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Un quadro ancora oscuro per
i proprietari di immobili:
qualche novita, molte incertezze

pubblichiamo (fra gli altri) una serie

di articoli che illustrano le principali
novita normative contenute nei due piu
importanti provvedimenti adottati dal
Governo in questi mesi: il decreto cosid-
detto ‘sblocca-cantieri’e il decreto ‘cresci-
ta’ In parte esse riguardano i proprietari,
il mondo immobiliare ed il settore dell’e-
dilizia. Il valore principale di queste nuo-
ve norme consiste nello sforzo di elimi-
nare ostacoli e favorire le ristrutturazioni
edilizie, gli investimenti in sicurezza ed
efficientemente energetico, il recupero e
la rigenerazione urbana.
Dalla norma che rende derogabile il vin-
colo assoluto delle distanze fra edifici, a
quella che prevede incentivi e bonus per
I'acquisto di vecchi immobili da abbatte-
re/ ricostruire o da ristrutturare per riven-
derli in 10 anni con standard di sicurezza
ed energetici piu elevati, a quelle che
agevolano il trasferimento del credito di
imposta in cambio dello sconto per i la-
vori di ristrutturazione (per citare le piu
significative). Si tratta di innovazioni per
la maggior parte utili che ci auguriamo
producano gli effetti desiderati anche se,
I'impressione complessiva, & quella della
rinuncia del Governo ad utilizzare questi
due strumenti legislativi per determinare
davvero un impatto forte e positivo sul
mondo immobiliare.

I n questo numero della nostra rivista

Eppure di questo ci sarebbe bisogno.

Gli articoli che descrivono le tenden-
ze piu recenti del mercato immobiliare
presenti in questo numero ci dicono tre
cose precise: I'ltalia (fonte eurostat) &
I'unico Paese europeo nel quale calano
| valori immobiliari; in Italia i prezzi del-
le case continuano a calare nonostante
un risveglio delle compravendite; non si
interrompe un trend che ha visto in po-
chi anni il nostro patrimonio immobiliare
perdere mediamente quasi un quarto del
suo valore e, considerato che vi sono set-
tori in controtendenza (nuove costruzio-

ni dotate di standard elevati, immobili in
aree di pregio nelle grandi citta), di con-
verso questo calo medio ci rappresenta
ampi settori di immobili che hanno ormai
perso ogni valore commerciale.

O si mettono in campo politiche serie e
coerenti per invertire questo ciclo o l'e-
sito sara quello di un ulteriore impoveri-
mento della proprieta immobiliare e del
deprezzamento del capitale fisso pit im-
portante a disposizione del Paese.

Naturalmente, il principale capitolo a cui
bisognerebbe mettere mano e quella
della fiscalita: tutti noi abbiamo pagato
I'acconto IMU-TASI di giugno sulla base
delle aliquote fissate lo scorso anno, ma
molti di noi si ritroveranno a fine anno
a pagare un saldo maggiore per effetto
della scelta compiuta con l'ultima Leg-
ge di bilancio di lasciare mano libera ai
comuni per determinare aliquote in au-
mento fino ai tetti massimi consentiti
dalla Legge.

Occorre dirlo chiaramente: con una tas-
sazione patrimoniale che supera | 20 mi-
liardi, con una tassazione complessiva
sulla casa che supera | 50 miliardi I'anno,
con servizi come la TARI che crescono in
modo esponenziale pensare ad un rilan-
cio dei valori immobiliari & impossibile.
Limposizione patrimoniale pesa in modo
particolare sul mercato dell’affitto: abita-
zioni, negozi, uffici.

Qui, oltre al gravame impositivo gioca
negativamente un altro fattore: l'incer-
tezza.

Chi stipula oggi un contratto a canone
concordato non sa se oltre il prossimo
31 dicembre potra godere dell’aliquota
della cedolare secca al 10% oppure no;
cosi come chi intende affittare un nego-
zio dal 1 gennaio 2000 (magari perche
prima deve ristrutturarlo) non sa se potra
godere della cedolare secca oppure no;
le centinaia di comuni nei quali si appli-
cano | contratti a canone concordato in
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Presidente
Nazionale ASPPI

quanto colpiti da calamita naturali non
sanno se potranno farlo ancora nei pros-
simi anni oppure no; e si potrebbe conti-
nuare: va da se che chi intraprende una
attivita ad alto rischio e bassa redditivita
come |'affitto dovrebbe poter contare su
un quadro stabile anche dal punto di vi-
sta fiscale.

Trova spazio nella nostra rivista il reso-
conto di un importante convegno pro-
mosso da ASPPI al quale hanno portato
il loro contributo dirigenti di altre Asso-
ciazioni, parlamentari, ricercatori, giorna-
listi.

L'occasione era data dal compimento
dei venti anni dalla approvazione della
Legge 431/98, la legge che ha profonda-
mente riformato il settore e attualmente
continua a regolarlo.

La vitalita della Legge & ancor oggi am-
piamente testimoniata dal crescente
successo del suo strumento principale: |
contratti a canone concordato.

Ma tutti siamo stati concordi nel rilevare
come una buona Legge non basta a fare
delle buone politiche abitative: occor-
rono un insieme coerente di scelte nor-
mative, amministrative, fiscali indirizzate
ad obiettivi condivisi. Cid che purtroppo

ancora manca. é
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IMU-TASI: | ¢
incertezza sul saldo, rischio
aumento per molti proprietari
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[
|

VAN

|
f
N

7

" \‘\

liare. L'ultima legge di Bilancio, infat-

ti, ha ridato ai Comuni la possibilita di
aumentare le aliquote di Tasi e Imu (oltre
che dell'addizionale Irpef), una possibili-
ta rimasta congelata per alcuni anni.
Nei centri dove le aliquote non sono an-
cora al livello massimo, & probabile che
le imposte sugli immobili nel 2019 co-
steranno di piu. Al momento, pero, non
si conoscono le decisioni dei Comuni,
che hanno tempo fino al 28 ottobre per

-
Eﬁnita, purtroppo, la tregua immobi-

stabilire le aliquote. L'operazione accon-
to, che andava versato entro lunedi
17, non ha comportatoproblemi perché
la rata di giugno si calcolava secondo le
regole stabilite nel 2018. Quindi, se non
€ cambiato nulla nella propria situazione
immobiliare, si & versato il 50% di quanto
corrisposto I'anno scorso. Ma a dicem-
bre, le cose si faranno piu complicate
perché bisognera ricalcolare Imu e Tasi
dovute in base alle nuove aliquote e poi
detrarre quanto pagato a giugno. Meno
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soldi in tasca, dunque, e piu grattacapi.
Per fortuna sono state confermate per il
2019 le agevolazioni in vigore, come l'e-
senzione completa per I'abitazione prin-
cipale purché non di lusso, la riduzione al
50% per i comodati genitore-figlio (ma
rispettando precise condizioni) e la ridu-
zione del 25% per gli immobili affittati a
«canone concordato.

foa)



Valida la vendita
dell’immobile anche se
I'immobile é difforme dal
titolo urbanistico

Le Sezioni Unite della Corte di Cassazione inter-
vengono a sanare il contrasto giurisprudenziale

rimento di immobili difformi da

quelli descritti nel titolo urbanistico
sono validi a condizione che gli estre-
mi del titolo menzionati nell’atto siano
reali (ovvero non mendaci) e riferibili a
quell'immobile, mentre é irrilevante e
non costituisce motivo di nullita la con-
formita o difformita dellimmobile rispet-
to al titolo menzionato.

Partiamo dalla fine: gli atti di trasfe-

Le Sezioni unite civili della Cassazio-
ne con la recentissima decisione del
22/03/2019, n. 8230 sono intervenute
a sanare il contrasto nella giurispruden-
za della Sezione seconda relativamente
alla interpretazione della natura della
sanzione di nullita prevista dalla L. n. 47
del 1985, artt. 17 e 40, e art. 46 del T.U.
380/2001 entrato in vigore il 30.6.2003
(l'originaria data di entrata in vigore del
30.6.2001 e stata prorogata piu volte,
fino al DL 122/2002, art. 2, comma 1,
convertito con modificazioni dalla L.
185/2002 che da ultimo ha previsto I'en-
trata in vigore per la data del 30.06.2003)

La Cassazione, dopo un ampio excursus
storico degli interventi normativi statua-
li in materia edilizia e delle tesi formali-
ste e sostanzialiste in materia di nullita,
fonte del contrasto esegetico (la tesi
sostanzialista & stata formalizzata con la
sentenza 23591/2013 - che ha affermato
che un immobile irregolare dal punto
di vista urbanistico & incommerciabile
attesa la nullita assoluta degli atti di tra-
sferimento che dovessero riguardarlo),
é venuta elaborando la categoria della
nullita “testuale”, che postula la validita
dell’atto di trasferimento di diritti reali
relativi ad edifici abusivi, in presenza di
una dichiarazione reale e riferibile all'im-
mobile a prescindere dal profilo della

conformita o della difformita della co-
struzione realizzata al titolo abilitativo.

Questo perché il profilo della conformi-
ta urbanistica esula dal perimetro della
nullita, in quanto non previsto dalle di-
sposizioni che la comminano, e tenuto
conto del condivisibile principio genera-
le, affermato in numerose altre decisioni
della Corte, secondo cui le norme che,
ponendo limiti all'autonomia privata e
divieti alla libera circolazione dei beni,
sanciscono la nullita degli atti, debbono
ritenersi di stretta interpretazione e non
possono essere applicate, estensiva-
mente o per analogia, ad ipotesi diverse
da quelle espressamente previste.

Le Sezioni Unite, a soluzione del contra-
sto, hanno dunque cosi affermato i se-
guenti principi di diritto:

“La nullita comminata dall'art. 36 del
DPR 380/2001 e dalla L. n. 47 del 1985,
artt. 17 e 40, va ricondotta nell'ambito
dell’art 1418 c-c- comma 3 (“il contrat-
to é altresi nullo nei casi stabiliti dalla
legge”) di cui costituisce una specifica
declinazione, e deve qualificarsi come
nullita “testuale’, con tale espressione
dovendo intendersi, in stretta adesione
al dato normativo, un’unica fattispecie
di nullita che colpisce gli atti tra vivi ad
effetti reali elencati nelle norme che la
prevedono, volta a sanzionare la man-
cata inclusione in detti atti degli estremi
del titolo abilitativo dell'immobile, titolo
che, tuttavia, deve esistere realmente e
deve esser riferibile, proprio, a quell'im-
mobile”

“In presenza nell’atto della dichiarazio-
ne dell’alienante degli estremi del titolo
urbanistico, reale e riferibile all'immobi-
le, il contratto e valido a prescindere dal
profilo della conformita o della difformi-
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ta della costruzione realizzata al titolo
menzionato”.

Il principio affermato dalla Corte & di
estrema importanza e risolve uno dei
temi piu delicati relativo alle operazioni
commerciali sui beni immobili. La tesi
c.s. “sostanzialista”’, che sanciva la nullita
delle transazioni immobiliari, alla stre-
gua della normativa di cui agli artt. 17
e 40 della legge 47/85 e dell’art. 46 DPR
380/2001, rappresentava un rilevante
ostacolo alla compravendita di beni im-
mobili non conformi al titolo, perché
costringeva i professionisti del settore
immobiliare, I'acquirente ed il notaio ro-
gante di accertarsi della c.d. regolarita
urbanistica del bene, ovvero della con-
formita reale del bene a quello descritto
nelle planimetrie allegate alla richiesta
del titolo abilitativo, al fine di garantire la
commerciabilita del bene e quindi la va-
lidita della vicenda traslativa. Cio al fine
di evitare all'acquirente il rischio di subire
le eventuali azioni restitutorie del vendi-
tore ed una sensibile riduzione del valore
dell'investimento realizzato; al notaio le
responsabilita professionali e disciplinari
discendenti dalle norme contenute nella
legge professionale del 1913.

Questa nuova sentenza della Corte di
legittimita interviene efficacemente sul
tema e scioglie un nodo importante,
capace peraltro di incidere sul principio
della continuita delle trascrizioni di cui
all’art. 2560 c.c., assicurando la commer-
ciabilita giuridica del bene immobile e
rendendo peraltro pit agevole il compito
dei notai e dei professionisti del settore.

Riassumendo, alla luce della sentenza
delle Sezioni Unite di cui ci stiamo occu-
pando, un bene immobile & incommer-
ciabile ed il relativo atto di trasferimento
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e nullo se:

1.

il venditore non dichiari in atto in forza
di quale titolo & stato costruito 'immo-
bile che intende alienare;

. il venditore dichiari che I'immobile &
stato costruito in forza di titolo abili-
tativo che poi si dimostri inesistente
o riferito ad un fabbricato diverso da

quello venduto.

