno

La committenza : ma- per le pizze tradizionali e la tecnologia dell'induzione

rito e moglie gestiscono
un negozio nel paese,
ma fanno della qualita il
loro punto di forza, cosi
trasferiscono al proget -
tista questo input e da
qui nasce una sinergia
che porta a rivedere
un complesso ormai
abbandonato in nuovo
ambiente che rispet
ta il contesto, ma non
disdegna la modernita
con fotovoltaico, geo
termia e domotica tota
le.

Quando mi domandano
cosa sia per me l'archi
tettura rispondo: “saper
immaginare di ogni fab

bricato il futuro inter

pretando i sogni di chi
lo abiterd”

Arch. Valerio Racca
Segretario generale
Confabitare

“Il lavandino recuperato”: alcuni ele
menti vengono recuperati, porte, pietre,
e un lavandino che diventa un ricordo
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“Il salone Comune”: uno spazio per le fe
ste, con amici organizziamo convivialita
e degustazioni

“La stanza ospiti”: nel fabbricato basso
la stanza degli ospiti valorizza il retro del
mobile antico ristrutturato che volge al
salone comune e lo fa diventare parete

“Il bagno ospiti”: lo spazio non manca -
la qualita della vita si nota dai particolari
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Ecco perché MONDO RE e diventata I'Agenzia piu bella che c’e!

| VOSTRI PROGETTI PRIMA DI OGNI COSA

Perché ci interessa conoscere il vostro Progetto di Vita e mettere a vostra disposizione I'esperienza e la competenza del
nostro Staff per realizzarlo. Vendere un immobile spesso rappresenta il punto di partenza per nuove mete, ma anche la chiusura di
un capitolo fatto di ricordi e sacrifici. Siamo strutturati per capire, sostenere e realizzare obiettivi ambiziosi e complessi grazie ai
nostri numerosi dipendenti e ai nostri Consulenti di eta media superiore ai 45 anni, costantemente formati e coadiuvati da selezionati
Professionisti (Notai, Avvocati, Commercialisti, Studi Tecnici e Consulenti del Credito). Troverai decine di testimonianze nelle recen -

sioni sulla nostra pagina di Facebook.

LA RICERCA DELLA FELICITA E LA NOSTRA VISION
Uno studio ha inserito il cambio-casa nella Top 10 degli
stress a cui pud essere sottoposta una persona. Per questo
motivo abbiamo scelto di privilegiare i rapporti umani nella
gestione della nostra attivita . Mettere al primo posto il benes -
sere dei nostri clienti € la nostra priorita.
Le persone al 1° posto.

I VALUTAZIONI IMMOBILIARI RIGOROSE
Le nostre Stime vengono effettuate con criteri scientifici.
Per questo motivo i piti importanti e noti Studi Legali, Fiscali
e Tecnici della Citta, si rivolgono anoi  per realizzare Valutazio
ni da utilizzare nei ricorsi per accertamento di valore, congruita
prezzo, ricognizioni patrimoniali e divisioni ereditarie.
Diamo il giusto valore ai sacrifici di una vita: gli immobili.

£ IL METODO BEST PRICE
I Il metodo esclusivo MONDORE che garantisce la miglio-
re offerta di mercato in poche settimane! Grazie all'esperienza,
linnovazione e le tecniche di negoziazione messe in campo dai
nostri Consulenti, MONDORE ¢& in grado di ottenere risultati
eccezionali attraverso una gestione commerciale personalizzata.
BEST PRICE ¢ la garanzia di aver ottenuto il meglio!

F ANNUNCI D'AUTORE
Il desiderio che pud comunicare un annuncio ben fatto,
puo essere la chiave per attirare la giusta clientela . Stimolare
interesse, far sognare ad occhi aperti, sottolineare i punti di forza
e le prospettive dell'offerta. Ogni parola deve essere pesata,
ragionata ed inserita per raggiungere I'obiettivo prefigurato.
Tiriamo fuori il meglio da ogni metro quadro.

< PROMOZIONE PROATTIVA
Esiste una clientela dormiente che, se correttamente
stimolata, si puo trasformare in un portafoglio acquirenti esclusivo.
Per questo utilizziamo i migliori quotidiani (Il Resto del Carlino,
La Repubblica ed il Corriere della Sera) ed il volantinaggio
personalizzato.

Andiamo a risvegliare i clienti casa per casa.

CONFABITARE: ASSOCIAZIONE

PROPRIETARI IMMOBILIARI
CONFABITARE, con 80 sedi e 51.000 iscritti in Italia (4.600 in
Bologna) rappresenta |'Associazione di proprietari immobiliari
maggiormente riconosciuta a livello nazionale. MONDORE &
stata selezionata nello staff dei Professionisti abilitati ad
assistere gli iscritti di CONFABITARE . Un incarico di cui
siamo onorati.

Una garanzia di serieta e competenza,
certificata da un ente esterno.

