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SPECIALE CONFABITARE

Editoriale

Bologna,
Si puo sempre
migliorare

ologna ¢ la citta secon-
B da classificata in Italia in

cui si vive meglio per la
qualita della vita. Tanto € sta-
to fatto per raggiungere que-
sto obiettivo, partendo anche
dalla riqualificazione urbana
ed edilizia e arrivando all’im-
pegno nel settore ambientale.
Di certo, per salire sul podio,
un ruolo fondamentale lo han-
no avuto anche le associazioni,
come Confabitare, da sempre
in prima linea per la tutela del-
la proprieta immobiliare e per il
diritto all’abitare. Ma, come so-
stiene Alberto Zanni, presiden-
te nazionale di Confabitare «si
pud sempre migliorare. Infatti
l'associazione che da sempre
impegnata per la qualita dell’a-
bitare, ha ultimamente prestato
grande attenzione al tema delle
periferie urbane a alla loro ri-
qualificazione per fare in modo
che tutta la citta diventi un‘at-
trazione, e che il centro stori-
co non sia l'unico salotto citta-
dino. Una riqualificazione delle
periferie nel piu ampio concet-
to di accessibilita e inclusione
per tutti, nel quale si considera-
no le limitazioni imposte all’au-
tonomia delle persone prodot-
te da barriere fisiche, senso-
riali, percettive, intellettive, di
genere ma anche culturali, so-
ciali, economiche e ambientali.
Cosi facendo - continua Zanni
- si potrebbe evitare lo spopo-
lamento delle famiglie o delle
giovani coppie che sono co-
strette ad abitare fuori citta, a
causa dei prezzi delle case. Cio
che vogliamo & trovare un equi-
librio, per mantenere i cittadini
qui, in citta. A maggio del 2022
abbiamo sottoscritto, con il Co-
mune di Bologna e l'assesso-
re Borsari, I'importante proto-
collo di intesa per combatte-
re i graffiti. E molto importan-
te, perché le facciate dei no-
stri edifici (pubblici e privati),
se pulite, sono belle per i cit-
tadini bolognesi, tanto quanto
per i turisti che arrivano nel-
la nostra citta». Un problema
che viene sottolineato dal Pre-
sidente Zanni & la mancanza,
nella nostra citta, di politiche
abitative, situazione che deve
essere risolta dall'impegno del
pubblico che deve confrontar-
si anche con il privato. Tornan-
do alle periferie per la riqualifi-
cazione, la cosa piu difficile da
attuare e la sicurezza generale
nelle periferie, collegata all’il-
luminazione e ai controlli delle

1+ Alberto Zanni, Presidente
Nazionale di Confabitare

forze dell'ordine. Per aumenta-
re la sicurezza, servirebbe an-
che una forte presenza di atti-
vita commerciali. Avere nego-
zZi attivi, infatti, aumenta auto-
maticamente la sicurezza. Altro
elemento da evidenziare, sem-
pre nelle periferie, € la coper-
tura della fibra ottica: durante
la pandemia, sono cambiate
molte tendenze; molti, tra chi
doveva studiare o lavorare da
casa, si sono lamentati perché
in alcune zone non ci sono le
coperture necessarie, e questo
€ un problema, che con la ten-
denza ad affermarsi dello smart
working, va affrontato. «Inoltre
- afferma Zanni - bisogna pen-
sare che le periferie non siano
piu solo un dormitorio: molti
lavorano in centro, ma dormo-
no in periferia. Questo vuol di-
re che di giorno le periferie si
svuotano, perché lavoratori e
studenti si recano in citta. Bi-
sogna fare in modo, percio, di
spostare in periferia tutti i ser-
vizi, con l'apertura di negozi,
aziende e uffici. Bisogna tra-
sformare la citta con dei mez-
zi veloci di trasferimento, per
dare la possibilita alle persone
di spostarsi velocemente da
una parte all‘altra. Bisogna an-
che puntare su bonus e incen-
tivicome quelli destinati alla ri-
qualificazione energetica degli
edifici. E un fattore importante,
che nelle periferie ancora man-
ca, ed &€ anche questo un tema
nell’ambito della riqualificazio-
ne periferica. Sono pero preoc-
cupato - conclude Zanni -, nel
2022 Bologna era la prima, ora
la seconda. Ho dei dubbi sul fat-
to che nel 2024 rimarra in pole
position, perché tra citta 30, i
lavori del passante e del tram,
abbiamo disagi che creano pre-
occupazioni. Saremo molto piu
in basso, anche perché la qua-
lita della vita e dell‘abitare inci-
dono sui valori immobiliari: se
siamo in alto i valori sono alti,
ma se si precipita i valori fanno
lo stesso. Una problematica che
dobbiamo scongiurare».
Alberto Zanni
Presidente nazionale
di Confabitare

4

- Sommario

La riconferma
Zanni ancora Presidente

Sportello Superbonus
Un aiuto agli associati

Direttiva Case Green
L'UE approva l'accordo

Comunita Energetiche
Cos'e l'autoconsumo

E-day
'appuntamento a Imola

L'esperto risponde
| dubbi sul condominio

La tendenza

Comprare una casa
all'asta giudiziaria

'acquisto
| consigli utili

“Catri lettori, questo é il nuovo numero
dello Speciale Confabitare che uscira

periodicamente in collaborazione

con Il Resto del Carlino, per essere vicino
a voi e a tutti i proprietari immobiliari,
per parlare di tutte le problematiche
legate alla casa, all’abitare

e all'attivita dell’Associazione”.

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

Affitti brevi
Diritti e dover

17 La guida
| bonus del 2024

16

19 Cohousing

Perché puntarci

Immobili locati

Chi paga in caso di muffa

21 Tutela immobiliare
Cosa dice la legge

22 Superbonus
Novita legislative




4

SABATO — 2 MARZO 2024 - IL RESTO DEL CARLINO

QN

SPECIALE CONFABITARE

A curadi SPEED

Societa Pubblicita Editoriale e Digitale

Per aderire alle nostre iniziative e comunicare sui nostri speciali
contatta il numero 051 6033848 o scrivici a spe.bologna@speweb.it

Visita gli speciali on line su: ilrestodelcarlino.it

Alberto Zanni confermato all'unanimita Presidente
Nazionale di Confabitare per i prossimi sette anni

Il leader / L'Assemblea dello scorso 2 dicembre
ha dato continuita ai vertici dell'associazione
«Ringrazio tutte le sedi per il prezioso supporto»

Nell'ambito dell'Assemblea Na-
zionale di Confabitare, tenutasi
presso il Savoia Regency di Bo-
lognail 2 dicembre scorso, Alber-
to Zanni, alla guida dell’associa-
zione dalla sua costituzione, nel
20009, é stato riconfermato Pre-
sidente Nazionale di Confabitare
per i prossimi sette anni.
Alberto Zanni, con un lungo per-
corso di impegno e dedizione
nel settore immobiliare, alla gui-
da dell'associazione ha dimostra-
to non solo una profonda cono-
scenza delle dinamiche del mer-
cato, ma anche un forte impegno
verso la sostenibilita e I'innovazio-
ne nel comparto.

L'Assemblea, che ha visto la parte-
cipazione di tutti i presidenti pro-
vinciali, ha sottolineato la volonta
comune di affidare la guida dell'as-
sociazione ad Alberto Zanni, una
figura di grande competenza e vi-
sione. La sua elezione all'unanimi-
tariflette il consenso e l'apprezza-

mento dei presidenti di Confabi-
tare per la sua leadership e la sua
capacita di promuovere il progres-
so nel settore.

In un breve intervento dopo la sua
elezione, Alberto Zanni ha sotto-
lineato la sua determinazione nel
lavorare a supporto dei proprietari
immobiliari e in sinergia alla politi-
ca nazionale per affrontare le sfide
e cogliere le opportunita cheiil fu-
turo riserva al settore immobiliare.
«Quest'anno & stato caratterizzato
da momenti significativi e incontri
di rilievo nel perseguire la nostra
missione di affrontare le sfide abi-
tative. Abbiamo avuto I'onore di
incontrare I'ex Ministro Gelmini,
il Ministro Santanché, I'Onorevo-
le Matteo Richetti e il Vice Presi-

AL SAVOIA REGENCY DI BOLOGNA
All'elezione hanno
partecipato tutti

i presidenti provinciali

Alberto Zanni alla guida dell'associazione dalla sua costituzione, nel 2009

dente del Senato Gasparri, conso-
lidando il dialogo su prospettive e
soluzioni per il settore. Abbiamo
presentato un documento pro-
grammatico che sintetizza le atti-
vita del 2023 e traccia le strategie
per il biennio 2023/24. Questo do-
cumento testimonia il nostro co-
stante impegno nel cercare solu-

zioni innovative e sostenibili alle
sfide abitative. L'incontro con il Mi-
nistro Daniela Santanché a Roma
€ stato un momento chiave, du-
rante il quale abbiamo presenta-
to proposte per una nuova regola-
mentazione equilibrata e sosteni-
bile riguardo agli affitti brevi e alle
locazioni turistiche. Ci siamo fat-

ti portavoce dell'emergenza abi-
tativa per gli studenti universitari
fuori sede, sollecitando I'urgente
convocazione di un tavolo prefet-
tizio per affrontare la problema-
tica. Il nostro impegno contro le
occupazioni abusive € stato raffor-
zato, e abbiamo sostenuto la rein-
troduzione della cedolare secca
per le locazioni commerciali, col-
legandola a un canone concor-
dato per stimolare la ripresa del
commercio nelle citta. Ringrazio
tutte le sedi di Confabitare per il
continuo scambio e sostegno e le
incoraggio a continuare a parteci-
pare attivamente nei futuri svilup-
pi di Confabitare».

Confabitare si congratula con Al-
berto Zanni per la sua elezione e
guarda con fiducia e ottimismo al
periodo a venire, convinta che sot-
to la sua guida l'associazione con-
tinuera a svolgere un ruolo chiave
nel progresso e nell'innovazione
del settore immobiliare nazionale.

1PROPOSITIPERILFUTURO
Lavorare a supporto
dei proprietari
immobiliari

Prosegue su eTV fino a maggio il programma Abitare Oggi

Settimanale / Offre
informazioni preziose
ai cittadini bolognesi

Il programma settimanale "Abita-
re Oggi" in questi mesi si & affer-
mato come punto di riferimento,
nel panorama televisivo bologne-
se, per chi intende affrontare con
successo le sfide legate all'abitare
moderno e alla vita condominiale

e dopo una breve pausa natalizia,
continuera a essere trasmesso su
eTV Rete Sette fino a maggio 2024.
Iniziato nel 2023, il programma
ha conquistato il favore dei citta-
dini bolognesi, offrendo preziose
informazioni nel campo immobi-
liare, con particolare attenzione
al contesto della citta di Bologna.
Con la conduzione di Simona lan-
nessa e la partecipazione fissa del
presidente nazionale di Confabi-
tare, Alberto Zanni, "Abitare Oggi"

va in onda ogni giovedi alle 20.50,
con una replica il venerdi alle ore
12.45. Ogni puntata, della durata
di 20 minuti, & visibile in diretta li-
ve sul sito della rete https://e-tv.it/.
Tutte le puntate sono fruibilianche
sulla pagina Facebook dedicata del
programma https://www.facebo-
ok.com/AbitareOggiConfabitare

che permette agli spettatori di ri-
vedere le puntate gia trasmesse.

"Abitare Oggi" non solo affronta le
complesse questioni che caratte-

rizzano il settore immobiliare, ma
esplora anche tematiche legate al-
la vita condominiale, e alla vita cit-
tadina. La costante presenza del
presidente di Confabitare, Alber-
to Zanni, garantisce informazioni
aggiornate e competenti, da parte
di persona attiva da anni nel set-
tore dell’abitare. Per informazioni,
€ possibile consultare il sito www.
confabitare.it o contattare il nume-
ro 051270444 o scrivere a info@
confabitare.it.

Zona 30, la maggioranza degli associati
si dice contraria e anche preoccupata

Confabitare ha condotto un'indagi-
ne interna per raccogliere 'opinione
dei propri associati riguardo all'in-
troduzione della zona 30 nella cit-
ta. I risultati dell'indagine sono stati
inequivocabili: '92% degli associati
partecipanti si & dichiarato contrario
alla zona 30, esprimendo preoccu-
pazioni rilevanti riguardo ai poten-
ziali effetti negativi di tale iniziativa.
Durante il sondaggio, numerosi as-
sociati hanno sollevato importanti
preoccupazioni in merito alla zona
30. Tra queste spiccano l'inquina-
mento generato dal traffico veico-

lare, le restrizioni alla circolazione
stradale e la potenziale redistribu-
zione del flusso di traffico, che po-
trebbe penalizzare anche le vie al-
ternative.