L'atto, pertanto, verificata l'insussistenza
delle due condizioni, resta valido anche
se poi si dimostri che il manufatto sia sta-
to realizzato in maniera difforme rispetto
a quanto previsto dal titolo stesso. Cio,
evidentemente, lascia immutata la que-
stione della regolarita urbanistica del
bene immobile, il quale, laddove si rive-

lasse difforme rispetto al titolo urbanisti-
co, resterebbe soggetto, senza limitazio-
ni di tempo, all'azione repressiva della
pubblica amministrazione, fatta salva la
possibilita di sanatoria della difformita in
forza della normativa vigente (in partico-
lare il gia citato art. 36 DPR 380/2001 - t.u.
edilizia e delle altre norme applicabili alle
fattispecie concrete). ﬁn




Decreto Sblocca Cantieri
le distanze minime dei 10 mt previste dal DM
1444/1968 si applicheranno

obbligatoriamente solo alle zone C

minime dei 10 mt previste dal DM

1444/1968 si applicheranno obbli-
gatoriamente solo alle zone C di espan-
sione

D ecreto Sblocca Cantieri - le distanze

Lo Sblocca Cantieri: legge dello Stato
14/05/2019 N° 55 (Gazzetta Ufficiale
17/06/2019 n°140) ha completato final-
mente il suo iter prevedendo: modifiche
relative al computo delle distanze tra fab-
bricati, la previsione di commissari per il
risanamento dei condomini degradati e
investimenti per installare colonnine di
carica per le auto elettriche.

Oltre a cio ha previsto il prolungamento
dei termini per permettere la realizzazio-
ne di interventi di messa in sicurezza per
scuole e strade nei Comuni piccoli .

Infine ha affrontato I'annoso nodo del-
le distanze tra pareti finestrate di edifici
contrapposti; si ricorda che vi sono state
diverse versioni circa la distanza dei 10
metri previsti dall’articolo 9, commi 2 e 3,
del DM 1444/1968 che prevedeva origi-
nariamente:

2) Nuovi edifici ricadenti in altre zone: &
prescritta in tutti i casi la distanza mini-
ma assoluta di m. 10 tra pareti finestrate
e pareti di edifici antistanti;

3) Zone Q): & altresi prescritta, tra pareti
finestrate di edifici antistanti, la distanza
minima pari all'altezza del fabbricato piu
alto; la norma si applica anche quando
una sola parete sia finestrata, qualora gli
edifici si fronteggino per uno sviluppo
superiore aml. 12.

Inizialmente la bozza del Decreto
Sblocca Cantieri aveva previsto l'eli-
minazione di tale vincolo poi, in un
secondo momento, era ritornata sul
testo originario e adesso la legge nella
soluzione definitiva ha previsto che le
distanze minime previste dall’articolo
9, commi 2 e 3, del DM 1444/1968, si
applicheranno obbligatoriamente solo
alle zone C di espansione.

di espansione

Nelle altre zone, ogni Ente potra decidere
quali regole seguire.

Per quanto riguarda gli interventi di de-
molizione e ricostruzione, questi potran-
no essere consentiti nel rispetto delle
distanze legittimamente preesistenti,
assicurando la coincidenza dell'area di
sedime, del volume e dell’altezza dell'edi-
ficio ricostruito con quello demolito.

Da sottolineare, inoltre, che le Regioni e
le Province autonome non avranno l'ob-
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bligo di adottare serie di deroghe al DM
1444/1968 in materia di limiti di densita
edilizia, altezza e distanza tra fabbricati,
e deroghe in materia di standard urbani-
stici.

Quelle di cui sopra sono le misure, in cam-
po edilizio, per favorire la rigenerazione
urbana contenute nello Sblocca Cantieri,
che ieri e stato convertito in legge.

foa)
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La SPESA MEDIA MENSILE
delle FAMIGLIE nel 2018:

| paniere di spesa 2018, sui dati ISTAT,
Ielaborati dal Sole 24 ore di lunedi 1

luglio, vede una spesa media mensile
di 2.571,3 € per famiglia. Ovviamente,
comprese in questa cifra, si trovano sia le
famiglie con un componente che quelle
con quattro o cinque. Si trovano sia le
famiglie a basso reddito o mono reddi-
to che quelle ad alto reddito. Quindi una
fotografia generale molto ampia. Quello
che interessa di questa fotografia e la ri-
partizione delle spese in cinque macro
aree:

ABITARE (40%); alimentare (20%); salu-
te, cura della persona e abbigliamento
(16%); ristorazione, ospitalita, spet-
tacoli, cultura e istruzione (11%); tra-
sporti e comunicazioni (14%).

Nel confronto con il 2014 vediamo una
spesa complessiva sostanzialmente sta-
bile, ma con alcune variazioni nelle sin-
gole macro aree: |'abitare ha una diminu-
zione del 4%; la cura della salute aumenta
del 9%, mentre i servizi e gli articoli alla
persona diminuiscono del 12%; i servizi
di ospitalita e ristorazione crescono del
13%, come crescono i trasporti del 12%.
Le altre macro aree hanno scostamenti
minori.

Rimando all’articolo del Sole 24 ore, qui
e importante evidenziare come la voce
abitare assorbe ben il 40% della spesa
media mensile delle famiglie e com-
prende le utenze (luce, gas, acqua), le
spese condominiali, gli affitti o i mutui, la
tassa rifiuti, i condizionatori, gli impianti
per la sicurezza, i mobili e gli articoli per
la casa, le manutenzioni, etc.

Se ancora una volta si volesse sot-
tolineare l'importanza della casa e
dell’abitare nell’economia familiare e
nazionale e la mancanza di una seria
politica dell’abitare, lo facciamo par-
tendo da questi dati. E dal loro impat-
to quotidiano.

Altre voci, altrettanto indispensabili,

2.571,3 €
I 40% riguarda l'abitare: 1.010,7 €

N\

di
Francesco Lamandini
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come l'alimentazione (20%) o la salute,
la cura della persona e l'abbigliamento
(17%), assieme non arrivano a pesare
quanto l'abitare. Trasporti e comunica-
zioni, assieme, pesano 1/3 dell'abitare.

E tutti sappiamo bene che le spese in-
comprimibili sono quasi tutte nel settore
abitare, mentre negli altri settori si pos-
sono rinunciare a delle spese oppure si
scelgono quelle con costi piu bassi. lo
posso decidere di andare o non andare
al ristorante, e se vado posso decidere di
spendere 20 € oppure 100 €. Posso deci-
dere se andare o non andare in vacanza.
Posso decidere se acquistare o meno dei
capi di abbigliamento nuovi. Come pos-
so decidere cosa mangiare.

Ma sulla casa non posso decidere il co-
sto di luce, acqua e gas, non posso deci-
dere il costo del mutuo o il costo dell’af-
fitto o il costo dell’acquisto. O le spese
condominiali. Non posso decidere il co-
sto della raccolta rifiuti e non posso non
fare certe manutenzioni.

Lo stesso ragionamento In parte vale an-
che sull'automobile, ovviamente parten-
do perod da un valore di partenza molto
diverso: 10-20.000 € contro 150-250.000 €.

Ora se i dati sono questi sorge sponta-
nea una domanda: perché non abbiamo
una politica nazionale per la casa? Perché
non abbiamo un ministero e non abbia-

mo assessorati regionali o comunali per
la casa? Solo per la casa.

Le politiche per la casa oggi sono divise
tra le politiche sociali, quelle per la sicu-
rezza e la giustizia (sfratti, edilizia resi-
denziale pubblica, famiglie bisognose,
housing sociale, femminicidi e violenze
domestiche, furti etc.), le politiche urba-
nistiche e i lavori pubblici, le politiche
tariffarie e quelle tributarie, le politiche
ambientali e della viabilita, le politiche
sanitarie e quelle per l'innovazione tec-
nologica.

Ormai attorno alle politiche abitative
(p.es. I'energia, gli interventi edilizi stra-
ordinari, le comunicazioni, lintratteni-
mento, la sicurezza, la domotica, etc.) si
muovono pezzi importanti dell'econo-
mia reale. Oggi il PIL cresce non con le
case nuove (come negli anni 1950-2000)
ma con laristrutturazione delle case o dei
quartieri vecchi. La sfida ambientale si
vince trasformando i condominii energi-
vori del passato in condominii di classe A.

Ecco perché e importante il ruolo dei sin-
dacati della proprieta immobiliare e in
particolare dell’/ASPPI. E se vogliamo che
la politica, sempre lenta nel prevedere e
nel seguire le novita della societa, reagi-
sca ed agisca, dobbiamo rimettere al cen-
tro del dibattito pubblico la casa e I'abita-
re dobbiamo farlo assieme, uniti.



Rifinanziamento
del Fondo di garanzia
per la prima casa

ne del Decreto Crescita dispone un ri-

finanziamento di 100 milioni di euro
per I'anno 2019 (a carico delle risorse
previste dall’art. 50) del Fondo di garan-
zia per la prima casa. Viene altresi ridotta,
dal 10 all'8 per cento, la percentuale mi-
nima del finanziamento da accantonare a
copertura del rischio.

L’articolo 19 della Legge di conversio-

Il comma 48 della legge di stabilita 2014
(L. 147/2013), nell'ambito di un riordino
generale del sistema delle garanzie per
I'accesso al credito delle famiglie e delle
imprese, ha previsto (alla lettera c)) la so-
stituzione del Fondo per I'accesso al cre-
dito per l'acquisto della prima casa, con
un nuovo Fondo di garanzia per la prima
casa, per la concessione di garanzie, a
prima richiesta, su mutui ipotecari o su
portafogli di mutui ipotecari.

A tale nuovo fondo, istituito presso il
Ministero dell’'economia e delle finanze,
sono state attribuite risorse pari com-
plessivamente a 600 milioni di euro nel
triennio 2014-2016 (200 milioni annui),
nonché le attivita e le passivita del pre-
cedente Fondo (istituito dall’articolo 13,
comma 3-bis, del D.L. 112/2008), che ha
continuato ad operare fino all'emanazio-
ne dei decreti attuativi necessari a rende-
re operativo il nuovo Fondo di garanzia.

In attuazione della citata lettera c) & stato
emanato il decreto interministeriale 31
luglio 2014 (pubblicato nella G.U. n. 226
del 29 settembre 2014), con cui & stata
definita dettagliatamente la disciplina
del nuovo Fondo di garanzia “prima casa”.

In base a quanto precisato nell’art. 1 di
tale decreto, il “"nuovo” Fondo é finalizza-
to alla concessione di garanzie, a prima
richiesta, nella misura massima del 50%
della quota capitale, tempo per tempo in
essere, su mutui ipotecari o su portafogli
di mutui connessi all’'acquisto ed a inter-
venti di ristrutturazione e accrescimento
di efficienza energetica di unita immobi-
liari, site sul territorio nazionale, da adi-

bire ad abitazione principale del mutua-
tario, con priorita per I'accesso al credito
da parte delle giovani coppie o dei nuclei
familiari monogenitoriali con figli minori,
da parte dei conduttori di alloggi di pro-
prieta degli Istituti autonomi per le case
popolari, comunque denominati, non-
ché dei giovani di eta inferiore ai 35 anni
titolari di un rapporto di lavoro atipico.

Il successivo art. 3 dispone che sono am-
missibili alla garanzia del Fondo i mutui
ipotecari di ammontare non superiore a
250.000 euro e che le unita immobiliari
relative non devono avere le caratteristi-
che dilusso.

La relazione illustrativa giustifica il rifi-
nanziamento previsto dalla normain esa-
me in ragione del fatto che “a fronte di un
garantito in essere di 4,5 miliardi di euro,
le risorse del Fondo, in assenza di rifinan-
ziamento, si esauriranno entro i prossimi
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due mesi”.

Con riferimento alla riduzione della per-
centuale minima (che passa dal 10 all'8
per cento) relativa all’accantonamento
“di rischio”, si ricorda che l'art. 5 del suc-
citato decreto interministeriale 31 luglio
2014 dispone che “per ogni operazione
di finanziamento ammessa all'interven-
to della garanzia il Gestore accantona a
coefficiente di rischio, un importo non
inferiore al 10 per cento dell'importo ga-
rantito del finanziamento stesso”.

In proposito la relazione illustrativa sot-
tolinea che la percentuale del 10% attual-
mente prevista e “troppo elevata per mu-
tui coperti da garanzia ipotecaria, tenuto
anche contodella scarsissima attivazione
della garanzia del Fondo". La stessa rela-
zione sottolinea che tale riduzione con-
sente di liberare risorse.