BOOK FOTOGRAFICO PROFESSIONALE

E VIRTUAL TOUR SU OGNI IMMOBILE
Studiamo ogni immobile e ne evidenziamo i pregi attraverso
istantanee capaci di trasmettere curiosita ed emozioni. Ogni
cliente potra visitare ogni ambiente grazie al Virtual Tour :
strumento innovativo capace di simulare I'effetto di una visita sul
posto con reali vantaggi sulla selezione della clientela interessata.

Valorizziamo ogni immobile
con le migliori tecnologie a disposizione.

(y PROMOZIONE NAZIONALE
Q ED INTERNAZIONALE
| nostri annunci sono presenti sui migliori portali di settore oggi
rappresentati da immobiliare.it, casa.it ed idealista.it che da
soli raccolgono quasi il 90% della clientela web.
Inoltre, una selezione dei nostri immobili, € pubblicata in 150
paesi stranieri in 10 lingue diverse attraverso il portale dedicato
gate-away.com .

La garanzia di essere presenti da protagonisti.

PROMOZIONE SOCIAL
Facebook e Linkedin consentono di profilare la clientela
in base all'eta, al posizionamento, al ruolo ricoperto in azienda
e perché no anche in base allazienda stessa per cui si lavora.
Per questo abbiamo assunto i migliori consulenti del settore
e siamo presenti con promo mirate su tutti i canali.
Il mondo social € parte di noi e noi di loro.
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GRUPPO IMMOBILIARE MONDORE
Siamo un Team di Consulenti Immobiliari che
ha scelto di offrire uno stile di vita, “non solo
metri quadri e mattoni”. Crediamo nel mercato
immobiliare e nella nostra capacita di fare la
differenza. Le compravendite immobiliari,
comportano un'orientamento agli  aspetti
culturali, emozionali e finanziari, spesso
complessi che, per essere compresi nella loro
integrita, necessitano di una certa predisposi-
zione all'ascolto. Per questo motivo garantiamo
attenzione e discrezione ad ogni cliente che
prende contatto con i nostri professionisti.

Ogni immobile & unico come lo & ogni cliente .
Comprendere 'unicita e valorizzare la stessa &
la nostra funzione.

La nostra pit grande soddisfazione

e vedere i nostri clienti FELICI!!!

FONDATORE E CEO MONDORE

GIANGIACOMO CONGIU - Agente immobiliare - Ruolo Periti ed Esperti n°875 BOLOGNA
m. 3356840183 - t. 051269414 - giangiacomo.congiu@mondore.it

Specializzazioni & Area operativa : Stabili da frazionare - Terreni edificabili - Immobili a reddito - Piani di
riqualificazione urbanistica - Operazioni immobiliari (Italia)

“Ho iniziato questa attivita nel 1988 in una delle prime agenzie di Bologna di un noto Franchising. Acquisito il metodo base,
nel 1993 (anno di nascita di mia figlia Anita, ora & a mio fianco in questa avventura) insieme ai miei ex soci, diedi vita a GLO-
BALCASA (Gruppo Uni Land S.p.A. societa quotata alla Borsa Italiana al 1° mercato segmento STAR). Tenere insieme 7 soci per
ben 18 anni ¢ stata I'attivita di mediazione piu riuscita nella mia carriera, mentre lo sviluppo del progetto di franchising immobi -
liare ribattezzato UNIRE S.p.A., con oltre 200 agenzie immobiliari affliate in Italia, mi portd a guidare il 7° Gruppo in Italia per
n° di punti vendita. Nel 2009, a seguito di contrasti etici con il CEO della Uni Land (poi arrestato e condannato negli anni
successivi) mi dimisi dalla Presidenza del C.d.A e, a causa del patto di non concorrenza sottoscritto, per 5 anni mi occupai solo
di Aste immobiliari. Dal 2014, con la mia amata Moglie e Socia Valeria, sono ripartito e, con 3 filiali e 30 persone (tra dipendenti

e collaboratori), siamo tra le realta piu affermate dell'’Area Metropolitana Bolognese. Amo il mio lavoro perché con esso posso
rendere felice il prossimo”.

Corsi & Certificazioni

- Corso di Valutazione e Fattibilita delle Operazioni Immobiliari (Sda Bocconi Di Milano Milano - 2006)

- Corsi di Self Analisi, Tecniche di Comunicazione e Vendita, Leadership e gestione delle Risorse Umane, P.N.L.,con follow-up
bimestrali. Corso di Budget (Isp Italia S.p.a Bologna - 2003)

- Corso per Agenti Immobiliari della durata di 200 ore di marketing, diritto, psicologia, economia, ecc. (Ctc Centro Tecnico del
Commercio presso la C.C.I.ILA.A. di Bologna - 1991)

Esperienze professionali

-Dal 2018 Coordinatore Nazionale Centro Studi Statistici ed Immobiliari di CONFABITARE Associazione Proprietarilmmobiliari
con 80 sedi e 51.000 iscritti in Italia e 4.600 a Bologna ( Confabitare Associazione Proprietari Immobiliari Italia - 2018)

-1995-1998 Presidente Provinciale (BO) e Consigliere Nazionale (F.i.a.i.p. Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professionali
Bologna - 1998)

| NOSTRI MEDIA-PARTNER

@ casa.it il Resto 4o Carling