Il presidente di Confabitare, Al-
berto Zanni, ha commentato i ri-
sultati dell'indagine sottolineando
l'importanza di ascoltare le preoc-
cupazioni dei cittadini e delle as-
sociazioni e di coinvolgerli attiva-
mente nel processo decisionale:
«Confabitare rappresenta un vasto
numero di associati a Bologna, e
l'indagine condotta ha chiaramen-

te evidenziato il loro dissenso nei
confronti della zona 30. L'inqui-
namento, la riduzione dell'acces-
sibilita, le limitazioni al traffico e i
possibili cambiamenti nel flusso di
veicoli sono tutte problematiche
che i nostri associati temono. Rite-
niamo che sia fondamentale coin-
volgere cittadini e organizzazioni
rappresentative nel processo deci-
sionale, per garantire che le scelte
in materia di mobilita siano prese
in modo oculato e sostenibile per
I'intera comunita. Per questo Con-
fabitare chiede che venga indetto

un referendum per valutare il prov-
vedimento. |l sondaggio mette in
luce preoccupazioni sulla mobili-
ta e disapprovazione nei confronti
della zona 30, del tram e del pas-
sante - ha aggiunto Zanni -. E fon-
damentale che itimori dei nostri

associati vengano presi in consi-
derazione, poiché rappresentano
aspetti importanti per la citta. Per
questo Confabitare continuera a
impegnarsi per partecipare al di-
battito pubblico sulle scelte in ma-
teria di mobilita urbana».
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Sportello Superbonus, cos'e e come funziona
Un sostegno concreto a tutti | propri associatl

Novita / Un team di professionisti tecnici, fiscali
e legali altamente qualificati offre assistenza
e consulenza in caso di molti tipi di contenziosi

In risposta alle numerose ri-
chieste pervenute dai nostri as-
sociati, Confabitare ha istituito
lo Sportello Superbonus presso
la sede di Bologna, in via Mar-
coni 6/2.

Lo Sportello &€ composto da un
team di professionisti tecnici, fi-
scali e legali altamente qualifica-
ti, con una comprovata esperien-
za, e con oltre cento interventi
perfettamente conclusi negli ulti-
mi tre anni, e oltre una ventina di
contenziosi gestiti con successo.
L'iniziativa si rivolge in partico-
lare a tutti gli associati, ai pro-
prietari immobiliari e agli ammi-
nistratori di condominio, offren-
do assistenza in caso di conten-
ziosi legati al Superbonus e altri
crediti fiscali.

Lo Sportello affronta le seguenti
problematiche: contenziosi per
lavori non realizzati; contenziosi
per lavori realizzati solo in parte
nei termini previsti dalla legge;
contenziosi per lavori realizzati in
modo non adeguato; quantifica-
zione del danno subito e di quello
risarcibile, seguendo i criteri del-
le prime sentenze pubblicate dai
tribunali negli ultimi due mesi.
Lo Sportello Superbonus si pro-
pone di agevolare coloro che
possiedono crediti fiscali "inca-
gliati" sul proprio cassetto fisca-
le. Offre la possibilita di mettere
in contatto domanda e offerta,
consentendo a chi detiene cre-
diti inutilizzabili di cederli a chi

intende acquisirli. | crediti fiscali
possono essere ceduti a prezzi di
mercato garantendo vantaggi sia
a chi vende che a chi acquista.

«E con grande soddisfazione
che annunciamo l'apertura del-
lo Sportello Superbonus presso
la nostra sede di Bologna - af-
ferma Alberto Zanni, Presidente
nazionale di Confabitare - que-
sta iniziativa riflette il nostro im-
pegno costante nel supportare i
nostri associati, i proprietari im-
mobiliari e gli amministratori di
condominio, in situazioni com-
plesse legate a ritardi nei lavori
e crediti fiscali incagliati. Ci so-
no tanti cantieri che hanno su-
bito ritardi a causa della chiusu-
ra dei crediti avvenuta alla fine
del 2022 o primo semestre 2023.
Questi proprietari, non potendo
far fronte con i propri risparmi
personali, si sono trovati impos-
sibilitati a chiudere i lavori entro
['anno. Lo Sportello Superbonus
€ concepito come uno strumen-
to per fornire assistenza, suppor-
to e consulenza a tutti coloro che
ne hanno bisogno, affrontando i
contenziosi e facilitando la ces-
sione dei crediti fiscali. Questa
iniziativa contribuira a risolvere

INUMERI

Oltre 100 gli interventi
perfettamente conclusi
negli ultimi tre anni

_

1 Confabitare ha istituito lo Sportello Superbonus presso la sede di Bologna, in via Marconi 6/2

le difficolta incontrate dai nostri
associati e dagli altri proprietari
immobiliari, promuovendo una
visione piu solidale e inclusiva
nel nostro settore».

| crediti d'imposta derivanti dal
Superbonus e dagli altri bonus
edilizi possono essere utilizzati
in compensazione, tramite mo-
dello F24, per pagare imposte,
tasse, contributi e tributi am-
messi dalla legge. Questo inclu-
de I'IRPEF, le Addizionali, la TARI,
I'IMU, I'lVA, i contributi previden-
ziali (compresi INPS, INARCASSA
E CNPR), imposte di bollo e im-
poste di registro.

Per informazioni e appuntamen-
ti, & possibile chiamare al nu-
mero 051 27.04.44 o scrivere a
info@confabitare.it

1 [ S

1 Lo Sportello affronta diverse proble

matiche, tutte inerenti al Superbonus

| progetto insieme allo Studio Tecnico Progetech
oer aiutare le famiglie duramente colpite dall'alluvione

Servizi / Anticipazione
delle spese e soprattutto
tecnici a disposizione

In collaborazione con lo Studio
Tecnico Progetech, Confabitare
ha lanciato un servizio per le fa-
miglie duramente colpite dall'al-
luvione. Queste famiglie, al mo-
mento, si trovano in una situazio-
ne critica non solo a causa dei
danni subiti alle loro abitazioni,
ma anche per la difficolta nel ri-
cevere il supporto tecnico ne-
cessario. La carenza di tecnici
disponibili per le perizie e i lun-
ghi tempi d'attesa per ottenere
valutazioni tecniche stanno cre-

ando ulteriori complicazioni in
un momento gia difficile.

L'ostacolo principale & la ricer-
ca di un tecnico disponibile, ma
non é l'unico. Le famiglie devo-
no anche affrontare I'onere di an-
ticipare le spese delle perizie e
navigare attraverso una serie di
procedure burocratiche per pre-
sentare la documentazione alle
autorita regionali al fine di otte-
nere il giusto risarcimento. Attra-
verso il servizio offerto in colla-
borazione con lo Studio Tecnico
Progetech, le famiglie possono
accedere a un tecnico senza do-
ver anticipare i costi delle peri-
zie. Inoltre, saranno assistite an-
che nelle pratiche successive di
presentazione delle domande di

1 Confabitare & al fianco delle famiglie duramente colpite dall'alluvione

risarcimento. Alberto Zanni, Pre-
sidente Nazionale di Confabitare,
ha commentato: «Condividiamo
la preoccupazione delle perso-
ne coinvolte e ci impegniamo a
mettere in atto tutte le risorse a
nostra disposizione per contribu-
ire a un rapido recupero delle co-
munita colpite. La nostra princi-
pale priorita & ridurre al minimo
I'impatto economico sulle fami-
glie, le aziende e gli enti colpiti,
fornendo assistenza tecnica mi-
rata e avviando il processo di ri-
sarcimento senza richiedere alle
famiglie di anticipare i costi del
progetto, e senza che debbano
gestire la presentazione dello
stesso in regione». Gli interes-
sati possono contattare Confa-
bitare via mail all'indirizzo info@
confabitare.it o chiamare il nu-
mero 051.27.04.44 per ottenere
ulteriori dettagli e supporto. Un
tecnico sara successivamente di-
sponibile per fornire assistenza.



6 SABATO — 2 MARZO 2024 - IL RESTO DEL CARLINO

2

E nata una finestra

Venite a scoprire il nostro nuovo profilo
piu sottile, con prestazioni termiche
eccellenti. Costruito a mano con le
tecniche piu moderne.

PRODUZIONE INFISSI IN ALLUMINIO E RIVENDITA DiI:

Porte d’Ingresso - Porte Blindate - Sistemi Oscuranti - Zanzariere - Tende da Sole - Pensiline - Porte da Garage - Basculanti
Portoni Sezionali - Sistemi di Sicurezza - Porte Interne - Gazebi -

- Serrande
Pergolati - Verande - Facciate Continue - Portoni Industriali

CONTATTI

Via M. Monti, 1/3 - Zona Bassette
INGUADRA QUI Ravenna - Telefono 0544.451339 - Fax 0544.450366 I:Net
Ej info@adriamontaggi.it - www.adriamontaggi.it w UNICMI

UBSSCRAAL - ACA|
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Direttiva Case Green, il Parlamento Europeo
approva l'accordo. Entro il 2050 cambia tutto

Situazione / Le modifiche apportate vanno incontro
alle richieste fatte da Confabitare. Il presidente:
«Finalmente adesso siamo sulla buona strada»

La “Commissione Itre” del Par-
lamento Europeo lunedi 15 gen-
naio 2024 ha approvato, dopo le
polemiche e le battaglie politiche
dell'ultimo anno, I'accordo sull’ef-
ficientamento energetico degli
edifici (hoto come Direttiva "Ca-
se Green"). Le modifiche apporta-
te - dopo infinite discussioni nel-
lo scorso autunno - all'articolo 9
della Direttiva vanno incontro al-
le richieste che Confabitare, as-
sociazione proprietari immobilia-
ri, ha fatto al Governo e al Parla-
mento europeo e dimostrano una
maggiore flessibilita delle norme
europee, permettendo ai Paesi
membri di definire in autonomia
i piani per ridurre i consumi del
patrimonio edilizio residenziale
entro il 2050. Obiettivi intermedi
includono una riduzione del 16%
al 2030 e del 20-22% al 2035. Al-
berto Zanni, Presidente Nazionale
di Confabitare afferma: «Confabi-
tare si distingue ancora una volta

come una delle poche realta as-
sociative dei proprietari ad aver
dedicato un impegno significati-
vo affinché le peculiarita del pa-
trimonio immobiliare italiano fos-
sero riconosciute e affrontate con
attenzione e considerazione delle
loro specifiche criticita (e senza
il furore demagogico che troppe
volte ha prevalso nell’lUnione). Da
un primo esame di quanto votato
in Commissione, sembra proprio
che le richieste chiave avanzate
da Confabitare siano state ascol-
tate, evidenziando il riconosci-
mento da parte del Parlamento
Europeo delle particolarita del
panorama delle case italiane e
la necessita di un approccio su
misura. La flessibilita introdotta,

OBIETTIVI INTERMEDI
Riduzione del 16%

al 2030 e del 20-22%
entro il 2035

[ "

B . -

1 La direttiva Case Green ha I'obiettivo di ridurre le emissioni

in particolare, consente ai paesi
membri di adottare strategie mi-
rate, garantendo un miglioramen-
to progressivo senza mettere a ri-
schio la proprieta privata». Sem-
bra proprio che si sia finalmente
sulla buona strada, ma Confabita-
re continuera a vigilare sui lavori
comunitari.

La tematica delle Case Green &
stata ampiamente trattata da Con-
fabitare durante il Convegno del
14 aprile 2023, cui ha fatto segui-
to I'annuale Convention Nazionale
dello scorso 1 dicembre 2023 dal
titolo “Dalla direttiva UE sulle Case
Green alle comunita energetiche -
quale futuro per I'lItalia” interamen-

te dedicata a questa tematica. Du-
rante la Convention Nazionale, si
sono esplorate le nuove opportu-
nita e sfide che si prospettano per
I'ltalia in seguito a questa direttiva.
La discussione ha toccato diversi
aspetti, da quelli tecnici e politici
a quelli economici, delineando il
quadro complessivo dell'impatto
della direttiva sul territorio italiano.
Conclude Zanni: «E evidente che
a livello europeo molti hanno fatto
demagogia sulla pelle dei proprie-
tari di case ma, viste le dichiarazio-
ne della presidente von Der Leyen
sulle auto elettriche e le norme UE
che sembrano voler favorire le in-
dustrie extra UE, la sensazione &
che sidovra tenere gli occhi aperti
fino all’ultimo secondo. Confabita-
re sottolinea l'importanza di con-
tinuare a lavorare insieme per ga-
rantire una transizione energetica
equa e sostenibile, tenendo conto
delle specificita del patrimonio im-
mobiliare italiano».

LA GARANZIA
L'associazione vigila
costantemente

sui lavori comunitari

Piano Casa: occorre un fine tuning sulle politiche abitative

Riunione / Zanni
e Romey presenti
al tavolo ministeriale

11 16 gennaio, Confabitare, rap-
presentata dal Presidente Nazio-
nale Alberto Zanni e dal Segreta-
rio Nazionale Eugenio Romey, ha
partecipato con rilevanza al MIT
alla seconda riunione del Tavolo
di consultazione sul nuovo Piano

Casa. La riunione, presieduta dal
Ministro Matteo Salvini e con la
partecipazione del Viceministro
Edoardo Rixi e del sottosegreta-
rio Tullio Ferrante, ha visto la pre-
senza dei principali attori del set-
tore immobiliare italiano. Molti i
suggerimenti e le guidelines per il
prosieguo, tra cui la suddivisione
in pit Gruppi di Lavoro, divisi per
i vari ambiti nei quali si articola il
progetto. A tal riguardo, il Segre-
tario Nazionale Romey ha credu-

to opportuno esporre al Ministro
un vulnus della proposta ministe-
riale, riguardante l'assenza di un
gruppo di lavoro specificamente
riguardante l'edilizia residenzia-
le privata, chiedendo di aggiun-
gerlo. Esso lavorerebbe anche sul
tema delle politiche abitative, so-
prattutto su quello delle tutele dei
proprietari, volte a incoraggiare
gli stessi a tornare alle locazioni
tradizionali, rallentando la corsa
alle locazioni brevi.