Ja
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La Legge di conversione del
Decreto crescita allarga la
platea degli interventi di
valorizzazione edilizia
fruitori di agevolazioni fiscali

di
Marco Stabellini

tenzioni straordinarie, risanamenti e ri-

strutturazioni. Esenzione Tasi dal 2022
per il magazzino delle imprese. Si allarga
la tipologia di interventi di valorizzazio-
ne edilizia sottoposti al regime agevola-
to (ipocatastale fissa di 200 euro invece
dell'aliquota ordinaria del 9% delvalore di-
chiarato nellatto) a favore delle imprese di
costruzioni o delle societa immobiliari che
poi vendono entro 10 anni gli immobili
valorizzati dal punto di vista della sicurez-
za e dell'efficienza energetica.

Imposta catastale fissa anche su manu-

La Legge di conversione del Decreto Cre-
scita, ha apportato diverse novita all'arti-
colo 7 del Decreto dedicato appunto agli
“incentivi per la valorizzazione edilizia".

Tanto per cominciare il perimetro dell’a-
gevolazione previsto dal DI e stato am-
pliato notevolmente. Oltre alla originale

attivita di demolizione e ricostruzione
(con variazione volumetrica, se ammessa
dalle norme urbanistiche), gli emenda-
menti hanno aggiunto anche tre impor-
tanti tipologie di intervento edilizio defi-
nite dal testo unico, all’articolo 3, comma
2, lettere b), ¢) e d). Si tratta delle manu-
tenzioni straordinarie (lettera b), del
restauro e risanamento conservativo
(lettera c) e delle ristrutturazioni edili-
zie (lettera ¢).

Anche in questo caso lI'agevolazione e
condizionata alla vendita entro dieci anni
dell’'unita immobiliare, al rispetto delle
norme antisismiche e infine al migliora-
mento di efficienza energetica, almeno
di classe A, B oppure nZeb (cosiddetto
“energia quasi zero”). Quest’ultima ca-
tegoria € stata inserita sempre con un
emendamento nel testo finale.

Resta invariata la finestra dell’agevolazio-
ne, che si chiude il 31 dicembre 2021. E
resta invariata anche la penale in caso di
mancata vendita entro 10 anni dell'im-
mobile ricostruito o riqualificato: paga-
mento dell'imposta ordinaria piu sanzio-
ne del 30%.

Una seconda rilevante novita é poi l'ag-
giunta di un nuovo articolo (7-bis) che
prevede l'esenzione della Tasi, a partire
dal 1° gennaio del 2022, sui fabbricati de-
stinati alla vendita di proprieta delle im-
prese di costruzione. Piu precisamente, la
norma prevede che «a decorrere dal 10
gennaio 2022, sono esenti dalla Tasi i fab-
bricati costruiti e destinati dall'impresa
costruttrice alla vendita, finché perman-
ga tale destinazione e non siano in ogni

caso locati».



Cessione del credito d'imposta
e sconto sui lavori:
le novita contenute

nel Decreto Crescita

come convertito dalle Camere, intro-

duce la possibilita per il soggetto che
sostiene le spese per gli interventi di cui
agli articoli 14 e 16 del decreto-legge 4
giugno 2013, n. 63 (rispettivamente, in-
terventi di efficienza energetica e di ri-
duzione del rischio sismico) di ricevere,
in luogo dell'utilizzo della detrazione, un
contributo anticipato dal fornitore che
ha effettuato l'intervento, sotto forma di
sconto sul corrispettivo spettante. Tale
contributo e recuperato dal fornitore sot-
to forma di credito d'imposta, di pari am-
montare, da utilizzare in compensazione,
in cinque quote annuali di pari importo,
senza l'applicazione dei limiti di compen-
sabilita. | fornitori che hanno effettuato
le due tipologie di intervento a loro volta
hanno facolta di cedere il credito d'im-
posta ai propri fornitori di beni e servizi
. Analoga facolta e stata concessa ai be-
neficiari di detrazioni per interventi di
realizzazione di opere finalizzate al con-
seguimento di risparmi energetici, con
installazione di impianti basati sull'im-
piego delle fonti rinnovabili di energia,
nonché ai relativi fornitori.

L’articolo 10 del Decreto Crescita, cosi

Il comma 1 inserisce il nuovo comma 3.1
all'articolo 14 del decreto-legge 4 giugno
2013, n. 63, in materia di detrazioni fisca-
li per interventi di efficienza energetica,
che dispone la possibilita per il soggetto
che sostiene le spese per interventi di ef-
ficienza energetica di ricevere un contri-
buto anticipato dal fornitore che ha effet-
tuato l'intervento sotto forma di sconto
sul corrispettivo spettante.

In particolare, il comma introdotto sta-
bilisce che il soggetto avente diritto alle
detrazioni puo optare, in luogo dell'uti-
lizzo diretto delle detrazioni, per un con-
tributo di pari ammontare, sotto forma di
sconto sul corrispettivo dovuto, anticipa-
to dal fornitore che ha effettuato gliinter-
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venti e a quest’ultimo rimborsato sotto
forma di credito d'imposta da utilizzare in
compensazione, in cinque quote annuali
di pari importo, senza l'applicazione dei
limiti di compensabilita, ovvero senza
I'applicazione del limite generale di com-
pensabilita di crediti di imposta e contri-
buti (articolo 34 della legge 23 dicembre
2000, n. 388) pari a 700.000 euro, né del
limite di 250.000 euro applicabile ai cre-
diti di imposta agevolativi da indicare nel
quadro RU della dichiarazione dei redditi

(all'articolo 1, comma 53, della legge 24
dicembre 2007, n. 244).

L'ultimo periodo, prevede inoltre che il
fornitore dell'intervento ha a sua volta
facolta di cedere il credito di imposta
ai propri fornitori di beni e servizi, con
esclusione della possibilita di ulteriori
cessioni da parte di questi ultimi. Il com-
ma, infine, esclude in ogni caso la possi-
bilita di cessione ad istituti di credito e a
intermediari finanziari. @)
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Novita normative e giurisprudenziali
e agevolazioni fiscali
Incentivi per la valorizzazione

1. Novita Normative

Sulla scia delle agevolazioni fiscali del
recente passato a favore delle imprese
di costruzione (manovre Lupi e Calenda
e ancora prima Formica per il recupero
edilizio) & stata approvata nel Decreto
Legge Crescita con il n.34, pubblica-
ta in Gazzetta Ufficiale in data 30 aprile
2019 e in vigore dal1l maggio 2019 una
nuova agevolazione fiscale che permette
alle imprese costruttrici che acquistano
da privati interi fabbricati e provvedono
alla ristrutturazione e demolizione con
ricostruzione dei medesimi, anche con
variazione volumetrica rispetto al fabbri-
cato preesistente, dotandoli di requisiti
antisismici e in classe energetica A o B, di
pagare imposte di registro , ipotecarie e
catastali fisse per un totale complessivo di
Euro 600,00 anziché proporzionali del 9%,
sul corrispettivo di vendita. Trattandosi di
impresa ovviamente non vi & il campo di
applicazione del prezzo valore sulla base
delle rendite catastali pertanto il risparmio
€ ancor maggiore dovendosi tener conto
del prezzo effettivo e non di quello virtua-
le dato dalle rendite catastali.

Tale ristrutturazione e successiva alie-
nazione degli immobili acquistati deve
avvenire tassativamente entro dieci anni
dall'acquisto altrimenti la vendita si con-
sidera ordinaria con la tassazione al 9%
e la sanzione del 30% sulle imposte non
pagate . Ma dieci anni sono lunghi e il
tempo per l'intervento ¢ sufficientemen-
te ampio a differenza dei tempi piu brevi
delle citate agevolazioni fiscali del recen-
te passato.

Lo scopo del legislatore € quello di rin-
novare i vecchi edifici incentivando le
ristrutturazioni, sia a livello energetico
che antisismico - geologico, visti i disastri
avvenuti negli ultimi anni, e garantendo
la sicurezza del patrimonio immobiliare.

Tale agevolazione salvo proroghe rimarra
in vigore fino al 31 dicembre 2021.

e sicurezza edilizia

Tra le novita per le imprese si segnala an-
che l'introduzione della cedolare secca
per i privati che affittano ad SRL immobili
ad uso abitativo :

2. Novita Giurisprudenziali

La Cedolare Secca si puo applicare an-
che affittando ad uso residenziale ad
una srl

E' stata confermata, con la sentenza
825/1/2019 della Commissione Tributa-
ria Provinciale di Bari, la possibilita per un
privato che non agisca a titolo di impre-
sa, di affittare il proprio immobile ad uso
abitativo ad una societa, ovvero all'uso
abitativo del suo legale rappresentante,
dei suoi collaboratori e dipendenti, utiliz-
zando la cedolare secca.

Vi erano gia state precedenti pronunce
che indicavano il medesimo orientamen-
to, vedi pronunce della Ctp di Reggio
Emilia nel 2014 e della Ctr Lombardia
nel 2017, ma mai cosi esplicite. Nella
sentenza della commissione Tributaria
provinciale di Bari l'applicazione della
cedolare secca é stata giudicata legitti-

E !i”

di
Pietro Zanelli

ma in quanto nella norma istitutiva della
cedolare non esistono preclusioni sulla
natura dell'inquilino ma solo sul fatto
che il locatore non agisca come impresa
ma come privato, e che limmobile sia
accatastato ad uso abitativo. Tali requisiti
erano stati verificati nel caso in oggetto
e I'Agenzia delle Entrate condannata al
pagamento delle spese. Il caso preso in
esame dalla Commissione era comunque
un po’pit articolato ma veniva ribadita la
possibilita di tassare a cedolare secca un
contratto di affitto da privato a inquilino-
societa con esenzione dell'imposta di
registro.

Purtroppo, nonostante le diverse pro-
nunce delle Commissioni tributarie, i
comportamenti delle Agenzie delle En-
trate non sono uniformi e ad oggi per po-
ter legittimamente registrare in regime di
cedolare secca un contratto di locazione
ad uso abitativo da privato a inquilino-
societa senza incorrere in sanzioni pro-
babilmente sara necessario fare ricorso ai
gradi superiori di giurisdizione.

i




Unificazione IMU-TASI:
la proposta di Legge in discussione
peggiora la situazione

la proposta di legge n. 1429 - intitola-

ta “Istituzione dell'imposta municipale
sugli immobili (nuova IMU)” - presentata
con lintento dichiarato dai proponenti
di “riformare complessivamente l'impo-
sizione immobiliare comunale nell'ottica
di semplificarla, unificando I'lMU e la TASI
in una sola imposta dal momento che,
come si e visto, attualmente condividono
la medesima base imponibile”.

I n discussione alla Camera dei Deputati

In verita un obiettivo cosi ambizioso si
traduce effettivamente nella mera sosti-
tuzione di due codici tributi con un solo
nel modello di versamento, . E’'lo stesso
dossier del Servizio Studi della Camera a
notare che “la proposta non innova signi-
ficativamente I'attuale disciplina positiva
dei vigenti tributi”. La PdL conferma in-
fatti nella loro totalita i moltiplicatori ca-
tastali che la manovra Monti aumento da
un giorno all'altro determinando la quasi
triplicazione della tassazione patrimonia-
le sugli immobili. Non si tiene in nessun
conto cio che e avvenuto in questi anni
con un calo dei valoriimmobiliari di quasi
un quarto anche in ragione dell’alta tas-
sazione patrimoniale.

In realta la proposta in esame peggiora il
quadro: con l'eliminazione della Tasi spa-
rirebbe

l'obbligo per i Comuni di approvare con
regolamento l'individuazione dei servizi
indivisibili e l'indicazione analitica, per
ciascuno di essi, dei relativi costi alla cui
copertura il tributo & diretto. In sostanza
invece di procedere alla vera realizzazio-
ne di una tassa dei servizi (questa era I'i-
spirazione iniziale, poi tradita, della TASI)
si elimina anche concettualmente ogni
traccia di questa impostazione.

Leliminazione della TASI si risolverebbe
oltre tutto in aumento di tassazione in
capo ai proprietari. La legge che la istitu-
isce, infatti, prevede che, nel caso in cui
I'unita immobiliare sia occupata da un
soggetto diverso dal titolare del diritto

reale sulla stessa, I'occupante versi la TASI
in una misura, stabilita dal Comune, com-
presa fra il 10 e il 30 per cento dell'am-
montare complessivo.

Il giudizio critico su questa PdL tiene con-
to anche di altri elementi : non viene eli-
minata la tassazione degli immobili “ina-
gibili o inabitabili e di fatto non utilizzati
(solo ridotta) ; si consente ai comuni in
modo generico di differenziare I'aliquota
in relazione ai fabbricati a disposizione
per i quali non risultino registrati contrat-
ti di locazione dal almeno due anni con
il rischio concreto di un aumento delle
aliquote per immobili che hanno perso
ogni valore locativo o commerciale.

E si potrebbe continuare.

Quella che sta di fronte alla Camera € una
proposta inaccettabile che rischia di peg-
giorare una situazione gia largamente
insostenibile.
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Fondo inquilini morosi.
In cinque anni spese
solo la meta delle risorse
ripartite alle Regioni

u 186,3 milioni assegnati ne sono

stati spesi solo 96,4. La contraddi-

zione tra una misura d'emergenza e
una procedura “ordinaria” porta al rischio
definanziamento Il problema della co-
siddetta morosita incolpevole, che por-
ta alla procedura di sfratto una quota di
famiglie italiane, & un fenomeno larga-
mente sopravvalutato. Sembra questa la
conclusione obbligata degli ultimi nume-
ri elaborati dal ministero delle Infrastrut-
ture. Il macro-dato & quello che emerge
dal confronto tra soldi statali ripartiti alle
Regioni e soldi che risultano inutilizzate.
Non si tratta di poco. Sull'arco del quin-
quennio 2014-2018 i numeri dicono che
su quasi 184,3 milioni di euro ripartiti dal
Mit agli enti territoriali, quasi 88 milioni
sono rimasti inutilizzati, poco meno della
meta.ll computo e aggiornato ad aprile
scorso e probabilmente sul conto delle
risorse non spese pesano le ultime asse-
gnazioni. Ma il trend e chiaro. Ovviamen-
te, il problema della morosita incolpevole
& tutt'altro che risolto e non e neanche
sottovalutato.

Il forte “sospetto” & che sia invece il pro-
cesso di utilizzo delle risorse a produrre
l'incapacita di utilizzarle. La cinghia di
trasmissione Stato-Regione-Comuni puo
rivelarsi eccessivamente farraginosa per
un intervento che si caratterizza come
emergenziale; e che invece lascia inutiliz-
zate risorse che, domani, potrebbero es-
sere destinate ad altre azioni, non meno
urgenti. In parte questo sta gia accaden-
do, con il “dirottamento” delle risorse sul
fondo di sostegno all'affitto, che & allo
studio da parte del Mit. Con il rischio di
lasciare a terra tante famiglie pericolosa-
mente vicine alla soglia di poverta. Una
forma di incentivo/penalizzazione nel
riparto delle risorse alle Regione, che
consenta di dirottare piu soldi dove piu
servono ma dove pil vengono spese,
potrebbe rappresentare un utile forma di
“suasion” per riattivare le amministrazio-

ni inerti, soprattutto le Regioni. Il fondo
dedicato al sostegno del fenomeno rela-
tivamente nuovo definito morosita incol-
pevole, nasce da una legge 2013 anche
come risposta agli effetti pesanti della cri-
si finanziaria che a partire dal 2008 aveva
cominciato a contagiare I'economia rea-
le. Al fondo sono state assegnate risor-
se progressivamente crescenti, proprio

di
Antonio Sandri

mentre invece con il fondo di sostegno
all'affitto si attuava l'esatto contrario. Al
punto che per quest’ultimo sono previsti
solo 10 milioni I'anno e 10 milioni I'anno
prossimo, mentre a breve il Mit dovra ri-
partire 46,1 milioni assegnati per questa
annualita al fondo morosita incolpevole.

foa)
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cazioni (la 431/98), per avviare un ragionamento sulla sua attualita, sulle dinamiche

COinamo I'occasione dei 20 anni dalla approvazione della Legge di riforma delle lo-
del mercato delle locazioni, sulle innovazioni necessarie.

Ci sembra utile farlo, anche in un momento denso di incertezze e di rischi che non favo-
risce certo i “pensieri lunghi”.

Partiamo da un approccio tutt’altro che scontato:

il rifiuto di concepire la locazione come settore residuale, destinato solo a chi non
ce la fa ad accedere alla proprieta, una sacca di arretratezza il cui svuotamento
sarebbe misura di benessere e modernita.

Per noi vale il paradigma opposto: la locazione va intesa come una delle modalita dell’a-
bitare, frutto di una scelta e non semplicemente di una necessita; una scelta che va fa-
vorita anche in ragione di esigenze generali: una maggiore mobilita indispensabile per
cogliere opportunita di vita e di lavoro, una diversificazione degli investimenti a lungo
termine delle famiglie, o piu semplicemente la possibilita di garantirsi consumi meno
asfittici, senza la preoccupazione di indebitamenti a lungo termine.

Certo, sappiamo bene che oggi e largamente preponderante nei conduttori l'elemento
della necessita, per certi versi pit acuta di ieri, ma questa non € una buona ragione per
non attribuire alle politiche per I'affitto la dignita che meritano.

In sintesi, le dinamiche che ci sembra opportuno sottolineare sono leseguenti:
Il ricorso all'affitto aumenta, come tendenza di lungo periodo e che non riguarda
solo il nostroPaese;

« Sidiversificano sempre piu sia l'offerta che la domanda
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di
Alfredo Zagatti

Sul fronte dell'offerta, la prima cosa che
colpisce e il ruolo preponderante della
proprieta diffusa che garantisce la stra-
grande maggioranza delle risposte alla
domanda.

In qualche misura & sempre stato cosi, ma
nel corso dell’'ultimo ventennio il fenome-
no si & largamente accentuato: | grandi
piani di dismissione degli enti pubblici e
previdenziali, il contrarsi del patrimonio
dell'edilizia residenziale pubblica non e
stato che in minima parte sostituito da
altri investitori istituzionali o professionali:
se si sommano le pur significative espe-
rienze di edilizia sociale, di fondi immo-
biliari, ecc, si vedra che nel lungo periodo
l'offerta si e ulteriormente frammentata e
la bilancia si & spostata dalla parte dei pic-
coli proprietariimmobiliari.

Questi processi hanno anche finito per
ridurre I'area di protezione per le fasce di
inquilinato piu debole spinto a cercare so-
luzioni nel mercato libero.

ﬂ*——-
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Anche sul fronte della domanda le cose si sono fatte pill complesse: cresce una compo-
nente che cerca affitto per soddisfare esigenze di mobilita dovute al lavoro o allo studio;

Cresce una domanda di affitto da parte di nuovi residenti provenienti da altri Paesi; Cre-
sce, e diventa tumultuosa, soprattutto nelle citta a destinazione turistica la domanda di
affitti brevi che moltiproprietari privilegiano rispetto all'affitto tradizionale: maggiore
reddito, meno rischi a parita di condizioni fiscali.

Un‘opportunita importante certo, ma che non manca di generare contraddizioni sulla
restante parte del mercato.

Cresce anche, la platea di chi cerca I'affitto di lunga durata, con varieta di tipologie, ma
che ha visto nel tempo affermarsi una tendenza:

- la polarizzazione dei redditi che si & significativamente accentuata in questi anni di crisi
- haingrossato la fascia di famiglie in difficolta ad accedere alla locazione o a mantenere
gliimpegni conseguenti alla locazione- Quando si ragionava sulla istituzione del canale
a canone concordato ci si riferiva solitamente ad un‘area grigia: redditi troppo alti per
accedere allERP, troppo bassi per accedere al libero mercato.

Oggi, la sensazione & non solo che I'area grigia sia aumentata, ma che il grigio per molti
sia molto piu scuro di prima.

Non appaia strano che queste considerazioni siano svolte da un’associazione di proprie-
tari: per chi affitta oggi il problema piu serio € il rischio di morosita che spesso porta |
locatori a ritrarsi dal mercato, ben sapendo che chi vi incorre dovra sopportare, quando
va bene, una riduzione del reddito, quando va male un anno, anno e mezzo di assenza
di reddito e nuovespese.

Ma i dati quantitativi non dicono tutto:

Esiste un grande problema di qualita degli immobili destinati alla locazione che spesso
non incrociano le esigenze della domanda:

-la composizione delle famiglie € cambiata (crescono le famiglie, calano i componenti);

- aumentano i costi dell’abitare che richiedono dotazioni energetiche piu razionali e
spingono spesso a ricercare unita immobiliari piu piccole ma collocate in ambiti condo-
miniali dotati di servizi pil efficienti e fruibili da tutti;

-la disponibilita 0 meno della fibra fa la differenza per | tanti che ormai svolgono a casa
parte del loro lavoro;

-pesa in modo rilevantissimo la qualita e la dotazione di servizi dell'area urbana in cui &
collocato I'immobile;

La discrasia fra una domanda sempre pil orientata alla ricerca della qualitae un'offerta
spesso ferma ad unita immobiliari concepite per le famiglie di altra epoca, fortemente
energivore, scarsamente dotate di servizi, contribuisce alla perdita di valore locativo e a
disegnare una fascia bassa dell’affitto, meno redditizia, meno sicura per le tipologie di
inquilini che vi accedono, meno soddisfacente per gli inquilini stessi.

Considerate queste tendenze c’é da chiedersiin che modo ha impattato su questa realta
la 431/98, partendo dalla ovvia constatazione che una nuova normativa sui contratti
d‘affitto non poteva e non potra mai esaurire il complesso di scelte che definiscono una
politica abitativa degna di questo nome.

Un primo giudizio: | presupposti su cui & nata la 431/98 a distanza di 20 anni restano va-
lidi: dopo 20 anni di equo canone vi era la necessita di superare una visione vincolistica
della contrattazione che aveva scaricato sui locatori il peso del disagio abitativo e limitato
pesantemente I'autonomia contrattuale; vi era la necessita che | valori di mercato orien-
tassero la dinamica dei canoni anche nella determinazione del canale concordato; vi era
la necessita di eliminare elementi di eccessiva discrezionalita nella fase esecutiva delle
procedure di sfratto (anche se siamo molto lontani da soluzioni soddisfacenti); vi era la
necessita di accompagnare questi principi di liberalizzazione con strumenti di salvaguar-
dia sociale: il canale concordato in primo luogo; il fondo per I'affitto; nuovi strumenti per |
comuni e le loro agenzie; una salvaguardia particolare per gli affitti universitari, per citare
le misure piu rilevanti.

In sintesi direi che l'equilibrio su cui poggia la Legge ha retto la prova del tempo, al

succedersi delle Legislature e alle verifi-
che in Sede giurisdizionale. Poche e tutto
sommato marginali le modifiche apporta-
te dal Legislatore.

Nelle 5 Legislature che si sono susseguite
(con maggioranze assai diverse) non sono
state proposte iniziative di superamento
dell'assetto della 431 e anche nell'attua-
le Legislatura (a giudicare dalle PdL o dai
DDL assegnati alle Commissioni) non vi
sono proposte in tal senso.

Ma, se il quadro giuridico ha retto, il giudi-
zio si fa molto piu articolato relativamente
agli strumenti di maggior rilievo sociale
previsti dalla Legge il cui funzionamento
dipendeva e dipende direttamente da
scelte del Governo e del Parlamento in
ordine alla politica fiscale e di allocazione
delle risorse e, in misura significativa dalle
scelte di Regioni ed enti locali non sempre
coerenti con l'obiettivo di far funzionare la
Legge.

Il primo riferimento ¢ al canale concorda-
to che oggi conosce una crescente vitali-
ta e costituisce il principale strumento di
calmieramento dei canoni. Lo testimonia
il progressivo aumento negli ultimi anni
dello stock di abitazioni affittate con que-
sta modalita, che nei comuni ATA ormai ha
quasi uguagliato gli altri contratti.

Non e sempre stato cosi.

Lo € oggi anche in virtu di scelte fiscali
che hanno allargato la forbice con | con-
tratti a canone libero. Ma in passato que-
sti contratti hanno rischiato I'asfissia in
conseguenza di politiche fiscali diverse: in
particolare con il passaggio dall'lCl all'IMU
sono state falcidiate le agevolazioni ga-
rantite a livellolocale.

Gli stessi ritardi nel rinnovo della Conven-
zione Nazionale e il conseguente ritardo
nel rinnovare gli accordi locali hanno in
molti casi determinato l'obsolescenza di
questi strumenti o il permanere in alcune
citta di valori incoerenti che hanno spiaz-
zato i contratti concordati.

Oggi siamo in una fase nuova; il processo
di rinnovo degli accordi sta avvenendo
in tutta ltalia, nuove responsabilita sono
state assegnate alle Associazioni non solo
nella fase di predisposizione degli accordi,
ma anche della attestazione della regola-
rita dei contratti e questo non potra che
aiutare come sta aiutando ad indirizzare le
agevolazioni verso chi ne ha diritto.