Il Ministro ha ascoltato con atten-
zione le istanze di Confabitare e ha
assicurato la creazione del Gruppo
di Lavoro, con il coinvolgimento di-
retto delle OQ.SS. della Proprieta
Edilizia. Al termine il Ministro, gia
ospite a una passata Convention
Nazionale di Confabitare ha saluta-
to calorosamente il Presidente Zan-
ni. Confabitare esprime la propria
soddisfazione per il coinvolgimen-
to e per la capacita di ascolto che
il Ministro Salvini sta dimostrando.

"Una casa per tutti" e il "Cohousing sociale"
Ecco le proposte al vicesindaco di Bologna

Idee / Ipotesi operative
sul tema dell'abitare
inviate a Emily Clancy

Confabitare in un pit ampio pro-
getto di collaborazione con le Isti-
tuzioni nazionali e locali su tutto il
comparto immobiliare, ha messo a
punto alcune ipotesi operative sul-
le tematiche specifiche della casa e
dell'abitare. Fra le tematiche affron-
tate possono essere di particolare
interesse per questa Amministra-

zione le seguenti proposte inviate
al Vicesindaco Emily Clancy Il pro-
getto “Una casa per tutti” porta co-
me filosofia concretamente attua-
bile “una casa per tutti” e prevede
la cessione da parte del Comune di
un terreno a imprese private senza
imposizione di oneri di urbanizza-
zione, quindi con un risparmio di
partenza da parte del costruttore.
L'immobile realizzato su detto ter-
reno sara costituto da alloggi di ca-
tegoria A3 da attribuire a famiglie
e soggetti individuati dal Comune
nell'ambito di situazioni di partico-

lare disagio sociale, economico o
abitativo, con contratto di loca-
zione con un canone “calmierato”
(quindi piu basso di quello cosi det-
to “concordato”). L'immobile stesso
rimarra “in concessione” per trenta
anni allaimpresa costruttrice che si
assumera gli oneri relativi alla ma-
nutenzione ordinaria e straordina-
ria, incamerando i canoni di loca-
zione sino al ripianamento dell’e-
sborso e conseguimento del pro-
fitto previamente concordato con
I'Ente concedente. Al termine tren-
tennale l'edificio entrera automati-

camente a far parte del patrimonio
del Comune concedente. Proposto
anche un piano di cohousing so-
ciale - cioé una sorta di “condomi-
nio” che, in genere, € costituito da
un gruppo di vicini che partecipano
alle stesse finalita economiche, so-
ciali e abitative. Essendo questa una
possibile forma di trasformazione
della societa e del vivere insieme,
Confabitare ha deciso di analizzare

gli aspetti, le forme e le possibilita
di attuazione pratica di questa mo-
dalita in forma collettiva di una pro-
prieta immobiliare. Lo scopo puo
essere legato, ad esempio, alle ne-
cessita delle persone anziane, al-
la creazione di comunita energeti-
che ecosostenibili, alla conduzione
di attivita turistiche o agricole, cosi
come ad altre e piu innovative for-
me di convivenza.
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Comunita Energetiche:

si tratta di un nuovo

paradigma oppure di un fenomeno naturale?

Focus / L'autoconsumo collettivo avviene
spontaneamente nella rete elettrica senza
che nessuno lo possa governare o fermare

Quando nel lontano 2010, con il
mio gruppo di ricerca dell’'Univer-
sita di Bologna, cominciammo a la-
vorare sulle comunita solari, cioe
quello che poi si pud considerare
come l'antesignano delle comunita
energetiche, volevamo evidenziare
che al di sotto delle cabine secon-
darie di bassa tensione, dove sono
mediamente collegati 150 utenti, la
condivisione di energia avviene in
maniera naturale e assolutamente
indipendente dalla gestione ammi-
nistrativa dei kWh prodotti e consu-
mati che invece segue un percor-
so virtuale di carattere meramen-
te finanziario. Ogni kWh immes-
so nella rete di bassa tensione da
un qualsiasi impianto fotovoltaico
viene consumato dal primo utente
che, collegato alla stessa rete, lo
richiede. Questo significa che l'au-
toconsumo collettivo & un feno-
meno naturale che avviene spon-
taneamente nella rete elettrica sen-
za che nessuno lo possa governare

e/o impedire. Questo & un impor-
tante punto di partenza perché ci
suggerisce che per autoconsuma-
re collettivamente non ci vuole una
legge amministrativa e tutti posso-
no condividere il bene energetico
senza doversi “sposare”. Lo Stato
quindi che cosa ha normato con la
legge 8/2020? Molti pensano che
quella legge, che recepisce il de-
creto legislativo 199/2019, permet-
ta di effettuare la pratica dell’auto-
consumo collettivo: niente di piu
falso. In realta questa legge serve
a definire semplicemente il concet-
to di autoconsumo collettivo come
un fenomeno che avviene in ma-
niere naturale tra un contatore di
produzione e uno di consumo che
appartengono allo stesso “filo elet-

REGOLE

Per autoconsumare
collettivamente
non serve una legge

.
e}

-

1 Marinella Michelato con il Presidente Alberto Zanni e con il Prof. Leonardo Setti

trico” della rete nazionale. La legge
quindi prende atto del fenomeno
anche se la legge amministrativa
impedisce ai soggetti che condi-
vidono naturalmente l'energia di
poter fare compra-vendita del be-
ne stesso. Secondo la legge ammi-
nistrativa dello Stato se vogliamo
condividere l'energia, il produttore

deve venderla virtualmente al GSE
tramite un contratto di ritiro dedi-
cato, il GSE porta virtualmente que-
sta energia alla borsa elettrica in cui
viene virtualmente venduta ai tra-
der che la rivendono virtualmente
a prezzo di mercato ai loro clien-
ti. In questa giostra virtuale, l'ener-
gia diventa una mera commodity

speculativa perché completamen-
te disaccoppiata dal percorso fisi-
co dell'energia cioé il trader fattu-
ra sostanzialmente un servizio che
fisicamente non eroga.
Questo meccanismo ha le sue ori-
gini negli anni ‘60 quando tutta
I'energia elettrica veniva prodotta
da un limitato numero di centrali
che immettevano nella rete di al-
ta tensione per dispacciarla su tut-
to il territorio. Dal 2012 non & pil
cosi e i piccoli impianti fotovoltaici
sui tetti delle case, che immetto-
no energia nella rete di bassa ten-
sione, richiedono una riforma del
mercato elettrico che tenga conto
di questa peculiarita che la legge
8/2020 evidenzia.
Dal 2015, il Centro per le Comunita
Solari cerca di portare cultura trale
famiglie provando di tutelare i pic-
coli produttori di energia rinnova-
bile e chiedendo la tanto sperata
riforma del mercato elettrico.
Prof. Leonardo Setti

DOMANI

L'energia puo e deve
essere condivisa per
un futuro sostenibile

La sostituzione delle grandi centrali non &

Futuro / La nostra rete
elettrica potrebbe
essere autosufficiente

Nel 2020 il Centro per le Comu-
nita Solari e il Tecnopolo di Rimi-
ni hanno sviluppato il modello di
una piattaforma tecnologica per
autoconsumare collettivamen-
te secondo quanto previsto dal-
la legge 8/2020 a cui le famiglie

possono accedere con tre soli cli-
ck. Nel 2021, nasce Solar Info Com-
munity srl Societa Benefit per in-
dustrializzare la piattaforma e per
estenderla su scala nazionale. La
piattaforma & suddivisa per terri-
tori comunali cioé una sola sezio-
ne di autoconsumo per ogni Co-
mune. Chiunque puo condivide-
re I'energia della sua comunita o
partecipando come consumato-
re (consumer) o partecipando co-
me produttore/consumatore (pro-

sumer). La famiglia deve iscriversi
come cittadino solare al Centro per
le Comunita Solari con 25 euro (15
euro/anno ¢ il rinnovo della quota
d’iscrizione), in quanto il servizio di
autoconsumo collettivo puo essere
erogato soltanto ai soci, e chiede di
poter accedere alla comunita solare
del suo Comune cioe alla sezione di
autoconsumo collettivo diventando
cosi cittadino solare energetico con
400 euro una- tantum per ricevere
gratuitamente il dispositivo chiama-

impossibile

to smart meter con cui potersi col-
legare alla piattaforma nazionale.
Lo smart meter viene collegato di-
rettamente in una qualsiasi presa
domestica e attraverso le onde con-
vogliate della rete elettrica leggera
direttamente i dati del contatore di
produzione, se presente I'impianto
fotovoltaico, e il contatore di con-
sumo. Tali dati tramite la rete WiFi
vengono inviati nella cabina di re-
gia di SIC in cui viene contabilizzato
I'autoconsumo collettivo.

Come si entra in una comunita solare
Tutte le informazioni che occorre sapere

Energia/ La famiglia
deve iscriversi come
cittadino solare

La rete elettrica italiana € un‘ec-
cellenza mondiale e funziona con
lo stesso principio con cui una
pianta distribuisce l'acqua sul-
la superficie di una foglia: dal si-
stema centralizzato delle radici
(grandi centrali elettriche), l'acqua
(energia elettrica) viene inviata al
picciolo di ogni singola foglia (al-

ta tensione). Il picciolo poi (cabina
primaria) si divide in condotte piu
piccole (media tensione) che co-
minciano a distribuire acqua che
poi si dividono (cabine seconda-
rie) in tante piccole venine (bas-
sa tensione) per portare acqua in
ogni cellula della foglia (le impre-
se, le case...). Lenergia sotto alle
cabine secondarie viene condivi-
sa tra produttori e consumatoriin
modo naturale. Quando le case
saranno tutte dotate di impian-
ti fotovoltaici, allora quello che
succedera € che la rete di bassa

tensione a mezzogiorno avra piu
energia di quella che chiedono le
case stesse e quindi sara “satura”.
L'energia a questo punto che non
puo uscire comincera a risalire la
corrente proprio come i salmoni
e mandera in “inversione di flus-
so” la cabina secondaria alimen-
tando cosi la rete di media ten-
sione in cui normalmente vi sono
collegate le utenze industriali. Se
anche gli industriali saranno do-
tati di impianti fotovoltaici, allo-
ra la rete di media tensione sara
“satura” e l'energia elettrica puo
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salire ancora pil in alto mandan-
doin “inversione di flusso” la cabi-
na primaria alimentando cosi l'al-
ta tensione da cui puo andare in
ogni parte di Italia. Questo esem-
pio ciinsegna che la rete elettrica
€ bidirezionale per cui se il pro-
blema non & tecnico significa che
€ politico cioé dipende da dove
vogliamo i portatori di interesse:
nelle grandi centrali o negli edifi-
ci in genere. L'albero distribuisce
I'acqua sulle foglie in modo cen-
tralizzato ma l'energia la produce
attraverso la fotosintesi in miliardi
di piccoli “centri di reazione” sul-
le foglie che alimentano tutta la
pianta. Ogni foglia € una comu-
nita solare che produce energia
per se stessa e per tutta la pian-
ta in maniera robusta e resiliente.
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e-Day, I'happening delle comunita solari:
competizione, sostenibilita e impegno collettivo

Strumenti / Dallo scorso anno la piattaforma
per l'autoconsumo & aperta e disponibile e conta
30 sezioni operative su tutto il territorio nazionale

Da Febbraio 2023, |a piattaforma di
Comunita Solare per l'autoconsu-
mo collettivo & stata aperta su sca-
la nazionale e oggi conta 30 sezioni
operative in altrettanti comuni ita-
liani. Il Centro per le Comunita So-
lari forte di questa esperienza che
raccoglie oltre 2700 iscritti intende
posizionarsi come riferimento na-
zionale per le comunita energeti-
che in cui l'autoconsumo collettivo
viene riconosciuto e definito dalla
legge 8/2020. Il 7 dicembre 2023,
il Ministero dell’/Ambiente e della Si-
curezza Energetica ha pubblicato il
decreto 414 per stimolare la nascita
e lo sviluppo di comunita energeti-
che rinnovabili o gruppi di autocon-
sumo collettivo in ltalia. Se da una
parte il decreto trova un Tallone di
Achille proprio nella formazione del
fondo diincentivazione dall’altra co-
stituisce un importante momento di
presa di consapevolezza sul funzio-
namento della rete elettrica italiana
e della necessita di un'imminente ri-

forma del mercato elettrico per ren-
derlo pitiidoneo alla crescita massi-
va dell'energia rinnovabile.