Ma da questo punto di approdo si puo



rapidamente arretrare se non verra confermata l'aliquota della cedolare al 10%
che decade al 31 dicembre. Pil1 in generale, la politica fiscale rimane I’ elemento
decisivo per favorire lo sviluppo del mercato della locazione che condivide con
l'insieme del settore immobiliare (ad esclusione delle abitazioni principali) il gra-
vosissimo onere di una imposizione patrimoniale (IMU e TASI) che é causa non
secondaria, secondo noi, del calo di valore degli immobili; imposizione patrimo-
niale che complessivamente andrebbe rivista al ribasso. Nello specifico poi, una
fiscalitaimmobiliare che voglia davvero incentivare I'affitto deve avere ben chiare
le priorita: in primo luogo favorire, anche sul piano dell'imposizione patrimoniale
gli immobili affittati a canone concordato, in secondo luogo favorire in misura di-
versa ma significativa, I'affitto di lunga durata, rispetto alla generale platea degli
immobili e altre forme diaffitto.

Esiste un punto specifico sul quale sarebbe auspicabile innovare la 431/98: allargare
a tutti i comuni la possibilita di realizzare contratti a canone concordato con gli
stessi benefici garantiti oggi ai comuni ATA (eliminando una distinzione ormai pri-
vasenso);

Lo strumento che purtroppo ha visto sempre pil negli anni scemare la sua efficacia per
le scarse risorse che gli sono state attribuite nazionalmente, per la reticenza di molte
Regioni a fare la loro parte e anche per una ricorrente incapacita di gestire anche le
poche risorse esistenti & il fondo di sostegno all'affitto previsto dall’art. 11 Per dare ['i-
dea: quando fu varata la Legge il fondo era dotato di risorse nazionali di 900 milioni nel
triennio (allora erano 1800 mld di lire) a cui si aggiungevano quelle regionali: I'ultima
Legge di bilancio, dopo 3 anni di azzeramento ha stanziato 10 milioni per il 2019 e 10
milioni per il 2020.

Anche nel momento della dotazione massima le risorse del fondo impallidivano e im-
pallidiscono al confronto delle misure di sostegno al reddito dei conduttori previste
nella maggioranza dei Paesi Europei. Cio rende evidente una questione alla quale e ne-
cessario dare risposta: data la limitatezza delle dotazioni di ERP ed ERS una misura di
sostegno al reddito per aiutare a sostenere | costi dell'affitto & ineliminabile considerato
che né il canone concordato, né canoni ancor piu agevolati potranno assicurare allo
stesso tempo la redditivita dell’affitto per il locatore e la sostenibilita per una fascia non
ristretta diinquilini.

Questo tema andrebbe considerato uno dei temi forti del welfare nel nostro Paese cosa
che purtroppo non é avvenuta e non avviene.

Rispetto alla strumentazione della L.431/98 c’& un punto sul quale credo occorra andare
oltre e dispiegare una capacita di innovazione ancora assente.

Dalle premesse fatte all'inizio sulle dinamiche del mercato delle locazioni abitative si
pud agevolmente trarre una conclusione: in un mercato in graduale espansione, con
un'offerta molto condizionata dalle esplosione degli affitti brevi, con una domanda
sempre piu diversificata dove si mischiano esigenze di sostenibilita e richiesta di mag-
giore qualita, cio che si rende necessario € I'immissione sul mercato di uno stock di
unita immobiliari dotate di sufficienti elementi di qualita, di efficienza energetica
e diservizi.

E evidente come in anni di strumenti urbanistici non espansivi la risposta va affidata
prevalentemente ai processi di riqualificazione urbana e alla rimessa in gioco di una
larga parte del patrimonio immobiliare oggi non adibito ad abitazione principale
e che non & possibile mettere a reddito senza interventi di recupero,ristrutturazi-
one, adeguamento a standard pitlavanzati.

Ed e importante farlo promuovendo meccanismi che rendano sostenibile I'affitto anche
a fasce di reddito medio- basse o basse.

Se questo é il tema, la questione essenziale & come spingere all'investimento per I'affitto
una molteplicita di soggetti che vanno dai grandi soggetti istituzionali o imprenditoriali
alla proprieta diffusa che dispone oggi di gran parte di questo patrimonio. Qui vi & una
questione cruciale che riguarda lo sviluppo dell'intero Paese. Puntare con decisione al
recupero e alla riqualificazione del patrimonio immobiliare & un'esigenza imprescindi-
bile per mettere in moto tre mercati tra loro profondamente connessi: l'edilizia, I'immo-
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biliare, la locazione

| punti di forza non mancano: il principa-
le consiste nel fatto che in questi anni la
curva di rendimento degli affitti ha tenuto
meglio del valore degliimmobili.

In questo quadro & sicuramente impor-
tante creare le condizioni necessarie per
rendere piu appetibile l'investimento per
I'affitto per gli investitori professionali e i
diversi attori che si muovono nel mondo
delle costruzioni : il loro apporto € indi-
spensabile per immaginare operazioni
di riqualificazione su scala urbana e nel
concepire operazioni di investimento su
quote significative di immobili : da questo
punto di vista credo debbano essere valu-
tate con serieta le proposte tese a favori-
re questa capacita di investimento anche
rimuovendo o riducendo gap di caratte-
re fiscale e normativo che pure esistono;
penso alla richiesta che gli immobili siano
considerati, anche fiscalmente, beni a ca-
rattere strumentale,

Dall‘altro lato credo che con altrettanto vi-
gore vada sostenuta e incentivata la pro-
pensione all'investimento della proprieta
diffusa per il recupero e limmissione di
unita immobiliari nel mercato dell'affitto.

La situazione oggi € questa: da una par-
te abbiamo il canale concordato nato
per favorire I'accesso alla locazione, ma
non concepito per favorire l'investimen-
to ; dall'altra abbiamo riproposta di anno
in anno una batteria di detrazioni per le
ristrutturazioni e lefficienza energetica
che si rivolge a tutti | proprietari immo-
biliari persone fisiche. Bisogna capire
se c’e spazio per misure specifiche che
incentivino con la sufficiente intensita
(agendo con contributi diretti o detra-
zioni d'imposta) gli interventi di recu-
pero e ristrutturazione su immobili da
immettere sul mercato della locazione,
con l'impegno preciso del proprietario
a mantenerli in affitto per un numero di
anni definito e a condizioni agevolate.
La misura potrebbe prevedere che a
maggiore intensita di incentivo corri-
sponda maggior sostenibilita del cano-
ne o maggior durata della locazione. Si
tratterebbe di una misura che potrebbe
avere effetti benefici per piu soggetti. Per
| proprietari che si troverebbero alla fine
del ciclo con immobili valorizzati, per gli
inquilini coinvolti, per lo Stato che oltre
al ritorno fiscale degli investimenti ve-
drebbe allentata la pressione su di sé e



n.2-2019 ~ PIETRA su PIETRA

contribuirebbe a importanti processi di riqualificazione. Il “pacchetto” potrebbe essere
integrato con incentivazioni non monetarie di semplificazione delle procedure o di pre-
mialita edilizia edurbanistica.

Nella legislazione europea non mancano iniziative di questo genere ed esperienze di
successo a cui attingere.

Vi e poi un altro capitolo di importanza fondamentale per la dinamica delle locazioni.
A differenza della Legge dell'equo canone di 20 anni prima, la L. 431 & nata priva della
parte che fa riferimento alle locazioni ad uso diverso dall’abitativo. Eliminata la logica
vincolistica propria dell’abitativo e rimasta inalterata da 40 anni a questa parte quella
nel non abitativo. Nel tempo le condizioni della locazione nei due ambiti si sono sempre
piu allontanate e, la benvenuta introduzione, pur in un ambito molto limitato, della
cedolare secca per gli esercizi commerciali non ha evidentemente risolto ilproblema.

Ecco una necessaria innovazione da introdurre nella legislazione: Integrare la normati-
va sulle locazioni abitative con analoga riforma delle locazioni aduso diverso dall’a-
bitativo in modo tale da pervenire ad un testo unico sulle locazioni. Anche per questi
contratti c'e l'esigenza di liberalizzare.

| criteri ispiratori dovrebbero essere I'abolizione (o la radicale revisione) di istituti ormai
anacronistici come l'avviamento commerciale; il pieno recupero dell'autonomia delle
parti contraenti in relazione alla determinazione e all'aggiornamento dei canoni e ad
altri elementi contrattuali; la fissazione di durate piu ragionevoli.

Resta da studiare la possibilita di prevedere, in certi ambiti, un modello analogo a quel-
lo del canone concordato (abbassamento dei canoni a fronte di agevolazioni) che po-
trebbe avere un senso in casi specifici: ad esempio, giovani che si rivolgono al mercato
dell'affitto commerciale per aprire una nuova attivita professionale; o immobili da affit-
tare in aree di riqualificazione commerciale o di rigenerazione urbana per contrastare la
perdita di servizi o attivita produttive oprofessionali.

Per finire: il problema dei problemi. Le politiche abitative richiedono una nuova gover-
nance. Negli anni questa esigenza & maturata sempre piu fortemente

Manca un luogo nel quale, autorita di governo interessate (centrali, regionali, locali),
Associazioni della proprieta e dei conduttori, altri portatori di interesse possano com-
piere analisi della realta, verificare politiche, confrontare e condividere progetti. (La 431
prevedeva, anche con queste finalita un Osservatorio nazionale mai realizzato)

Nello stesso Governo Nazionale le competenze sui temi delle politiche abitative trovano

una difficile sintesi fra MIT, Affari Sociali e,
soprattutto Ministero dell'economia il cui
ruolo & sempre piu rilevante.

Le esperienze regionali e locali faticano a
configurare indirizzi omogenei.

La Francia ha sperimentato ['istituzione
di una Agenzia per l'abitare di carattere
nazionale, altri Paesi seguono modelli di-
versi, ma nella maggioranza di essi si tenta
di far leva su esperienze di partneriato
istituzionale e sociale. Occorre anche
da noi un luogo nel quale siano coinvolti
| vari attori presenti nelle Istituzioni, nella
societa e nel mercato per promuovere po-
litichecondivise.

Lesperienza di questi anni ci dice che
spezzoni di politiche abitative, pill o meno
efficaci, vengono adottate senza nessun
riferimento unitario: edilizia sociale, politi-
che della locazione, incentivi di vario tipo
per l'acquisto o la ristrutturazione, qualifi-
cazione degliimmobili ,ecc. vengono con-
cepiti e realizzati al di fuori di una visione e
di unindirizzo che ¢ invece indispensabile
individuare econdividere.

Si tratti di una Agenzia sul modello fran-
cese, si tratti di una Unita di missione della
Presidenza del Consiglio che assolva ad
un compito di promozione e coordina-
mento o si tratti di altro ancora, penso che
tutti | soggetti interessati, a partire dalle
associazioni della proprieta e degli inqui-
lini dovrebbero incalzare il Governo e il
Parlamento in questa direzione.




Legge sugli affitti ancora
valida ma manca
il sostegno al mercato

Resoconto del Convegno ASPPI realizzato da
Saverio Fossati per il QdC del Sole 24 ore

431/98, istitutiva dell'attuale regime degli affitti abitativi. Si sono confrontati ope-

Si e svolto ieri il convegno organizzato da Asppi per il ventennale della legge
ratori, centri studi, agenzia delle Entrate, deputati e Associazioni.

A introdurre il convegno, dopo i saluti del Comune di Bologna, ¢ stato Alfredo Za-
gatti, presidente di Asppi e uno dei “padri” della norma: nel sottolineare che in questi
vent'annila norma e rimasta praticamente inalterata, a testimonianza della bonta del-
la sua struttura originale, Zagatti ha evidenziato ci6 che manca:

«con il passaggio dall'lCl all'lMU sono state falcidiate le agevolazioni garantite a livello
locale. Gli stessi ritardi nel rinnovo della Convenzione Nazionale e il conseguente ri-
tardo nel rinnovare gli accordi locali hanno in molti casi determinato l'obsolescenza di
questi strumenti o il permanere in alcune citta di valori incoerenti che hanno spiazza-
to i contratti concordati. Oggi siamo in una fase nuova- ha detto Zagatti -; il processo
di rinnovo degli accordi sta avvenendo in tutta Italia, nuove responsabilita sono state
assegnate alle Associazioni non solo nella fase di predisposizione degli accordi, ma
anche della attestazione della regolarita dei contratti e questo non potra che aiutare
come sta aiutando ad indirizzare le agevolazioni verso chi ne ha diritto» .