L'e-Day € un evento annuale, orga-
nizzato dal Centro per le Comunita
Solari che quest’anno si terra all'Au-
todromo di Imola come fortemente
voluto da Marco Panieri, Sindaco di
Imola, e dalla sua giunta che con-
segna alla manifestazione un palco
tanto prestigioso quanto simbolico
legato all'era del petrolio ormai al
tramonto. Il 2024 si pud conside-
rare una vera e propria partenza di
un nuovo paradigma. |l gruppo de-
gli scienziati di Energia per I'ltalia,
creato dal prof. Vincenzo Balzani,
ha dato la sua disponibilita a pre-
sentare il suo manifesto sulla tran-
sizione energetica per discuterlo

KERMESSE

Quest'anno l'evento

si terra nella cornice
dell’Autodromo di Imola
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HAPPENING DELLE COMUNITA SOUARL

PREMIAZIONE PRIMA EDIZIONE
DELLA SOLAR CHAMPIONS LEAGUE - LEVEL 4

DRGAHIZZATD D4

In collaborazione can ﬁ

1 Lalocandina dell'evento in programma domani all'Autodromo di Imola

apertamente con esponenti della
societa civile. Occorre una visio-
ne chiara e lucida per capire qua-
le € il faro attraverso il quale farsi
guidare per calare poi le soluzio-
ni su scala sociale tenendo conto
dei compromessi necessari ma dei
cambiamenti obbligati.

Abbiamo solo dieci anni per pre-
pararci e per attrezzarci ma intan-
to siamo gia in gara contro il tem-
po. Chi partira in prima fila avra
anche le migliori probabilita per
vincere ma solo se avra studiato
bene il percorso, le sue curve e le
sue insidie. Gli scienziati di Ener-

gia per I'ltalia desiderano discute-
re con la politica chiedendole di
non sostituirsi al ruolo dei piloti
ma di mettere i piloti nelle migliori
condizioni per gareggiare.
Trairelatori di spicco di Energia per
I'ltalia: il dott. Nicola Armaroli (diri-
gente di ricerca CNR di Bologna)
che ci illustrera in cosa consiste la
transizione energetica su scala glo-
bale e il prof. Leonardo Setti del Di-
partimento di Chimica Industriale
dell'Universita di Bologna approfon-
dirail concetto di comunita energe-
tiche e come queste cambieranno
il paradigma dell’attuale sistema ba-
sato sulle grandi centrali. La tavo-
la rotonda mettera a confronto gli
scienziati di Energia per I'ltalia ed
esponenti della societa civile tra cui
politica, associazioni di categoria e
associazioni ambientaliste per un di-
battito costruttivo su come trasfor-
mare l'energia da commodity a be-
ne comune e condiviso.

Prof. Leonardo Setti

PROTAGONISTI
Trairelatori anche
Nicola Armaroli,
dirigente diricerca

Solar Champions League: il gioco per cambiare stile di vita

Futuro / Un progetto
per rendere le nostre
citta piu sostenibili

Comunita Solare € un modello di
comunita energetiche rinnovabili di
tipo indipendente cioé che non ne-
cessitano di fondi pubblici. Comu-
nita Solare & un patto di responsa-
bilita sociale che coinvolge imprese,
cittadini e attivita commerciali cioé
una solida alleanza sociale e sola-
re per trasformare le nostre citta in
citta solari piu inclusive e sosteni-

bili. Un patto sociale in cui alle am-
ministrazioni pubbliche viene chie-
sto di costruire il perimetro di gio-
co per rilanciare il commercio loca-
le cioé un modello di economia di
prossimita che parte dal basso uti-
lizzando proprio l'energia come vo-
lano di sostenibilita. Comunita So-
lari & una piattaforma tecnologica
che permette ai partecipanti di mo-
nitorare la produzione, il consumo
e la condivisione di energia solare.
Chi possiede un impianto fotovoltai-
co puo condividere I'energia in ec-
cesso, contribuendo a un sistema
di scambio virtuale che promuove

la sostenibilita attraverso la condi-
visione delle risorse energetiche.
| grandi cambiamenti sono anche
fatti di momenti appassionanti ed &
per questo che comunita solari ha
introdotto anche il gioco, applican-
do gli strumenti pit moderni di eco-
nomia comportamentale. La Solar
Champions League intende stimola-
re l'autoconsumo collettivo trasfor-
mando i prosumer e i consumer in
veri e propri giocatori che si sfidano
settimanalmente a colpi di energia
condivisa. La competizione misura
I'energia autoconsumata, le riduzio-
ni delle emissioni e promuove azio-

ni quotidiane sostenibili aiutandoci
con una piccola spintarella a essere
migliori. La Prima Edizione 2023 del-
la Solar Champions League LEVEL4
ha coinvolto 28 squadre tra le quali
ha prevalso “Le Stelle” della Comu-
nita Solare di Medicina”. Lo scudet-
to sara consegnato il 3 marzo 2024
presso I'Autodromo di Imola in oc-
casione dell'eDay: happening delle
Comunita Solari durante il quale sa-
ranno anche premiati i vincitori dei
titoli speciali alle migliori squadre
del campionato cosi come i ricono-
scimenti agli sponsor delle squadre
quali “Costruttori di Citta Solari”.

Un'Alleanza Solare per un patto
di responsabilita sociale d'impresa

Accordo/ Confabitare
collabora con il centro
per le Comunita Solari

Il patto di responsabilita sociale
tra imprese, cittadini, attivita com-
merciali e amministrazioni pubbli-
che che Comunita Solare sta pro-
ponendo coinvolge direttamente

le associazioni di categoria in una
vera e propria Alleanza Solare per
trasformare le nostre citta in citta
solari. Alberto Zanni, Presidente di
Confabitare, insieme al prof. Leo-
nardo Setti, Presidente del centro
per le Comunita Solari e Marinella
Michelato, CEO di Solar Info Com-
munity srl (Societa Benefit) hanno
voluto dare vita a questa Alleanza
Solare perché «Questo accordo -

commenta Alberto Zanni - riveste
un'importanza fondamentale per i
proprietari immobiliari, poiché apre
la strada a una serie di opportunita
e vantaggi legati alla sostenibilita e
alla transizione energetica. L'auto-
consumo collettivo, promosso da
questo accordo, non solo protegge
i proprietari in quanto prosumer, ma
offre anche ai proprietari immobilia-
ri la possibilita di partecipare atti-

-
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vamente alla creazione di comunita
energetiche sostenibili. Questo mi-
gliora la qualita della vita all'interno
delle comunita, ma puo anche au-

mentare il valore degli immobi-
li stessi, rispondendo alle nuove
norme e alla crescente domanda
di soluzioni abitative sostenibili
sul mercato».

L'intenzione dei firmatari &€ quel-
la di estendere I'accordo ad al-
tre associazioni di categoria af-
finché I'Alleanza Solare si tra-
sformi in un solido patto di re-
sponsabilita sociale mettendo al
centro del nuovo sistema ener-
getico le famiglie con le loro abi-
tazioni, le loro auto, i loro stili di
vita... per rendere le nostre cit-
ta piu resilienti, piu inclusive
e pil sostenibili.
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L'ESPERTO RISPONDE

Parere / Franco Pani,
responsabile del centro
studi condominiali

di Confabitare, chiarisce
i principali e piu comuni
dubbi su tutto cio

che ruota attorno

al condominio
Dall'utilizzo delle aree
comuni al rapporto

con I'amministratore:
€CCO Ccosa serve sapere

Un condomino puo estendere il
suo diritto sulla cosa comune a
danno degli altri partecipanti?

Il singolo condomino non puo
estendere il suo diritto sulla cosa
comune in danno degli altri parte-
cipanti, se non compie attiidoneia
mutare il titolo del suo possesso de-
ve ad esempio dimostrare di esse-
re diventato titolare del diritto che
intende esercitare).

La destinazione d'uso delle parti
comuni puo essere modificataa
maggioranza? Quali sono le mo-
dalita da seguire per deliberare
correttamente tali cambiamen-
ti d'uso?

Per soddisfare esigenze di interes-
se condominiale |'assemblea, con
un numero di voti che rappresenti
i quattro quinti dei partecipanti al
condominio e i quattro quinti del
valore dell'edificio, pud modificare
la destinazione d'uso delle parti co-
muni. In tale caso la convocazione
dell'assemblea deve essere affissa
per non meno di trenta giorni con-

Si possono regolare, e come,

i parcheggi nei cortili comuni?

| cortili, se anche in essi risultas-
se materialmente possibile par-
cheggiare le auto, sono aree co-
muni a tutti i condomini e che
quindi possono essere utilizza-
te da tutti, purché nel rispetto
sia del godimento altrui sia della
non alterazione della destinazio-

secutivi nei locali di maggior uso
comune o negli spazi a tal fine de-
stinati e deve effettuarsi mediante
lettera raccomandata o equipol-
lenti mezzi telematici, in modo da
pervenire almeno venti giorni pri-
ma della data di convocazione. La
convocazione dell'assemblea, a pe-
na di nullita, deve altresi indicare
le parti comuni oggetto della mo-

diritti. Tutti i condomini sono pro-
prietari del cortile ove presenti
eventuali “posti” disponibili per
le auto e tutti hanno diritto al par-
cheggio in base ai propri millesi-
mi di proprieta. Solo un regola-
mento condominiale contrattua-
le, vale a dire quello approvato da
tutti i condomini all'unanimita al
momento di acquisto dell'immo-
bile o in una specifica assemblea,

Vi scrivo perché il mio ammini-
stratore di condominio non ri-
sponde piu alle mie chiamate,
cosi come a mail o altre missive,
siamo preoccupati, come possia-
mo fare per risolvere?

Lamministratore di condominio
non € obbligato a essere reperi-
bile 24 ore su 24, tuttavia natu-
ralmente deve rispondere alle ri-
chieste dei condomini. Lammini-
stratore condominiale viene con-
tattato per la convocazione delle
assemblee, per notificare dei pro-
blemi, per questioni legate alle
spese del condominio. Se I'ammi-
nistratore non risponde alle vostre
chiamate consigliamo di contat-

dificazione e la nuova destinazione
d'uso. La deliberazione deve conte-
nere la dichiarazione espressa che
sono stati effettuati gli adempimenti
di cui ai precedenti commi. Riman-
gono vietate le modificazioni delle
destinazioni d'uso che possono re-
care pregiudizio alla stabilita o alla
sicurezza del fabbricato o che ne al-
terino il decoro architettonico

mensile oppure annuale; in man-
canza di una tale delibera o il par-
cheggio dovra risultare libero per
tutti e senza alcuna regola, piut-
tosto che per tutti vietato.

Anche lo spazio destinato al par-
cheggio delle vetture in condo-
minio deve rispettare alcuni cri-
teri, ovvero la dimensione media
delle auto e lo spazio necessa-
rio alla manovra, per questa ra-

tarlo sempre tramite raccoman-
data con ricevuta di ritorno o tra-
mite indirizzo di posta elettronica
certificata (pec). In questo modo
|'amministratore non potra “giusti-
ficare” la mancata risposta addu-
cendo a un problema di mancata
ricezione delle comunicazioni. Se
I'amministratore, anche nel caso
di comunicazioni con pec o rac-

Una domanda che ci viene speso
posta é: come si ripartiscono le
spese per la manutenzione del-
la facciata?

La ripartizione della spesa per il ri-
facimento della facciata viene fat-
ta in base ai millesimali dei singo-
li proprietari. Qualora durante il
rifacimento del prospetto, come
spesso capita, si dovesse proce-
dere pero anche alla manutenzio-
ne di frontalini dei balconi o di pa-
rapetti degli stessi, piuttosto che
dei sottobalconi, la situazione si
fa piu complessa; qualora si trat-
tasse di elementi con indubbio va-
lore estetico il riparto della spesa
risultera sempre a millesimi, ma
se |'elemento estetico non venisse
ravvisato, occorrera innanzitutto
identificare la tipologia di balco-
ne, comportandosi in modo diver-
SO se aggettanti, piuttosto che in-
cassati. | balconi aggettanti sono
quelli che sporgono rispetto alla
facciata del condominio, proten-
dendosi nel vuoto, e che non fan-
no parte della struttura portante
dell’edificio (sono completamen-
te staccati da balconi sovrastanti
e sottostanti).

| balconi incassati invece sono po-
sti all'interno del perimetro dell’e-
dificio (non si protendono nel vuo-
to) e formano una rientranza ri-
spetto alla sua facciata, in quan-
to inseriti nella struttura portante
dello stabile. | balconi aggettanti

comandata, non dovesse rispon-
dere potrete chiedere al giudice
la revoca del mandato e nominare
successivamente un nuovo am-
ministratore; ma prima di cio sa-
rebbe opportuno inviare una nuo-
va missiva chiedendo allo stesso
amministratore di voler convoca-
re I'assemblea entro 10 giorni dal
ricevimento (Art. 66 delle dispo-
sizioni di attuazione del codice ci-
vile) e, nel caso cio non avvenisse,
sarete voi condomini autorizzati
alla convocazione diretta, qualo-
ra cio non riuscisse, magari per
mancanza degli indirizzi di diver-
si 0 anche solo alcuni condom-
ini, allora risultera indispensabile
chiedere l'intervento del giudice.

sono ritenuti da buona parte del-
la giurisprudenza “un prolunga-
mento della singola unita immo-
biliare”, mentre quelli incassati
fungono normalmente anche da
sostegno all’intero fabbricato, su
questi due differenti concetti si
dovrebbe basare la diversa ripar-
tizione delle spese di manuten-
zione. Cominciamo col dire che
se un elemento del condominio
appartiene al singolo proprietario
sara lui a pagarne la manutenzio-
ne, mentre, se rientra fra le parti
comuni, saranno tutti i condomi-
ni che ne usufruiscono a parteci-
pare alle spese di manutenzione
(ordinaria o straordinaria) in base
ai millesimi di proprieta. Ebbene,
i balconi aggettanti, essendo un
prolungamento dell'appartamen-
to, appartengono al proprietario
dell'appartamento, che deve an-
che occuparsi della loro manu-
tenzione a proprie spese, eccet-
to che per quelle parti che parte-
cipano al decoro architettonico
dell'edificio, come frontalini, fre-
gi e cornici, che invece andranno
ripartire fra tutti i condomini. Per
quanto riguarda invece i balconi
incassati, avendo essi un ruolo
strutturale (servono da sostegno
per l'intero stabile), le spese per
la loro manutenzione andranno ri-
partite fra tutti i condomini, a par-
te quelle inerenti a parti pretta-
mente interne, come la pavimen-
tazione (a carico del proprietario).

gione la dimensione da rispetta-
re rispetto alle auto del “giorno
d'oggi” di 5 mt di profondita x
2,3 mt di larghezza. Qualora I'as-
semblea non giungesse a un ac-

puo disporre regole diverse, co-
me |'uso esclusivo del posto au-
to in favore di alcuni condomini.
Molto spesso pero accade che
non ci sia abbastanza spazio per

ne d'uso. Nelle dinamiche condo-
miniali la ripartizione e I'utilizzo
dei posti auto tra i diversi condo-
mini rappresenta un‘annosa que-
stione, spesso al centro di litigi e
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polemiche specialmente se non
sufficienti a ospitare le vetture di
tutti i singoli condomini. Vedia-
mo come funziona il parcheggio
condominiale: il Codice Civile,
purtroppo, non disciplina esplici-
tamente il tema dell'assegnazio-
ne dei posti auto nel condominio,
ma li ricomprende tra le cosi det-
te aree comuni condominiali per
cui tutti i condomini hanno eguali

tutti, rendendosi necessaria una
turnazione dei posti auto per far
fronte alla richiesta proveniente
anche da un solo condomino. La
turnazione deve essere rimessa
alla valutazione dell’'assemblea
che, espressa a maggioranza de-
gli intervenuti e contestualmen-
te almeno della meta dei millesi-
mi, fissera il criterio di rotazione
su base giornaliera, settimanale,

cordo, é diritto di ogni singolo
condomino potersi rivolgere a un
giudice chiamato a pronunciarsi
sull'equa ripartizione, questione
costosa e possibilmente da evi-
tarsi, la delibera assembleare e
quindi sempre auspicabile, an-
che qualora qualche condomino
possa ritenersi temporaneamen-
te danneggiato da una eventual-
mente turnazione.
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Caccia alle streghe contro il proprietario immobiliare

Regole / La proposta, cosi come formulata,
appare generica, ingiustamente vessatoria per
chi possiede un immobile e con problematiche

La scorsa settimana ho assisti-
to all’approvazione di un ODG
(2/24), con il mio voto contrario,
presso il Consiglio di quartiere
del Porto Saragozza; l'oggetto
era un parere favorevole alla va-
riante al PUG (piano urbanistico
generale). Sorvolando nel meri-
to della variante - a mio avviso,
nonché ad avviso di alcuni ordi-
ni professionali, peggiorativa ri-
spetto al PUG - appare doveroso
porre l'attenzione sulla proposta
(della maggioranza, con voto fa-
vorevole di Italia Viva e quindi ap-
provata) contenuta nel parere di
“farsi parte attiva [..] per promuo-
vere una revisione normativa che
consenta un governo piu puntua-
le delle locazioni brevi (affittaca-
mere, bed and breakfast) occorra
modificare per queste ultime la
destinazione d’uso, distinguen-
dola da quella residenziale (cate-
goria A) e assimilandola a quella
turistico-ricettiva (categoria B)". Il
suddetto testo, approvato, di fat-

to vessa il proprietario immobilia-
re con una sorta di patrimoniale
occulta: il proprietario che inten-
desse utilizzare la casa per affit-
ti brevi, dovrebbe variare la de-
stinazione d’uso, sostenendone
i relativi costi, per poi non avere
certezza se potra essere ri-varia-
to in uso abitativo; ad oggi infatti
le richieste in tal senso vengono
spesso negate. In concreto, i pre-
vedibili costi che questa patrimo-
niale comporterebbe sono: circa
€200,00= al mq per oneri comu-
nali, il costo del professionista
che gestisce la pratica burocra-
tica, la monetizzazione dell’even-
tuale assenza di posto auto, etc.,
I'imu (poiché l'esenzione inerisce
solo 'uso abitativo e pil precisa-
mente la | casa), maggiori costi
per la tari (poiché per una abita-
zione & inferiore a quella per un
uso commerciale /turistico). La
proposta, cosi come formulata,
appare generica, ingiustamente
vessatoria per il proprietario im-

mobiliare, propulsiva di una de-
crescita infelice. Che la materia
degli affitti brevi necessiti di una
puntualizzazione, come anche la
materia delle locazioni in generale
necessiti di un ammodernamento
(L.392/78, L.431/98 e norme colle-
gate), & vero, ma e altresi vero che
non si puo pensare di risolvere lo
spopolamento del centro storico
o i deficit finanziari della pubblica
amministrazione con nuove tas-
se/costi e di fatto quindi con una
patrimoniale occulta che vessa il
proprietario. Se aumenta la ves-

sazione dei proprietari immobilia-
ri, i prezzi delle locazioni andran-
no sempre piu alle stelle, verran-
no vanificati gli sforzi di chi negli
anni ha saputo mantenere i propri
immobili pagando diligentemente
le tasse e aumenteranno i furbetti
del settore locatizio. Un tale tipo
diimposizione fa diventare di fatto
I'ente un socio del proprietario; un
socio particolare tuttavia, come il
leone di Esopo: divora gli utili ma
scompare se ci sono perdite.
Avv. Anna Maria Cesari
Consulente Confabitare

La tendenza

Acquisto di immobile
all'asta giudiziaria occupato
dal debitore esecutato

Sempre piu persone si avvi-
cinano al mondo delle aste
giudiziarie per comprare ca-
sa. Considerato che la vendita
scaturisce da una procedura
esecutiva, & possibile che, al
momento della visita dell’im-
mobile, questo risulti abitato
dal debitore. Egli, infatti, ha il
diritto di rimanere nell'immobi-
le per tutta la durata della pro-
cedura di vendita.

Solo con il decreto di trasfe-
rimento, successivo al versa-
mento dell’intero prezzo da
parte dell’acquirente, il Giudice
trasferisce il bene espropriato
all’aggiudicatario, ingiungen-
do al debitore dirilasciare I'im-
mobile venduto. Sara il custode
giudiziale dell'immobile a dare
esecuzione all'ordine di libera-
zione, anche avvalendosi del-
la forza pubblica e senza parti-
colari formalita procedimenta-
li. Se nell'immobile rimangono
beni mobili del debitore, sara
sempre il custode ad occupar-
si del loro smaltimento. Queste
operazioni, pertanto, saranno
svolte a cura e spese della pro-
cedura, senza maggiori oneri

per I'aggiudicatario.
L'immobile puo essere libe-
rato anche prima del decreto
di trasferimento, in alcuni ca-
si patologici. Ad esempio, cio
puo accadere quando il debi-
tore ostacola il diritto di visita
di potenziali acquirenti, o I'im-
mobile non & adeguatamente
tutelato e mantenuto in stato
di buona conservazione.
In conclusione, pur potendo il
debitore occupare I'immobile
per tutta la durata della proce-
dura, al momento del trasferi-
mento del bene I'acquirente ha
il diritto di ottenere I'immobile
libero da persone e cose.
Avv. Luigi Maccarrone
Consulente di Confabitare
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1~ Sono numerose le abitazioni
locate nel nostro Paese

Consigli per I'acquisto

Immobile
locato, come
comportarsi?

Trovato I'immobile dei propri sogni
e recatisi in agenzia immobiliare, si
apprende che questo €&, attualmen-
te, locato a terzi soggetti. Una vol-
ta acquisita la proprieta del bene,
notificata alla parte conduttrice la
variazione, si subentrera all'origina-
rio locatore quali creditori delle fu-
ture pigioni. E normale interrogarsi
su quando I'immobile potra essere
libero, in modo da poterci abitare.
Occorre premettere che il locatore
puo far cessare il rapporto di loca-
zione solo alla scadenza dello stes-
so, evitandone il rinnovo automati-
co per unidentico periodo (ad es. 4
anni+4), notificando al conduttore,
con un preavviso di almeno 6 mesi,
la c.d. disdetta. Alla prima scaden-
za la disdetta puo essere esercita-
ta solo per i motivi indicati nell'art.3
1.392/78. Tra questi vi &, alla lette-
ra g), la vendita del bene, ma solo
se il locatore non & proprietario di
altri immobili, a parte quello loca-
to e quello in cui abita. Un consi-
glio per essere piu tranquilli circa
il futuro rilascio dell'immobile nel
termine pattuito puo essere, se il
locatore-venditore e il conduttore
sono d’accordo sulla data del rila-
scio, di far confluire tale accordo in
un verbale di mediazione ex d.lgs.
28/2010: la scrittura, in tal modo,
avra valore di titolo esecutivo. Un
discorso differente & se l'acquiren-
te, divenuto locatore, € ancora nei
tempi per inviare la disdetta relativa
alla prima scadenza. In questo caso,
infatti, Egli potra avvalersi del moti-
vo alla lettera a), e cioe del fatto che
egli intende abitare personalmente
nell'immobile. In conclusione, se |'a-
genzia vicomunica che I'immobile &
occupato, prima di firmare la propo-
sta chiedete di visionare il contratto
dilocazione al fine di poter valutare
bene le tempistiche per il rilascio,
ed eventualmente negoziare con il
venditore una soluzione che possa
essere soddisfacente per tutti.
Avwv. Luigi Maccarrone

Cosa fare per riottenere l'immobile
concesso in comodato d'uso

Procedure/ Il contratto
risulta spesso senza
determinazione di durata

Per chiavesse concesso unimmo-
bile con il citato contratto (con o
senza previsione del rimborso del-
le spese), dalla entrata in vigore
della riforma Cartabia, 28.02.23,
pud finalmente riottenerne la di-
sponibilita tramite le procedure
speciali di sfratto ex art. 657 | o
Il comma cpc (notoriamente piu
snelle e sollecite rispetto ad un
giudizio ordinario). Quale l'iter: il
contratto di comodato spesso &
senza determinazione di durata,
pertanto, il comodante - prima
di azionare la procedura di sfrat-
to - dovra comunicare per iscritto
al comodatario (meglio a mezzo
pec o a mezzo raccomandata con
ricevuta di ritorno ai fini della pro-
va dell’'invio della comunicazione)
di voler concludere il contratto en-
tro una data precisa, a sua scelta,
domandando il rilascio spontaneo
dell'immobile entro detto termine;
se invece nel testo di contratto fos-
se indicata una data di scadenza
dello stesso ed un termine per I'in-
vio del preavviso, questo andra ri-
spettato e comungue indicato nel-
la comunicazione di cd disdetta.
Ove il comodatario, nonostante
la corretta ricezione della comu-
nicazione di RECESSO/disdetta e
I'infruttuoso spirare del termine
concesso per il rilascio, non inten-
desse riconsegnare I'immobile, il
comodante potra fargli notificare
dal suo difensore I'atto di citazio-
ne di sfratto per finita locazione ex
art. 657 | comma; in questo caso
la condanna alla refusione delle
spese di procedura sostenute dal
comodante sara imputata al co-
modatario che con la sua condot-
ta inadempiente ha reso necessa-
ria I'azione. Altro caso & quello del
comodante che per essere sicuro
che il comodatario rilasci tempe-
stivamente I'immobile nei termi-
ni previsti in contratto, anticipa il
momento di un eventuale inadem-
pimento dell'inquilino e domanda
al Tribunale - in via anticipatoria
- di emettere un provvedimento
nel quale si ordinato al comoda-
tario di rilasciare I'appartamento
per una determinata data, come
da previsione contrattuale, ex art.
657 Il comma; in questo caso non
sussistera condanna alla refusio-
ne alle spese di procedura tenuto

GIURISPRUDENZA

Il Giudice puo
emettere la convalida
dello sfratto

conto che il comodatario non ha
posto in essere alcuna condotta
inadempiente e di fatto si tratta di
una procedura che si attiva perché
il comodante ha urgenza di riotte-
nere la disponibilita dell'immobile.
La procedura di sfratto, a differen-
za del rito ordinario, & piu veloce:
la data della prima udienza puo in-
fatti essere fissata a 20 giorni libe-
ri dal giorno della notifica dell’atto

2 Il comodato d'uso € una pratica
utilizzata sempre pilu spesso

introduttivo (diversamente dal rito
ordinario che prevede 120 gg) e
giain sede di prima udienza, (salvo
opposizione, che comporterebbe
poi un giudizio ex art. 447 bis), il
Giudice puo emettere il provvedi-
mento conclusivo, e cioé |'ordinan-
za di convalida di sfratto, cui potra
seguire la fase esecutiva.
Avv. Anna Maria Cesari
Consulente Confabitare

~eEco Clima --
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Plusvalenze in caso cessione

onerosa degli immobili

Fino al 31/12/2023 si pagavano im-
poste solo per la vendita di immobi-
liacquistati o costruitida meno di 5
anni, ad elusione di quelli acquisiti
per successione e delle unita uti-
lizzate come abitazione principale
dal proprietario o dai suoi familiari
per la maggior parte del tempo in-
tercorso tra |'acquisto/costruzione
e la cessione.