Tommaso Foti, deputato di Fd’'l, ha ricordato che la 4341 era nata in un momento di
grande depressione delle locazioni e I'equo canone era visto come una bandiera poli-
tica. «Vero che in 20 anni non € cambiata molto, segno che era una legge di sistema e
non di passaggio - ha spiegato Foti - Ma avevamo anche altre ambizioni. Oggi abbia-
mo 8 milionid per il reddito di cittadinanza mentre forse si sarebbe potuto abbassare
la pressione fiscale sugliimmobili e aumentare il fondo affitti previsto dalla 431. Oggi
si compra la casa per i figli? Ma questi non lavoreranno li, molto probabilmente. E per-
ché pagare I'lmu se la casa & gia sotto sfratto?». E ha evidenziato che i provvedimento
a orologeria, come la cedolare sui negozi, non aiutano: «<Dobbiamo sgombrare l'idea
che sia sempre tutto a tempo, cosi il cittadino potra fare i suoi progetti».

Andrea De Maria, deputato Pd, ha spiegato che «ll mercato & sempre piu di piccoli
proprietario: il 57% dei locatori milanese possiede, oltre a quello in cui abita, un solo
altro alloggio che viene affittato. Non c’e un soggetto forte (proprietario) e uno de-
bole (inquilino), ambedue vanno tutelati e aiutati. Occorre intervenire sul patrimonio
edilizio esistente, alcuni centri storici hanno aree di degrado periferia». E sugli affitti
commerciali ha affermato che «Essenziale il commercio di vicinato per la riqualifica-
zione urbana, con patti tra associazioni del commercio ed enti locali per favorire I'af-
fitto commerciale. Occorre poi un rilancio dell’Erp: a Bologna ci saranno 1000 nuovi
alloggi. Ma é una riflessione da fare in generale, anche con convenzioni pubblico-pri-
vato. Dove mettono le risorse per contrasto alla poverta? Concentrarsi sul reddito di
cittadinanza e stato un errore e con le stesse risorse si potevano fare azioni piu artico-
late, anche per gli affitti».

La seconda parte del convegno ha visto i contributi dei centri studi: il primo a interve-
nire e stato Gianni Guerrieri, diretto dell’'Osservatorio immobiliare dell’agenzia
del Territorio: dalle slide presente (per vederle cliccare qui) € emersa la crescita dei
contratti a canone concordato e delle compravendite, mentre crescono poco i con-
tratti di locazione nel triennio 2015-2018..

Secondo Mario Breglia di Scenari Immobiliari va invece portato alla luce quello
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che non si vede: I'analisi dei flussi delle
locazioni di questi anni, tutti in aumento,
ci dice anche che aumentano le locazio-
ni piu delle compravendite: il trend piu
lungo (che & anche europeo). Il mercato
delle compravendite & leggermente cre-
sciuto ma destinato a essere sempre piu
residuale. | prezzi sono scesi del 30% in
10 anni e i mutui sono a tassi bassissimi
ma il numero di compravendite & sostan-
zialmente stabile. «Questo - spiega Bre-
glia- perché c’e una tendenza globale del
modo di abitare verso la locazione. Moti-
vazioni: siamo piu poveri, specialmente i
figli (200mila all’anno all'estero e 20mila
che tornano) a basso reddito; I'incertezza
del lavoro e del luogo; l'incertezza della
famiglia e del luogo di consolidamento: il
50% dei matrimoni non supera i 10 anni;
I'atteggiamento nei confronti dell’abi-
tare, che e di mobilita (nostra la ricerca
“la casa taxi”) e di uso transitorio, che si
scontra con tutte le rigidita che abbiamo
visto prima. Cercare un inquilino bianco,
ricco che se ne va quando voglio io & un
non-mercato che non corrisponde a nes-
suna domanda». C'¢ una domanda reale
di famiglie in grado di spendere almeno
500 euro/mese per un bilocale - ha pro-
seguito Breglia - : sono almeno 2 milioni
di famiglie, di cui 1 milioni immigrati tra
il 2001 e i 2011, 12 milioni di lavoratori/
studenti e 12 milioni di giovani che vor-
rebbero uscire di casa.

Gli investitori istituzionali sono distrutti
(enti, banche, assicurazioni) dopo il 1970,
ora la proprieta e in mano ai piccoli. Ep-
pure l'investimento nella residenze a red-
dito era il 5% 10 anni fa, ora & il 15% da
parte dei grandi investitori istituzionali
mondiali: ora rende il 2-3% stabile nel
tempo e di questi tempi & interessante.
Nella maggior parte dei Paesi si recupe-
rano i centri storici». Tutto questo si puo
fare anche in Italia? Si., risponde Breglia:
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«L’Ad di Hines dice che non servono solo case in affitto ma che rispondano alle esi-
genze: alloggi comodi e accoglienti per gli studenti, agli anziani I'assistenza che non
li isoli, alle giovani coppie il coworking e servizi in sharing, faremo 5mila abitazioni
in blocchi da 200 abitazioni ciascuno che si distingua o come case costruite in modo
industriale e con i servizi, questo il vero passaggio culturale: trasloco, manutenzione,
servizi.

Due i problemi: troppa burocrazia e vincoli e pressione fiscale».

La 431 é stato - ha detto Daniele Barbieri, segretario generale del Sunia - I'ultimo
atto di un processo che ha avuto la sua organicita: «E stata la chiusura di quel periodo,
dopo il sostanziale fallimento dell'equo canone. La contrattazione collettiva e stata
uninnovazione importante. Ha funzionato? No, perché sono mancati gli interventi
strutturali, anzitutto il fondo di sostegno alle locazioni, ormai azzerato. Poi € manca-
to lo sviluppo dell’Erp, anch'esso esaurito. Cosi il mercato privato era rivolto anche a
famiglie la cui destinazione doveva invece essere I'Erp, non solo: Federcasa ha detto
che negli ultimi 10 anni sono stati venduti 150milionia alloggi Erp senza che venissero
sostituiti. Nel frattempo sono stati smobilitati i grandi patrimoni immobiliari, senza
che venissero sostituiti con il social housing». Manca quindi - ha proseguito Barbieri
- un ragionamento complessivo sul mercato delle locazioni:«La 431 prevede la con-
trattazione collettiva ma & asimmetrica: se il concordato non piace, la proprieta affitta
a mercato. Linquilino non ha questa possibilita.

Se si vuole intervenire occorre trovare un meccanismo di riequilibrio del potere con-
trattuale, come avviene nei Ccnl, dove il datore di lavoro non ha la possibilita di sot-
trarsi all'accordo. Ma servono anche altre cose: mancano ancora accordi territoriali in
citta importanti. E poi analisi per capire se il concordato funziona nelle citta. E serve
un osservatorio centrale, i ministeri non se ne curano. Le agenzie per le locazioni, se
sviluppate, potrebbero dare le garanzie che chiedono i proprietari e aiutare a riqualifi-
care il patrimonio. Ci sono gli investitori istituzionali ma c'®@ anche bisogno di un piano
di rilancio del mercato delle locazioni, per mantenere almeno quel poco di locazioni
della grande proprieta che oggi rimangono. Non si capisce perché sia esclusa dalla
cedolare, per noi va rivendicata e giustamente».

Ultimo intervento quello di Giorgio Spaziani Testa, presidente di Confedilizia:

«ll concordato funziona se tutti i suoi ele-
menti viaggiano insieme: il tema fiscale,
per esempio: bene la cedolare del 21%
ma é stato poco dopo tradito il patto in-
troducendo I'lmu. Poi tentativi di limitare
gli effetti con la riduzione Imu-Tasi del
25% che alcuni Comuni fingono di preve-
dere come scelta autonoma. Poi c’@ l'in-
certezza sulla cedolare al 10%». Certo, ha
proseguito Spaziani Testa, ci sono grandi
difficolta a intervenire normativamente:
«I'Osservatorio e le agenzie per la casa mi
trovano freddo, le associazioni stanno fa-
cendo molto. Bisogna lavorare perché gli
investitori istituzionali siano messi in gra-
do di agire». Spaziani Testa e poi passato
al tema degli oggetti commerciali: «Sul
commerciale: non ha piu senso difende-
re la legge 392/78, non tutela i potenziali
inquilini né la societa, né i centri storici».
Alfredo Zagatti ha poi tirato le fila del
convegno: «Non ho mai pensato che sul-
la431 dovesse gravare il peso delle politi-
che abitative. Certo si puo intervenire eli-
minando la distinzione tra Ata e non per
il concordato. Ma sulle politiche abitative
abbiamo una frontiera su cui mobilitare
le energie, e questo sara il primo ruolo
delle associazioni.

E l'area di condivisione degli obiettivi
€ molto ampia: distillare gli obiettivi &
compito delle maggiori organizzazioni».




Soppresso "obbligo di
comunicazione della proroga
della cedolare secca e della

distribuzione gratuita dei modelli
cartacei delle dichiarazioni

sione del cd Decreto Crescita dispo-

ne l'abrogazione dell'obbligo della
comunicazione della proroga della cedo-
lare secca e della relativa sanzione previ-
sti al comma 3 dell’articolo 3 del decreto
legislativo 14 marzo 2011, n. 23. L'articolo
riproduce il contenuto dell’articolo 9 del-
la proposta di legge in materia di sempli-

L’articolo 3-bis della Legge di conver-

ficazioni fiscali, gia approvata alla Came-
ra e ora all'esame del Senato (AS 1294).

A tal fine, il comma 1 dell'articolo in
commento sopprime l'ultimo periodo
del comma 3 dellarticolo 3, del decreto
legislativo 14 marzo 2011, n. 23, il quale
prevede che in caso di mancata presen-
tazione della comunicazione relativa alla
proroga, anche tacita, o alla risoluzione
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del contratto di locazione per il quale &
stata esercitata l'opzione per l'applica-
zione della cedolare secca, entro trenta
giorni dal verificarsi dell'evento, si applica
la sanzione nella misura fissa pari a euro
100, ridotta a euro 50 se la comunicazio-
ne & presentata con ritardo non superio-
re a trenta giorni.

La “cedolare secca” & un regime facolta-
tivo, che si sostanzia nel pagamento di
un‘imposta sostitutiva - pari al 21% del
canone di locazione annuo stabilito dalle
parti - dell'lrpef e delle addizionali (per
la parte derivante dal reddito dell'immo-
bile). Non sono dovute I'imposta di regi-
stro e I'imposta di bollo, ordinariamente
dovute per registrazioni, risoluzioni e
proroghe dei contratti di locazione. La
cedolare secca non sostituisce I'imposta
diregistro per la cessione del contratto di
locazione. Con la legge di bilancio 2018 &
stata prorogata per ulteriori 2 anni (2018
e2019) l'aliquota ridotta al 10% per i con-
tratti a canone concordato, introdotta dal
decreto legge 102/2013 (con un‘aliquota
pari al 15%) e successivamente ridotta e
prorogata nel tempo.

La scelta per la cedolare secca implica la
rinuncia alla facolta di chiedere, per tutta
la durata dell'opzione, I'aggiornamento
del canone di locazione, anche se ¢ pre-
visto nel contratto, inclusa la variazione
accertata dall’lstat dell'indice nazionale
dei prezzi al consumo per le famiglie di
operai e impiegati dell'anno precedente.

foa)
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Locazioni non corrisposte,
per detassare non serve lo sfratto

zione non percepiti: per i contratti di

affitto di immobili ad uso abitativo
stipulati a decorrere dal 1° gennaio 2020,
si potra essere esonerati dalla tassazione
delle somme non corrisposte dal locato-
re, senza dover attendere la conclusione
del procedimento di convalida di sfratto,
essendo sufficiente I'ingiunzione di pa-
gamento o lintimazione di sfratto per
morosita.

Pil‘J facile detassare i canoni di loca-

Lo prevede una norma contenuta nella
Legge di Conversione del Decreto Cre-
scita recentemente approvata dal Parla-
mento. Si tratta di una norma certamente
utile per evitare che il doppio danno per
il locatore (mancato incasso del canone
e tassazione sul non riscosso) si protrag-
ga per lungo tempo come oggi avviene;
detto cio, & incomprensibile il motivo per
cui la norma sia valida solo a partire dal
prossimo anno ed ancor piu incompren-
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sibile e assurdo che analoga norma non
sia stata adottata anche per la morosita
sofferta da locatori nel settore non abi-
tativo per | quali gia oggi vige l'assurda
discriminazione di non poter sottrarre al
fisco | redditi non percepiti nemmeno in
presenza di convalida di sfratto.

fia)




Una norma interpretativa risolve
I"annosa questione della proroga
dei contratti a canone concordato

in materia di rinnovo dei contratti di

N orma di interpretazione autentica
locazione a canone agevolato)

L'articolo 19-bis della Legge di conversio-
ne del Decreto Crescita, reca una norma
d’interpretazione autentica dell’articolo
2,comma 5, quarto periodo, della legge 9
dicembre 1998, n. 431, in materia di pro-
roga dei contratti di locazione a canone
agevolato: in mancanza della comunica-
zione per rinuncia del rinnovo del con-
tratto, da inviarsi almeno sei mesi prima
della scadenza, il contratto e rinnovato
tacitamente, a ciascuna scadenza, per
un ulteriore biennio. Larticolo riprodu-
ce il contenuto dell’articolo 8 della pro-
posta di legge in materia di semplifica-
zioni fiscali, gia approvata alla Camera e
ora all'esame del Senato (AS 1294).

L'art. 2 della legge n. 431/1998 ha pre-
visto (al comma 3) che, in alternativa al
“classico” contratto “4+4" a canone libero
(previsto dal comma 1 del medesimo ar-
ticolo), le parti possono stipulare contrat-
ti di locazione a canone c.d. concordato,
definendo il valore del canone, la durata
del contratto ed altre condizioni contrat-
tuali sulla base di quanto stabilito in ap-
positi accordi definiti in sede locale fra le
organizzazioni della proprieta edilizia e le
organizzazioni dei conduttori maggior-
mente rappresentative. La durata di tali
contratti (in base a quanto previsto dal
primo periodo del successivo comma 5)
non pud di regola essere inferiore ai tre
anni. Alla prima scadenza del contratto
(in base al secondo periodo del comma
5), ove le parti non concordino sul rin-
novo del medesimo, il contratto e proro-
gato di diritto per due anni fatta salva la
facolta di disdetta da parte del locatore
per le ragioni contemplate dalla norma
in questione. Per tale motivo i contratti
a canone concordato sono anche indivi-
duati nel gergo comune con l'espressio-
ne“3+2"

Il terzo periodo del comma 5 prevede

che alla scadenza del periodo di proroga
biennale ciascuna delle parti ha diritto di
attivare la procedura per il rinnovo a nuo-
ve condizioni o per la rinuncia al rinnovo
del contratto comunicando la propria
intenzione con lettera raccomandata da
inviare all'altra parte almeno sei mesi pri-
ma della scadenza.

In mancanza di tale comunicazione, il
quarto periodo del comma 5 in questio-
ne dispone che il contratto & rinnovato
tacitamente alle medesime condizioni.

La norma in esame interviene proprio su
tale ultima disposizione, stabilendo che
la stessa si interpreta nel senso che, in
mancanza della comunicazione ivi previ-
sta, con la quale le parti manifestano la
propria intenzione di rinnovare o rinun-
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ciare al rinnovo del contratto, il contratto
stesso e rinnovato tacitamente, a ciascu-
na scadenza, per un ulteriore biennio.

Si fa notare che sul punto non esiste una
giurisprudenza costante. Secondo la sen-
tenza del 28 giugno 2008, n. 4655, del
Tribunale di Torino, il rinnovo avviene
automaticamente per un triennio. Per il
Tribunale di Bologna (sentenza 7 settem-
bre 2009, n. 3151), invece, il rinnovo e da
intendersi per un quinquennio. In una re-
cente pronuncia della Cassazione la nor-
ma oggetto di interpretazione autentica
da parte dell’articolo in esame é stata de-
finita come “tutt’altro che un modello di
chiarezza” (sentenza n. 16279 del 2016).
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Mercato Immobiliare

Nel 2019 frenano le
compravendite, prezzi in
rialzo solo nelle grandi citta

delle compravendite, ma in netta

frenata rispetto al 2018. Con i prez-
zi medi che proseguiranno il percorso
verso una sostanziale stabilizzazione, ma
con il segno piu che sara appannaggio
solo delle citta piu dinamiche (e limita-
tamente alle zone di pregio), sull'onda
di quello che é gia avvenuto nell’'ultimo
periodo. E la previsione contenuta nel
Report presentato dagli agenti immobi-
liari della Fiaip.

Proseguira anche nel 2019 la crescita

L'offerta continuera a essere pit forte del-
la domanda, per cui | valori degli immo-
bili faticheranno a salire in molte aree del
Paese nel corso dell'anno. Fanno eccezio-
ne citta come Milano, Napoli Bologna e
Firenze.

Si prevede inoltre una stabilizzazione dei
canoni di locazione in molte citta metro-
politane,in particolar modo nelle citta
d'arte dove il mercato della ricettivita al-
ternativa a quella alberghiera & in netta
crescita, cosi come nelle principali locali-
ta turistiche.

Il mercato resta comunque debole e sen-
za un continuo ricorso all'indebitamento
non sara possibile per la maggior parte
degliitaliani colmare il gap tra la disponi-
bilita patrimoniale e i valori di mercato»,
che ancora non ha beneficiato «di politi-
che fiscali che potrebbero altresi permet-
tere un abbassamento della pressione
fiscale complessiva sulla casa” sottoline-
ano | curatori del rapporto.

Nel 2018 le compravendite sono cresciu-
te complessivamente del 6,6%. | prezzi
delle abitazioni sono diminuiti del -2,5%
su base annua, mentre nel non residen-
ziale le quotazioni sono scese del 4,3%
per i negozi, del 4,7% per gli uffici e del
-5,3% per i capannoni. Si registra una mi-
nima crescita delle transazioni di negozi
+ 0,5%, mentre diminuiscono il numero
di compravendite nel commerciale e nel
terziario.

Si riducono i tempi di vendita: i dati rile-
vati per il 2018 indicano una percentua-
le in diminuzione per il tempo medio di
vendita per immobili a uso abitativo che
e scesa nel range tra 3 e 6 mesi per la
maggior parte del campione intervistato
(38%). Diminuisce, rispetto al 2017, il pe-
riodo intercorso tra l'incarico e la vendita
da 6 a 9 mesi (28%) e oltre 9 mesi (12%).
Solo il 4% dei contratti viene concluso
entro un mese.

Aumenta per il 59% degli intervistati la
domanda di abitazioni. Il 70% delle com-
pravendite avviene con il ricorso al siste-
ma creditizio, con un netto aumento di
richieste ed erogazioni rispetto al 2017.
Le unita residenziali maggiormente com-
pravendute sono per il 73% trilocali e il
13% bilocali.

Prevalgono zone semicentrali e centrali
e alloggi usati (ma in buono stato per il
70%), seguiti dalle abitazioni da ristruttu-
rare (18%).

Una crescita dei prezzi per le abitazioni
si & verificata a Bologna (+2,7%), Milano
(+6,2%) Firenze (+2,3%) Napoli (+ 1,8%),

acura
della Redazione

Palermo (+1,9%). diminuzioni si registra-
no su base annua a Roma (-1,5%), Torino
(- 1,1,%), Cagliari (- 1,5%) Genova (-1,7%).
Un mercato piu efficiente

Grazie alla collaborazione della Fiaip con
I'Enea e l'lstituto per la Competitivita
(I-Com) e stato effettuato anche il mo-
nitoraggio del mercato in funzione delle
caratteristiche energetiche degli edifici.
Nonostante l'importante peso che han-
no gli immobili di classe G, diminuisce
il loro impatto sul mercato: nel 2018 era
in questa classe il 37% delle villette e
del 46% delle ville unifamiliari, contro ri-
spettivamente il 54% e il 67% del 2017.
Il miglioramento della situazione é testi-
moniato anche «dalla diminuzione della
percentuale di immobili compravenduti
appartenenti alle ultime quattro classi
energetiche (D-G) rispetto all'anno pre-
cedente»: nel 2017 superava il 90%, nel
2018 & pari a circa I'80%. Crescono anche
gli compravenduti nelle prime tre tipo-
logie energetiche (+6%) ed il numero di
quelli oggetto di ristrutturazione (+12%).
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Mercato Immobiliare

Mercato immobiliare europeo,
il trend dei prezzi

pubblicato un periodico aggiorna-

mento sull'andamento del mercato
immobiliare europeo. Comprendere I'an-
damento del settore Real Estate é interes-
sante sia a livello macro - I'andamento
dei prezzi delle abitazioni e sicuramente
correlato con la situazione socio-econo-
mica - sia a livello micro: oltre la meta del
patrimonio nazionale é infatti detenuto
in immobili.
Gli ultimi dati pubblicati dallistituto di
statistica europeo evidenziano che, a
livello continentale, i prezzi medi degli
edifici residenziali sono cresciuti del 4,2%
nell’'ultimo anno e del 16% circa tra il
2013 e il 2018. Si tratta di un segnale po-
sitivo, che conferma la fase di buona ri-
presa attraversata dal Vecchio Continen-
te dopo gli anni di crisi.

N elle scorse settimane, I'Eurostat ha

Paese che vai, Real Estate che trovi

Come spesso accade, pero, leggere solo
i valori medi puo essere fuorviante. Le
situazioni dei singoli paesi sono infatti
piuttosto variegate. Osservando i dati
delle principali economie dell'area no-
tiamo ad esempio un'ottima crescita dei
prezzi in Spagna, Germania e Regno Uni-
to, una sostanziale stabilita in Francia ma
una situazione ancora molto difficile in
Italia. Il nostro Paese & I'unico che ha visto
prezzi delle case in calo anche nel 2018 e
negli ultimi cinque anni non ha mai visto
un’interruzione del trend ribassista co-
minciato tra il 2007 e il 2008.

Quando si parla di mercato immobiliare,
bisogna poi tenere in considerazione an-
che la bassa standardizzazione (ogni edi-
ficio ha caratteristiche uniche) e I'elevata
frammentazione dello stesso. Anche i
dati medi nazionali possono quindi spes-
so dare unimmagine solo parziale della
realta.

Lelevata crescita dei prezzi immobiliari
in Germania e Regno Unito, ad esempio,
€ causata in misura significativa dalla si-

tuazione di alcune grandi citta. Berlino ha
visto prezzi in crescita di oltre '80% negli
ultimi anni, mentre in UK il dinamismo
di Londra (per ora frenato solo marginal-
mente dall'effetto Brexit) non ha avuto
equali nel resto del paese.

Quando i prezzi immobiliari dipendo-
no dalla tecnologia

L'emergere di nuovi settori tecnologici e
della cosiddetta «economia delle idee»
contribuisce ad accentuare ulteriormen-
te queste dinamiche. In un sistema eco-
nomico nel quale & sempre piu impor-
tante l'accesso a determinate tecnologie
o informazioni, la vicinanza fisica a con-
correnti, clienti e fornitori si sta rivelando
un valore aggiunto e favorisce la crea-
zione di poli settoriali in specifiche aree
o citta. | prezzi immobiliari sono sempli-
cemente il risultato di queste dinamiche.
Landamento dei prezzi a San Francisco
mostra in maniera chiara questo mec-
canismo: nell'ultimo decennio, lincre-
mento del 90% registrato nel cuore della
Silicon Valley & molto superiore al +34%
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medio del mercato immobiliare USA nel
suo complesso.

Il mercato immobiliare italiano

Pur vivendo una prolungata fase di ge-
nerale crisi, anche il mercato immobiliare
italiano si sta rivelando infine particolar-
mente frammentato. Da un lato, ci sono
aree del nostro paese come la Liguria e
I'Umbria nelle quali il calo dei prezzi &
stato decisamente superiore alla media.
Dall’altro, ci sono invece citta come Firen-
ze, Bologna, Venezia e Milano nelle quali i
prezzi sono andati in parziale controten-
denza e oggi risultano in molti casi piu
alti rispetto al recente passato.

Cosi come il patrimonio finanziario, an-
che il patrimonio immobiliare merita
quindi di essere analizzato sempre con
attenzione, per comprendere le caratte-
ristiche e le prospettive di tutto cid che
si ha in «portafoglio» e valutare quali si-
ano le migliori decisioni da prendere alla
luce dei propri obiettivi di vita e di inve-
stimento.

ooy




n.2-2019 ~ PIETRA su PIETRA

Risparmio Energetico

Efficentamento energetico e
sviluppo sostenibile:
erogati 500 milioni ai comuni

mico ha adottato il provvedimento

che assegna i contributi stanziati dal
Decreto Crescita in favore dei Comuni,
per la realizzazione di progetti di effi-
cientamento energetico e di sviluppo
territoriale sostenibile. Si stratta del
Decreto direttoriale 14 maggio 2019
(https://www.lavoripubblici.it/nor-
mativa/20190514/Decreto-Ministero-
dello-Sviluppo-Economico-14-mag-
gio-2019-18recante “Contributi per
I'efficientamento energetico e lo svi-
luppo territoriale sostenibile in favore
dei Comuni” pubblicato sulla Gazzetta
ufficiale n. 122 del 27/05/2019.

| contributi assegnati ai comuni am-
montano complessivamente a 500
milioni di euro e variano in funzione
del numero dei residenti. Si va da un
contributo di 50.000 euro per i Comuni
con popolazione fino a 5.000 abitanti
a un contributo di 250.000 euro per i
Comuni che hanno piu di 250.000 abi-
tanti.