La legge di bilancio 2024 prevede
di applicare le imposte anche:

- a partire dai rogiti stipulati dal
01/01/2024 in caso di cessione di
immobili da parte di privati nei 10
anni successivi alla fine dei lavori
oggetto di detrazione da superbo-
nus.

- indipendentemente dall'anzianita
del possesso dell'immobile

- sia che le spese da superbonus
siano state portate in detrazione
in dichiarazione o il credito sia sta-
to ceduto od oggetto di sconto in
fattura

- se i lavori riguardano solo spese
condominiali

- se non sono state sostenute dal
proprietario ma da altri aventi dirit-
to come inquilini, comodatari, fami-
liari conviventi

Nulla cambia se le spese riguarda-
no bonus minori.

Rimane la non imponibilita se I'im-
mobile, oggetto di superbonus,
pervenuto per successione e/o se
I'immobile & stato adibito ad abita-
zione principale del cedente o dei

DETTAGLI

C'é la non imponibilita
se I'immobile cambia
proprieta per successione

Novita / La legge di bilancio prevede
di applicare le imposte anche ai nuovi rogiti

2+ Alessandro Notari, Presidente Centro Studi Fiscali Confabitare

suoi familiari per la maggior par-
te dei 10 anni antecedenti la ces-
sione o del minor periodo decor-
so dall'acquisto o dalla costruzione.
Per la determinazione della base
imponibile su cui vengono calcola-
te le imposte occorre nettizzare dal
prezzo di vendita il prezzo di acqui-
sto o costo di costruzione dell'im-
mobile ceduto aumentato delle
spese sostenute per le ristruttura-
zioni e manutenzioni straordinarie

rivalutabili in base all'lstat se soste-
nute da piu di 5 anni. Se oggetto di
superbonus al 110%, le spese per le
quali si € optato per la cessione o lo
sconto in fattura si possono consi-
derare al 50% solo se sono passati
piu di 5 anni dalla fine dei lavori, al-
trimenti non si possono portare in
aumento dei costi sostenuti. E sem-
pre possibile tener conto delle spe-
se da superbonus oggetto di detra-
zione in dichiarazione dei redditi.

Affitti brevi

Diritti e doveri di chi pone
in locazione piu appartamenti

Le locazioni brevi sono gli affit-
ti di immobili ad uso abitativo
di durata non superiore a 30
giorni accompagnati da pre-
stazioni di servizi minimi quali
la fornitura di biancheria e la
pulizia dei locali.

Non c'é obbligo di aprire la
partita iva fino a quattro immo-
bili destinati alle locazioni bre-
vi; superato questo limite I'at-
tivita diventa infatti imprendi-
toriale. Gli immobili da adibire
ad affitti brevi devono essere
muniti dei requisiti di sicurez-
za degli impianti. Se gestiti a
livello imprenditoriale l'assen-
za di tali requisiti € sanzionata.
Chi gestira gliimmobili con af-
fitti brevi sara obbligato a ri-
chiede il Cin (codice identi-
ficativo nazionale) che verra
assegnato dal Ministero del
Turismo previa presentazione
di istanza in via telematica ad
oggi non ancora disponibile. Il
Cin dovra essere esposto all'e-

sterno dello stabile dove si tro-
va l'appartamento da affittare
ed essere indicato in ogni an-
nuncio, anche sui portali e an-
che dagli intermediari immobi-
liari. In caso di mancata espo-
sizione la sanzione va da 500
€ a5.000 €. Se si affitta con la
formula dell'affitto breve senza
cin e prevista una sanzione da
800 € a 8.000 €.
Fiscalmente, se I'immobile &
stato concesso con la formu-
la dell'affitto breve ed é stata
fatta l'opzione per la cedolare
secca, l'aliquota e del 21% solo
per un immobile che il locato-
re dovra identificare a propria
discrezione nella dichiarazione
dei redditi. L'imposta sostituti-
va sale al 26% per gli eventuali
altri immobili oggetto di affit-
to breve, cioe dal secondo al
quarto. Dal quinto in poi agen-
do in forma imprenditoriale
non sara possibile applicare la
cedolare secca.

F.1li Cirillo Piccolo Group

Via Montecassino, 39 - Funo di Argelato (BO)
Via Farini, 3 - Bologna (BO

051.3514213
info@fratellicirillopiccologroup.com

COSTRUZIO
RISTRUTTURAZIONI
IMMOBILIARE
COMMERCIO
NOLEGGIO
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Cessione e sconto in fattura
Ora le opzioni sono limitate

Guida / Quando si puo
optare per tali misure?
Ecco i cinque casi

Il contribuente puo optare per la
cessione del credito o per lo scon-
to in fattura relativamente alle spe-
se sostenute per gli interventi og-
getto di bonus edilizi nei seguenti
nei seguenti cinque casi.

Interventi da Superbonus: per le
spese riferite ad autorizzazioni Ci-
las presentate entro il 16/02/2023
e in caso di lavori condominiali do-
ve risulti la delibera di approvazio-
ne dei lavori entro la medesima da-
ta. Per i lavori di ricostruzione post
sisma degli edifici danneggiati e
resi inagibili ubicati nei Comuni
per i quali dal 1/04/2009 e stato
dichiarato lo stato di emergenza.
Altri bonus minori: la presentazio-
ne del titolo edilizio deve essere
stata richiesta entro il 16/02/2023.
In caso di edilizia libera i lavori de-

=
-

vono essere iniziati al 16/02/2023  + Si puo optare per la cessione del credito o per lo sconto in fattura per spese
oppure sempre entro la stessa da-  sostenute per gli interventi oggetto di bonus edilizi, ma soltato in alcuni casi

ta deve essere stato firmato un ac-
cordo con il fornitore e versato un

acconto; in sua mancanza la da-  acconto. In mancanzadiquestire-  feriore a 15.000 €.

ta di avvio dei lavori o la stipula  quisiti dal 2024 & possibile eserci-  Interventi di demolizione e rico-
dell'accordo vincolante va atte-  tare le opzioni in commento solo  struzione: quando i lavori da Su-
stata con dichiarazione sostituti-  per i lavori condominiali su edifi-  perbonus sono compresi in piani

va di atto notorio. Bonus barriere  ci a prevalenza abitativa o da par-  di recupero approvati dai Comu-
architettoniche: per le spese so-  te di persone fisiche proprietarie  ni entro il 16/02/2023 solo se en-
stenute fino al 31/12/2023 se al  di immobili adibiti ad abitazione  troil 30/12/2023 é& stata presenta-
29/12/2023 risultano presentate  principale con reddito familiarein-  ta la richiesta del titolo abilitativo

le richieste del titolo abilitativo. In

per i lavori;

caso di edilizia liberailavoridevo-  GLIINTERVENTI

Spese sostenute da lacp, coop.

no essere gia iniziati sempre entro Non soltanto in caso di abitazione a proprieta indivisa,

il 29/12/2023 oppure deve essere
stato stipulato un accordo vinco-

Onlus, Odv e Aps se gia costituiti

diSuperbonusmaanche ), yata del 17/02/2023.

lante con il fornitore e versato un  con altri bonus minori Alessandro Notari

L INNOVAZION E-E-DI CASA

qualita e tradizione nei serramenti

L.I...
N T a8 | 0 :

4
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Via Caduti di Amola, 21 /2 - 40132 Bologna Tel. 051.400374 - Email: info@scandellari.it - www.scandellari.it
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Contratto preliminare e suo inac

empimento

| casi di recessione ed eventuale risarcimento

Esempi / Puo capitare che una delle parti, dopo
aver firmato il preliminare, non voglia procedere
alla stipula: cosa succede in queste situazioni?

Il contratto preliminare di compra-
vendita € un accordo con il quale il
venditore e il compratore siimpegna-
no reciprocamente a stipulare, in un
secondo momento, il contratto defi-
nitivo di vendita. Il suddetto atto de-
ve avere forma scritta e contenere
gia gli elementi essenziali dello stes-
so. Puo capitare che una delle parti,
una volta firmato il preliminare, non
voglia poi procedere alla stipula del
contratto definitivo, rendendosi quin-
di inadempiente rispetto agli obbli-
ghi assunti nel contratto prelimina-
re. | rimedi previsti dalla legge sono
i seguenti. La parte adempiente puo
ricorrere al Giudice per ottenere una
sentenza che produca gli effetti del
rogito ovvero il trasferimento dell'im-
mobile. Altro rimedio esperibile ¢ il
recesso dal contratto preliminare
di compravendita ovvero porre fine
al contratto prima della sua esecu-
zione. Se nel contratto preliminare
€ prevista una caparra confirmato-
ria, la parte non inadempiente puo

richiedere il recesso e avvalersi della
caparra. Ovvero: se la parte che ha
versato la caparra € inadempiente la
parte che I'ha ricevuta puo recedere
dal contratto trattenendo definitiva-
mente la caparra; se &€ inadempiente
la parte che ha ricevuto la caparra,
l'altra puo recedere dal contratto ed
esigere il doppio della somma ver-
sata a titolo di caparra. Altro rimedio
per la parte non inadempiente con-
siste nel chiedere, previa diffida ad
adempiere entro un congruo termi-
ne, la risoluzione del contratto pre-
liminare e la condanna della parte
inadempiente al risarcimento di tutti
i danni subiti. In buona sostanza, me-
diante l'esercizio del diritto di reces-
so la parte adempiente ha gia la cer-
tezza delllammontare dell'indennizzo
che potra ricevere, mentre optando
per richiesta di risoluzione del con-
tratto essa potra ottenere anche un
maggior ristoro, che pero dovra esse-
re dimostrato in giudizio. E importan-
te ricordare che la parte che chiede

1~ Avvocato Lucia Caneve, Consulente legale Confabitare

la risoluzione del contratto e il risar-
cimento del danno non puo, in un se-
condo momento, esercitare il diritto
direcesso e trattenere la caparra rice-
vuta. Il soggetto che opta per la riso-
luzione del contratto non puod neppu-
re cambiare idea chiedendo l'adem-
pimento, cosi come la parte inadem-
piente non potra pil adempiere tar-
divamente. Altra ipotesi & quella di
prevedere nel contratto preliminare
una clausola risolutiva espressa (art.
1456 c.c.) mediante cui i contraen-
ti possono convenire espressamen-
te che il contratto si risolva nel caso
in cui una determinata obbligazione
non sia adempiuta secondo le moda-
lita stabilite. In questa ipotesi la vo-
lonta dei contraenti va a sostituirsi al
controllo giudiziale della gravita dell’i-
nadempimento; pertanto, le varie ob-
bligazioni devono essere indicate in
modo preciso e specifico. In tale ot-
tica, si consiglia vivamente di rivol-
gersi preventivamente ad un Legale
che potra predisporre un contratto
preliminare di compravendita immo-
biliare sulla base delle esigenze delle
parti prevedendo i rimedi da adottare
in caso di inadempimento.
Avv. Lucia Caneve
Consulente legale Confabitare
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Cohousing: tutti i motivi per cui € importante puntarci

Trasformazioni/ Sono
in atto diverse modifiche
nella nostra societa

Negli ultimi anni Confabitare
ha approfondito la tematica del
Cohousing perché ¢ in atto una
profonda trasformazione della no-
stra societa in tutti gli ambiti: la-
voro, scuola, sanita e quindi nel-
lo specifico anche il modo di abi-

tare. Le motivazioni sono diverse,
ma le piu importanti sono |'evolu-
zione tecnologica, la mutazione
delle relazioni sociali, la necessita
di un profondo cambiamento ver-
so l'ecosostenibilita e una politica
delle spese proiettata verso una
gestione economica in molti ca-
si non piu individuale, ma colletti-
va, come ad esempio le comunita
energetiche, I'utilizzo di attrezza-
ture condivise, la condivisione di
spazi comuni per attivita ludiche

e del tempo libero. La recente pan-
demia da Covid-19 ha infatti acce-
lerato enormemente la transizione
all’utilizzo delle moderne tecnolo-
gie, modificando per sempre i piu
semplici comportamenti delle per-
sone e inaugurando nuovi modi di
vivere il lavoro, la scuola e la sanita
da remoto. Da qui l'esigenza di ri-
pensare all'intero comparto immo-
biliare. Un altro sostanziale moti-
vo di questa grande transizione ad
un nuovo modello abitativo quale

il Cohousing € un cambiamento
emotivo della popolazione, per cui
le persone stanno ora cercando di
riportare al centro le relazioni con
glialtri e, come le relazioni virtuali,
le comunicazioni col cellulare e la
socializzazione su internet hanno
raffreddato i rapporti interperso-
nali, cosi il Cohousing con la sua
componente di vicinato ha risve-
gliato e rigenerato proprio il riav-
vicinamento tra la gente e il con-
tatto umano.

Le tre iniziative di Confabitare nel settore
della coabitazione sociale e solidale

Progetti/ Eventi, scuole
e collaborazioni speciali
le proposte presentate

Confabitare si pone come sogget-
to all'avanguardia per aiutare i pro-
pri associati e comunque il settore
dell'abitare nel suo complesso ad af-
frontare la transizione verso il model-
lo del Cohousing. Per diffondere la
conoscenza e soprattutto la gestio-
ne di progetti Cohousing, Confabi-
tare ha creato le seguenti iniziative:

1) Una Scuola di formazione per Coa-
ch Facilitatori di iniziative Cohousing
a livello nazionale, suddivise in due
settori specifici: I'aspetto sociale ne-
cessario per creare il gruppo dei fu-
turi residenti, appoggiandosi quindi
a dei validi professionisti che sap-
piano costituire e gestire un percor-
so di condivisione attraverso il “co-
aching circle” con cui le persone
imparino a conoscersi e a confron-
tarsi in modo positivo e costruttivo.
Poi I'aspetto organizzativo/tecnico
che affrontera le tematiche finanzia-
rie, economiche, burocratiche, ar-

chitettoniche e di governance che
servira ai diretti interessati e di sup-
porto anche a tutti gli stakeholder
di tali progetti quali gli studi tecni-
ci (geometri e architetti), le azien-
de di costruzione, gli amministrato-
ri di condominio, gli uffici tecnici, gl
assessori preposti dei comuni e le
agenzie immobiliari.

2) Per governare questo imponente
fenomeno di Cohousing, Confabita-
re si offre di studiare, in collaborazio-
ne con il Ministero competente, una
semplice piattaforma legislativa che
permetta alle amministrazioni comu-

1 Riccardo Fioravanti, Responsabile
Nazionale Cohousing Confabitare

nali locali di poter applicare delle de-
roghe edilizie semplici e snelle, allo
scopo di favorire le modifiche immo-
biliari necessarie per trasformare un
qualsiasi fabbricato in un intervento
di Cohousing, sia in fase di ristruttu-
razione su edifici gia esistenti, sia su
nuove iniziative costruttive.
3) Confabitare sta preparando una
serie di eventi nelle principali citta
italiane dove diffondere la cultura
del Cohousing e iniziare a censire
tutti quei comuni e relativi gruppi di
cittadini desiderosi di intraprende-
re questa pionieristica nuova stra-
da dell'abitare, un’iniziativa che con-
temporaneamente inneschera an-
che una nuova grande riforma ur-
bana delle nostre citta.
Riccardo Fioravanti
Resp. Cohousing Confabitare
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Se la casa locata ha la muffa, chi paga?
Considerazioni giuridiche e pragmatiche

Tutelarsi/ E importante,
alla tirma del contratto,

| E_-_'||"_JI [ !'-,I are uUn ver !l--l"1 | (=

Il locatore ha I'obbligo di mante-
nere limmoebile in buono stato |lo-
cativa ex art. 1575 c.c. nonché di
consegnarlo idoneo all'uso con-
venuto, guindi abitabile: diversa-

mente il conduttore pud avere di-
ritte alla risoluzione del contrat-
to, fatta salvo il risarcimeanto del
danno, od alla riduzione del ca-
none convenuto (non arbitraria-
menta, ma in seguite alle dater-
minazioni di un Giudice). E quindi
molto importante, alla firma del
contratto di locazione, redigere
un verbale di consegna circa lo
stato dell’immohbile. corredato da

fotografio sottoscritte tra e parti.
Fer risponders nel merito occor-
re fare una prima distinzionea: la
muffa & causa di un vizio conge-
nita dellappartamento {ad ssem-
pic & ormai infiltrata nell'intana-
co ed il locatore non ha mai fat-
Lo un lavero nisolutivo con mate-
riall specifici) o di una condotta
negligente del conduttore (guale
ad esempio il cucinare, stendare

RECINZIONI
GIANNI NERI

Via Eugenio Curiel, 20/22 - Riolo Terme (RA) - Te
www.gianninerirecinzioni.it - gianninerirecinzioni@libero.it

-
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RECINZIONI INDUSTRIALI - RECINZIONI PRIVATE
RECINZIONI A PANNELLI - CANCELLI SU MISURA
SERVIZIO AUTOMAZIONE - PALI - MURETTI PREFABBRICATI
RECINZIONI IMPIANTI SPORTIVI
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in casa, fare la doccia, senza mai
arieqgiare casa)? Nel primo caso
il locatora sara esposto a richie-
ste risarcitorie da parte dellfin-
quiling: nel secondo casa, vioe-
versa, il locatare potra pretendea-
rela remissione in pristing al ter-
mine della locazions a spese del
conduttare, Le dus cause potreb-
bero poi concorrere e, guindi, in
base all'art. 1227 .1, che prevede
la tisarcibilitd del danneo in pro-
parzionea alla responsahilita, cia-
souna delle parli concorrerd pro
guola alle spese di ripristing,
Si conziglia di accertare la cau-
sa della muffa tramite un tecnico
specializzato, affinche possa re-
digers una relazione; mealio se
iscritto nell'elenco dei tecnici det
Tribunale cosi che possa even-
tualmente giurare la perizia in ca
so di giudizio. Sc F'umidita alle pa
reti/mutfa & ariginata da colpa de!
locatore, cid implica che la cosa
lzcata & affetta da vizio: il condut-
tore non potrd chisdere al looa-
tore la rimozione del vizio, bensi
potra imitarsi @ chiedere la riso-
luzione del contratto efo il risaro-
manto dal danna. Cid nonostante,
par evitare i) I'aggravamento del
danno che | conduttore patreh-
be subire, i) nonché in generale
contestazioni sul quantum, ovve-
roiil) spese per un giudizio, il con-
siglio al locatore & guello di rivol-
aersi ad un tecnico di propria fidu-
cia che, effelluato un soprallucoo
nellappartamento, possa stimars
can certerra costi e termpl di ripri-
stino {ma prima ancora assicurarsi
che non vi siano altri fattorn con-
causali) ed eventualmente oroco
dare con i lavari, previo accordo
soritto con Finguiling a definizions
bonaria della vicenda. Da ultirno,
ove e inflorescenze consistano in
vizi che abbiano un'incidenza non
apprezzabile in termini di godibi-
litd del bena, non si potrd parlare
di “danno risarcibile” per I'esiguita
dellz problematica ad il locatore
non sara tenuto ad alcunché. In
COnGlusions & importate pravede-
re nel contratto di locazione una
clausala che miri a chiarire even-
tuali respansabilitd sul punta,
Ave. Anna Maria Cesari
Consulenta Confabitare

+ Wanno indagate le cause della muffa

+ Anna Lisa Gentlluccl, Notala

llcasotipo

|| delicato tema
del vincolo
di pertinenzialita

La risposta ad interpallo dellA-
genzia delle Entrate, n. 33 del
20232 & ocoasione per approfon-
dire il tema del vincolo di pertinen-
zialité che pud crearsi tra unauto-
rimessda e un'abitazione. Pertinen-
7a & il bene che viene destinato in
modo durevole 8 servizio di un'al-
tra cosa. Quindi, per la qualifica-
zinne della natura pertinenziale di
un bene occorrono due requisiti:
al uno ogastlive, per cui il bene
pertinenziale deve parsi in aolle-
aamenta funzFianals o strumantale
con il bene principale;
bl uno soggettive, consistente nel-
la effettiva volonta dellavente di-
ritto di destinare durevolmente il
bene accessorio a servizio od or-
ramento del bene principale {ofr,
ancha Cass. n. 13742 del 2019).
Ad tini fiscali, il vincolo di pertinen-
rialita consente Pacquisto della
partinenza usufruendo del reqi
me agevalato (previsto per e aki-
tazionil di cui all'articelo 1, com-
ma 497, della legae 23 dicembre
200%, n. 266, che caleola la base
impanibile secondo i principi difa-
vore indicati nell'articolo 52, com-
i d e 5, del Dprn, 13171988, Con la
sOpra citata risposta ad interpello,
I'tgenzia delle Entrate ha chiarito
che non pud sussisters vinoala di
pertinenzialita (e, guindi, neanche
dal punto di vista fiscale) nel caso
incui il bens - nel caso di specie
un box auto - si trovi a una distan-
7a di 1,3 chilometri dal bane prin-
cipale in mancanza di altri indici
odgettivi che dimostring 'utilits
arrecata dal bene servente al be
ne principale. Mel caszo esaminato
dall'Agenzia delle Entrate, infatti,
['istante non aveva dimostrato la
sussistonza del requisito oggetti
Yo per il riconoscimento della per-
tinenzialita.

Anna Lisa Gentilucci

Motaio
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Una legge per |o swluppo e la tutela immobiliare

Regole/ Liter di discussione per 'approvazione
dal Consiglio per la regione, ha visto
parte attiva anche Confabitare Bari e Puglia

A dicembre scorso in Puglia &
stata approvata un’ importante
legge che interessa lo sviluppo
e la tutela della proprieta immo-
biliare. L'iter di discussione per
I'approvazione dal Consiglio re-
gionale per la Puglia, ha visto
parte attiva la nostra associazio-
ne, la quale in sede di discussio-
ne al tavolo tecnico regionale ha
dato un importante contributo.
Confabitare Bari e Confabitare
Puglia sono parte degli organi-
smi che siedono al tavolo tec-
nico dell'Assessorato alla piani-
ficazione urbanistica e del pa-
esaggio della Regione Puglia, e
partecipano alle discussioni ine-
renti la legislazione urbanistica
regionale.

Il primo risultato & stato quel-
lo dell'approvazione della Legge
regionale n.36/23, la quale di-
sciplina gli interventi di ristruttu-
razione edilizia ai sensi dell'ar-

ticolo 3, comma 1 lett.d , (Testo
Unico delle disposizioni legisla-
tive n.380/2001) al fine di pro-
muovere il recupero, la riqualifi-
cazione e il riuso del patrimonio
edilizio esistente, nonché di in-
centivare gli interventi di edilizia
residenziale, rivolti al migliora-
mento della qualita architettoni-
ca, alla sicurezza statica, alla ri-
qualificazione paesaggistica ed
ambientale del tessuto edifica-
to. Questo nell'intento di ridurre
progressivamente il degrado, il
sottoutilizzo e I'abbandono degli
ambiti urbanizzati e contribuire
a ridurre il consumo del suolo.

Per la diffusione degli obiettivi

RELAZIONI

Confabitare Bari sta
avviando contatti

con le amministrazioni

Un evento per ristrutturazione
e incentivi edilizi a Toritto

L'Amministrazione Comunale di
Toritto con il patrocino dell'Or-
dine degli Architetti, P.P.C. del-
la Provincia di Bari, dell'Ordine
Ingegneri della Prov. di Bari, del
Collegio Provinciale dei Geom. e
Geom. Laureati di Bari e Confabi-
tare, ha organizzato l'evento dal
titolo "Legge Regionale n.36 del
19/12/2023: interventi di ristrut-
turazione edilizia e incentivi volu-

metrici attraverso il riuso del pa-
trimonio edilizio". Il tema é stato
Illustrato e discusso insieme al
Consigliere regionale Stefano La-
catena, delegato all'Urbanistica,
insieme a tutti gli importanti stru-
menti che questa Legge regionale
ha messo in campo per favorire
anche il rilancio della nostra eco-
nomia locale, attraverso il riuso
del patrimonio edilizio esistente.

previsti dalla legge, Confabita-
re Bari sta avviando una serie di
approfondimenti con le ammini-
strazioni locali della provincia di
Bari e ci vede presenti nei vari
convegni che man mano si stan-
no diffondendo, ed al momento
siamo l'unica organizzazione del-
la proprieta immobiliare ad esse-
re invitata ai vari incontri. Ricor-
diamo infatti gli incontri pubblici
e i dibattiti che si sono tenuti il
23 gennaio a Modugno e I'8 feb-
braio a Toritto che hanno visto

4 Un'istantanea della conferenza a Modugno dello scorso gennaio la partecipazione di Confabitare.

MEDA

INTISSI
PORTE E FINESTRE IN PVC E ALLUMINIO
CANCELLI DI SICUREZZA
PORTE BLINDATE
PERSIANE E SCURI
ZANZARIERE E TAPPARELLE

VETRINE

PER NEGOZI
VERANDE
PORTE INTERNE

PARETI DIVISORIE
IN ALLUMINIO
ANODIZZATO,
VERNICIATO E TINTA
LEGNO A SCELTA

Chiama per un preventivo gratuito
o0 vieni a trovarci, Siamo a
Villanova di Castenaso (BO) - Via Puccini, 20
Tel. 051.781490 - www.medainfissialluminio.com
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Novita legislative sul Superbonus: tutto quello
che occorre sapere sulle ultime modifiche

Flop annunciato / Lo scenario era a tutti arcinoto,
risultava chiara la necessita finanziaria
di una abolizione della misura del 110%

Con la legge Finanziaria 2023,
nel D.L.212/2023 pubblicato in
Gazzetta Ufficiale il 29.12.23, e
quindi in imminente conversio-
ne entro il 27.02.2024, in vigore
dal 30.12.2023, il legislatore e ri-
tornato a legiferare in materia di
Superbonus: “ Misure urgenti re-
lative alle agevolazioni fiscale di
cui agli articoli 119, 119 ter e 121
del dl 19.5.2020 n.34".

Lo scenario del superbonus in li-
mine della legge finanziaria 2023
era a tutti arcinoto, in quanto nei
proclami di esponenti del gover-
no, sin dall'ottobre 2023, risulta-
va chiara la necessita finanziaria
di una abolizione drastica della
misura del 110%, destinata a ces-
sare per TUTTI, con effetto dal
31.12.2023, attraverso la progres-
siva applicazione agli interventi
di ristrutturazione edilizia delle
future aliquote di “decalage”.
Passando alla rassegna delle
misure di cui al decreto 212/23,

sempre che non si verifichino
sorprese in sede di conversione,
lo scenario ¢ il seguente:

Art.1 Disposizioni in materia di
bonus nel settore dell’edilizia
innanzitutto il primo comma
a scanso di equivoci determi-
na la fine del superbonus al
31.12.2023, in termine di regola
generale, in perfetta coerenza ai
devastanti effetti economici del-
la misura sulla finanza pubblica,
attraverso una voragine di bilan-
cio, stimato in circa 100 miliardi,
cioé 3 manovre finanziarie e con
conseguenze che si ripercuote-
ranno nel tempo sul gia grave
deficit di bilancio dello Stato.
Tuttavia al comma 2*, arriva im-
mediatamente |'eccezione alla

REGOLE

L'eccezione del
comma2eéuno

dei problemi maggiori

1 In foto I'Avvocato Saverio Luppino

regola generale, a parere di chi
scrive, foriera di gravi disparita
e conseguenti contenziosi nelle
compagini condominiali, per ef-
fetto di un mancato ragionevole
equilibrio nelle “regole del gio-
co” e sui diritti quesiti.

La misura dispone infatti che: “a
valere sulle risorse di cui all’art.9,
comma 3 del dl 18.11.22 n.176 poi
convertito con modificazioni dal-
lalegge 13.1.23 n.6, & autorizzata
la corresponsione di un contribu-
to in favore dei soggetti di cui al

comma 1, con un reddito di rife-
rimento non superiore a 15 mila
euro, determinato ai sensi dellar-
ticolo 119, comma 8 bis.1 del de-
creto legge 19.5.2020 n.34, con-
vertito con modifiche nella legge
17.7.2020 n.77, per le spese soste-
nute dal 1.1.24 al 31.10.24, in rela-
zione agli interventi di cui al com-
ma 8 bis primo periodo del citato
articolo 119 che entro il 31.12.23
abbiano raggiunto uno stato di
avanzamento dei lavori non infe-
riore al 60%.

Il contributo di cui sopra & eroga-
to nei limiti delle risorse disponibili
dall’Agenzia delle Entrate, secondo
criteri e modalita da determinarsi
con decreto del Ministro dell'eco-
nomia e finanze da adottarsi entro
60 gg dalla data di entrata in vigo-
re del presente decreto.

Il contributo di cui al presente
comma non concorre alla forma-
zione della base imponibile delle
imposte sui redditi”.

Il successivo articolo 2, riguarda
le peculiari situazioni dei comuni
colpiti da eventi sismici.

Il comma 3, la revisione della di-
sciplina fiscale per l'eliminazio-
ne delle barriere architettoniche .

Confabitare per i lavori pubblici e l'edilizia

Confabitare & entrata a fare par-
te dell'intergruppo parlamentare
“Progetto Italia. Lavori pubblici,
edilizia e urbanistica” creato pres-
so la camera dei Deputati, dedica-
to ai lavori pubblici, un tema diri-
mente per lo sviluppo e la moder-
nizzazione del Paese, al quale tut-
te le forze del Parlamento possono
contribuire concretamente. L'In-
tergruppo “Progetto Italia” nasce
come un momento di confronto
politico-parlamentare e di dialogo

con gli operatori, i tecnici, i pro-
fessionisti, le categorie economi-
che, tutti i portatori d'interesse del
comparto interessato nell'ottica di
favorire I'interscambio tra il Paese
e il Parlamento.

L'obiettivo dell'intergruppo parla-
mentare € quello di lavorare con-
giuntamente sul tema dei lavori
pubblici, con particolare attenzio-
ne ai punti di estrema rilevanza co-
me: semplificazione normativa, co-
sto dei materiali, digitalizzazione. ||

nuovo codice dei contratti ha intro-
dotto una serie di novita che neces-
sitano di un costante monitoraggio
al fine di garantire la corretta appli-
cazione e la verifica che le novita in-
trodotte non portino squilibriad un
settore cosi vitale nel nostro Paese.
L'attuazione del PNRR e delle grandi
opere previste soprattutto nel Mez-
zogiorno d’ltalia richiedono tempi
celeri; pertanto, &€ necessario uno
sforzo comune finalizzato a garan-
tire che cio avvenga. Confabitare,

dichiara Alberto Zanni, ritiene di
grande importanza dare il proprio
contributo all'interno di questo Co-
mitato Tecnico Scientifico che la-
vorera sulle problematiche legate
all'edilizia e all'urbanistica, che siin-
tersecano con i contratti pubbilici,
con la rigenerazione urbana, con i
criteri ambientali minimi e conire-
quisiti energetici degli immobili esi-
stenti. Tematiche che devono esse-
re affrontate nella loro complessita
e interezza, evitando di introdurre
disposizioni normative parziali ma
organiche in un complesso norma-
tivo condiviso”.

"Cohousing all'interno del Centro commerciale Le Fornaci’,
'levento dal 9 al 14 febbraio a Beinasco (TO)

Kermesse / Esposte
le nuove realta
del comfort abitativo

Confabitare é stata presente, vi-
ste anche le molteplici manife-
stazioni d'interesse da tutta lta-
lia, dal 9 al 14 Febbraio, a Beina-
sco (TO) con uno stand informa-
tivo sul mondo del “Cohousing
“all'interno del Centro Commer-
ciale Le Fornaci”. Qui sono state
esposte le nuove realta che ar-

monizzano il comfort abitativo
con la serenita delle buone re-
lazioni, grazie al supporto diuna
nuova figura professionale che
ha il ruolo di facilitare le rela-
zioni tra i coabitanti del Cohou-
sing. “Condividere gli spazi per
migliorare la qualita della vita” &
il concetto su cui si fonda l'espe-
rienza del Cohousing: il nuovo
modo di abitare, pensare e pro-
gettare gli spazi sulla base del-
la condivisione e del vivere so-
ciale. Vale una regola: sono gli
abitanti che creano il progetto.

Unire piu idee, piu persone, piu
famiglie e piu esigenze & possi-
bile grazie alle due figure che
supporteranno i cohousers nel
percorso di creazione e di vita
all'interno del complesso abi-
tativo: 'amministratore, che si
occupera della parte burocrati-
ca e il facilitatore, che avra cura
delle persone risolvendo dubbi,
problematiche, supportando e
allenando alla vita della comu-
nita. Il cohousing si fonda su
un progetto partecipato: tutti i
futuri cohousers si impegnano

insieme a progettare gli spazi e
le strutture e si preparano a una
gestione diretta e solidale di tut-
to il complesso abitativo. La ge-
stione parte dalla manutenzione
degli spazi privati, ma si estende
a quella degli spazi comuni per
puntare alla realizzazione di un
modo di abitare solidale, condi-
viso e con l'obiettivo primario di
vivere in una condizione di be-
nessere. |l cohousing nasce per
stimolare le persone a non chiu-
dersi, ma ad aprirsi alla consape-
volezza che ogni interesse per-

FARE al,
COnousing ==

L HLIRT RSO O AT
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sonale é sullo stesso piano di un
interesse della comunita .Ogni
spazio privato di vita viene ar-
ricchito da uno spazio socia-
le dove le persone mettono se
stesse e il proprio tempo a ser-
vizio anche di tutti i cohousers,
affinché la grande macchina del
vivere bene funzioni.
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Confabitare offre ai propri associati molti servizi

importanti per la gestione della proprieta immohbiliare,
garantendo a: a in materia | , tributaria,
amministrativa, contrattuale, sindacs 3, erale,

in ogni ambito del diritto di proprieta immobiliare.

| servizi e
le consulenze

DICHIARAZIONI DEI REDDITI
Mod.730 e Mod.UNICO

AMMINISTRAZIONI CONDOMINIALI
Amministriamo direttamente i condomini
con trasparenza e professionalita

CONTRATTI DI LOCAZIONE

Contratti di locaziones ad uso abitativa (legoe 431/98)
Contratti di locazione ad uso commerciale
Contratti di comadato ad uso gratuito

SERVIZIO “PRIMA CASA™

E stato creato per coloro che si accingona

a diventare proprietari immeobiliari per la prima volta.
Potrete trovare la giusta assistenza per evitare

di compiere errori nel corso dell’acquista,

SERVIZIO TELEMATICO DI REGISTRAZIONE
DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE

Consente di evitare code in banca e presso
I'Agenzia delle Entrate in quanto tutts le operazioni
potranno essers effettuate presso | nostri uffici.

IMPRESE EDILI ED ARTIGIANI CONVEMZIONATI

Eseguono lavori di manutenzione, riparaziong
& ristrutturazione su immaobili & relativi impianti
con tariffe agevolate per gli associati.

GESTIONE SCADENZIARIO DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE

Gestione completa dei Viostri contratti di locazione provvedendao OSSERVATORIO IMMOBILIARE

alla redazione, registrazione presso 'ufficio competente,
aggicrnamento ISTAT del canone di locazicne, rinnovo
annuale dell'imposta di registro, prorogha e risoluzioni,
comunicazions del canona aggiornato & dellimporto
delfimposta di registre alfinguiling, sollevandovi cosi
da numerase incombenze e da rischi di errori,

PRATICHE I.M.U.

(Impasta Municipale Unica)

DICHIARAZIONI DI SUCCESSIONE COLF E BADANTI

Assunzioni e cessagioni di rapporti di lavaro.
Contabilita annyuale.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Elaborazione di cerificazioni energetiche, progettaziona
di impianti ad energia rinnovabile, svolgimento delle pratiche
per ottensra la tariffe incentivanti per ali impianti fotoveltaic,

SPORTELLC ASCENSORI

E stato creato per fornire informazioni sui contratti
di manutenzione & sull'installazione degli impianti eievatari.

SPORTELLC VULNERAEBILITA' STATICA DEGLI EDIFICI

Fornisce un monitoraggio degli immokili con eventuali
interventi tecnic in caso di crepe sospatte.

SERVIZIO BED & BREAKFAST

Fornisce consulenze per chi vuole
avviare o gestire guesta attivita.

CONSULENZA LEGALE

| nostri Avvocati assistono gli associati nelle controversie.

Istituito per studiare 'evoluzione della proprieta immobiliare,
per fornire sondaggi, statistiche e per effettuare
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CONSLULENZE VERBALI GRATUITE

Fer problemi fiscali, legali, tecnici,
condominiali, notarili & assicurativi.

PRATICHE NOTARILI CONSULENZE TECNICHE

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

CONSULENZA FISCALE

| nostri Commercialisti forniscono tutte le consulenze su tasse,
imposte & agavolazioni fiscali, relative al settors immaobiliars
& curano i ricorsi in Commissione Tributaria.

CONSULENZA CONDOMINIALE

A disposizione | nostr amministraton di condominio.

CONSULENZE FINANZIARIE

Consulenze su mutui e investimenti,

CONSULENZA ASSICURATIVA
Fornisce informazioni su tutte le possibili polizze assicurative.
CONSULENZE IMMORBILIARI

Per compravendite, valutazioni ed affittanze.
Possibilita di collegarsi alla nostra rete nazionale
di proposte immaobiliari,
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SEI UN PROPRIETARIO IMMOBILIARE?

Hai problemi
N« "*Iltuo inquiﬁlno?

Hai problemi con il tuc
amministratore di condo

Vieni a CONFABITARE

risolveremo i tuoi problemi

Via Marconi 6/2 Bologna | 051 270 444 | info@confabitare:it
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ASSOCIARSI CONVIENE