II Ministero dello Sviluppo econo-

Ciascun Comune beneficiario dovra
avviare i progetti entro il 31 ottobre
2019, pena la decadenza del contribu-
to.

| contributi sono destinati a opere di
efficientamento energetico, quali in-
terventi di illuminazione pubblica,
di risparmio energetico degli edifici
pubblici, di installazione di impianti di
produzione di energia da fonti rinno-
vabili, e di sviluppo territoriale soste-
nibile, quali interventi per la mobilita
sostenibile, I'adeguamento e la messa
in sicurezza di scuole ed edifici pubbli-
ci, I'abbattimento delle barriere archi-
tettoniche.

Le disposizioni operative e le modalita
di controllo per I'attuazione della mi-
sura saranno disciplinate con successi-
vi provvedimenti ministeriali.

Ja
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Condizionatori:

il decalogo ENEA
per ridurre i consumi e i costi

condizionatori, ottimizzando il raf-

frescamento e salvaguardando il
comfort senza surriscaldare le bollette,
I'ENEA fornisce 10 indicazioni pratiche
che consentono di ottenere benefici am-
bientali e risparmi fino al 7% sul totale
della bolletta elettrica.

Per facilitarne un uso efficiente dei

1. Attenzione alla classe energetica

Il primo suggerimento per l'uso ‘intelli-
gente’ dell’aria condizionata nasce dalla
scelta del condizionatore: sono da pre-
ferire i modelli in classe energetica A o
superiore, che comportano un risparmio
sulla bolletta elettrica e una riduzione
delle emissioni di CO2 in atmosfera. Un
nuovo condizionatore di classe A consu-
ma all'anno circa il 30% in meno rispet-
to a un vecchio modello di classe C, con
una riduzione equivalente di emissioni di
co2.

2. Preferire gli inverter

In fase di acquisto preferire apparecchi
dotati di tecnologia inverter che adegua-
no la potenza all’effettiva necessita e ridu-
cono i cicli di accensione e spegnimento.
Questa tipologia di climatizzatori e piu
costosa rispetto a quella dotata di tec-
nologia on-off, ma riduce sensibilmente
i consumi di energia elettrica. Gli inverter
rappresentano la prima scelta quando si
prevede di accendere l'aria condizionata
per molte ore di seguito.

3. Approfittate degli incentivi
Per I'acquisto di un climatizzatore a pom-
pa di calore, se destinato a sostituire in-

tegralmente o parzialmente il vecchio
impianto termico, si puo usufruire:

del bonus casa; dell'ecobonus;

del Conto Termico 2.0.

4. Attenzione alla posizione

In fase di installazione, & importante col-

locare il climatizzatore nella parte alta
della parete: infatti, I'aria fredda tende
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a scendere e si mescolera piu facilmen-
te con quella calda che invece tende a
salire. Occorre assolutamente evitare di
posizionare il climatizzatore dietro divani
o tende per evitare l'effetto barriera che
limita il raffrescamento

5. Non raffreddare troppo lI'ambiente e
attenzione al 'umidita

Due o tre gradi in meno rispetto alla tem-
peratura esterna sono sufficienti. Spesso
per scongiurare la sensazione di caldo
opprimente puo essere sufficiente I'atti-
vazione della funzione “deumidificazio-
ne’, perché l'umidita presente nell’aria
fa percepire una temperatura molto pit
elevata di quella reale.

6. Ogni stanza un condizionatore dedi-
cato

Installare un condizionatore potente in
corridoio sperando che rinfreschi l'intera
abitazione & inutile: 'unico risultato sara
quello di prendersi un colpo di freddo
ogni volta che si attraversa il corridoio
andando da una stanza all'altra, in quan-
to sara il solo ambiente ad essere raffre-
scato.

7. Non lasciare porte e finestre aperte
Il climatizzatore raffresca e deumidifica

I'ambiente in cui e installato trasferendo
il calore e I'umidita all'esterno. Lingresso

nella stanza di“nuova” aria calda obbliga
I'apparecchiatura a compiere un lavoro
supplementare per riportare la tempera-
tura e I'umidita ai livelli richiesti, con un
conseguente dispendio di energia.

8. Coibentare | tubi del circuito refrige-
rante esterno alla casa

Se esposti direttamente ai raggi solari ri-
schiano di danneggiarsi. Inoltre & oppor-
tuno assicurarsi che la parte esterna del
climatizzatore non sia esposta completa-
mente al sole e alle intemperie.

9. Usareiltimerelafunzione’notte’

In questo modo é possibile ridurre al
minimo il tempo di accensione dell'ap-
parecchio. Inoltre, evitare di lasciare il cli-
matizzatore acceso per l'intera giornata,
ma solo quando si & presenti in casa.

10. Pulizia e corretta manutenzione

| filtri dell’aria e le ventole devono essere
ripuliti alla prima accensione stagiona-
le e almeno ogni due settimane, perché
si tratta del luogo dove si annidano fre-
quentemente muffe e batteri dannosi
per la salute, quale il batterio della le-
gionella che pud essere mortale. E im-
portante inoltre controllare la tenuta del
circuito del gas.

o)
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Prevenzione incendi nei
condomini: nuove norme in
vigore dal 6 maggio 2019

ivoluzione per la normativa antin-
Rcendio nei condomini: dal 6 maggio

2019 infatti, negli edifici abitativi alti
piu di 12 metri, sara obbligatorio pianifi-
care la gestione dell'emergenza in caso di
incendio.

Lo prevede il testo finale del decreto del
Ministero dell'Interno del 25 gennaio
2019, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale
n.30 del 5 febbraio, che reca modifiche
ed integrazioni all'allegato del decreto
246/1987 concernente norme di sicurez-
za antincendi per gli edifici di civile abi-
tazione, che entrera in vigore il 6 maggio
2019 (novantesimo giorno successivo
alla data di pubblicazione in GU).

Norme antincendio nei condomini: le no-
vita principali

L'art.1 del provvedimento evidenzia che
I'allegato 1 al decreto modifica le norme
tecniche contenute nell'allegato al de-
creto del Ministro dell'interno 16 maggio

1987, n. 246, sostituendo il punto «9. De-
roghe» e introducendo, dopo il punto 9,
il punto «9-bis. Gestione della sicurezza
antincendio». Le si applicano agli edifici
di civile abitazione di nuova realizzazione
ed a quelli esistenti alla data di entrata in
vigore del presente decreto secondo de-
terminate modalita.

Le nuove norme si applicano agli edifici
di nuova costruzione e a quelli esisten-
ti, che saranno obbligati a pianificare le
procedure di evacuazione, ossia le azio-
ni e i comportamenti corretti da met-
tere in pratica in caso di incendio, che
comprendono, ad esempio, la diffusione
dell'allarme, la percorrenza in sicurezza
dei percorsi di esodo, il raggiungimento
di un luogo sicuro, la procedura per I'at-
tivazione dei soccorsi. Bisognera inoltre
individuare una serie di misure gestionali
affinché vengano mantenute intatte le
condizioni di sicurezza delle parti comuni

di
Carlo Menegatti

e sia garantita l'efficienza degli impianti e
dei dispositivi antincendio, come le reti di
idranti e gli estintori.

Piu in dettaglio, vengono individuate 4
gruppi di misure, molto semplici per gli
edifici pit bassi (fino a 24 metri) e via via
piu gravose per quelli piu alti, preveden-
do, tra i diversi obblighi, I'installazione di
un impianto di segnalazione manuale di
allarme incendio con indicatori di tipo ot-
tico ed acustico per edifici che superano
i 54 metri.

NB - l'altezza da considerare non é la
semplice altezza del fabbricato, ma si fa
riferimento all’altezza antincendi secon-
do la definizione contenuta nel DM 30
novembre 1983.

Requisiti di sicurezza antincendio delle
facciate negli edifici di civile abitazione

Per gli edifici di civile abitazione soggetti
ai procedimenti di prevenzione incendi
di cui al dpr 151/2011, i requisiti di sicu-
rezza antincendio delle facciate sono va-

lutati avendo come obiettivi quelli di:

a) limitare la probabilita di propagazio-
ne di un incendio originato all'interno
dell’edificio, a causa di fiamme o fumi
caldi che fuoriescono da vani, aper-
ture, cavita verticali della facciata, in-
terstizi eventualmente presenti tra la
testa del solaio e la facciata o tra la te-
sta di una parete di separazione antin-
cendio e la facciata, con conseguente
coinvolgimento di altri compartimenti
sia che essi si sviluppino in senso oriz-
zontale che verticale, all'interno della
costruzione e inizialmente non inte-
ressati dall'incendio;

b) limitare la probabilita di incendio di
una facciata e la successiva propaga-
zione dello stesso a causa di un fuoco
avente origine esterna (incendio in
edificio adiacente oppure incendio a
livello stradale o alla base dell'edificio);

c) evitare o limitare, in caso d'incendio, la
caduta di parti di facciata (frammenti
di vetri o di altre parti comunque di-



sgregate o incendiate) che possono
compromettere l'esodo in sicurezza
degli occupanti l'edificio e I'intervento
delle squadre di soccorso.

Ai fini del raggiungimento di tali obiet-
tivi, nelle more della determinazione di
metodi di valutazione sperimentale dei
requisiti di sicurezza antincendio delle
facciate negli edifici civili, la guida tecni-
ca“Requisiti di sicurezza antincendio del-
le facciate negli edifici civili” allegata alla
lettera circolare n. 5043 del 15 aprile 2013
della Direzione centrale per la prevenzio-
ne e sicurezza tecnica del Dipartimento
dei vigili del fuoco del soccorso pubblico
e della difesa civile, del Ministero dell’in-
terno puo’ costituire un utile riferimento
progettuale.

Le disposizioni si applicano agli edifici di
civile abitazione di nuova realizzazione e
per quelli esistenti che siano oggetto di
interventi successivi alla data di entrata

in vigore del presente decreto compor-
tanti la realizzazione o il rifacimento delle
facciate per una superficie superiore al
50% della superficie complessiva delle
facciate.

NON si applicano invece agli edifici di ci-
vile abitazione per i quali alla data di en-
trata in vigore del presente decreto siano
stati pianificati, o siano in corso, lavori di
realizzazione o di rifacimento delle fac-
ciate sulla base di un progetto approvato
dal competente Comando dei vigili del
fuoco ai sensi dell’art. 3 del dpr 151/2011,
ovvero che, alla data di entrata in vigore
del presente decreto, siano gia’in posses-
so degli atti abilitativi rilasciati dalle com-
petenti autorita.

Data di entrata in vigore e tempistiche
per 'adeguamento
Gli edifici di civile abitazione esistenti

alla data di entrata in vigore del presente
decreto sono adeguati alle disposizio-
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ni dell’allegato 1 del decreto entro i se-
guenti termini:

due anni dalla data di entrata in vigore
del decreto per le disposizioni riguar-
danti linstallazione, ove prevista, degli
impianti di segnalazione manuale di al-
larme incendio e dei sistemi di allarme
vocale per scopi di emergenza;

un anno dalla data di entrata in vigore
del presente decreto per le restanti di-
sposizioni.

Per gli edifici di civile abitazione esistenti
alla data di entrata in vigore del decreto
soggetti agli adempimenti di prevenzio-
ne incendi di cui al dpr 151/2011, viene
comunicato al Comando dei vigili del
fuoco l'avvenuto adempimento agli ade-
guamenti previsti al comma 1, all'atto
della presentazione della attestazione di
rinnovo periodico di conformita antin-
cendio, di cui all’art. 5 del dpr 151/2011.

o)
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Per la mediazione | ¢
ci vuole 'autorizzazione
dell’assemblea

Benini Ennio

a legge prescrive, per tutte le cause di

natura condominiale, l'obbligo della

preventiva mediazione: le parti si de-
vono incontrare dinanzi a un organismo
di mediazione posto nello stesso luogo del
tribunale competente per la relativa causa.
Ma attenzione: 'amministratore puo parte-
cipare a tale procedimento solo se I'assem-
blea condominiale lo autorizza con delibera
presa a maggioranza degli intervenuti che
rappresentino almeno 1/2 del valore dell'e-
dificio.
Per liti condominiali sintendono tutte
quelle derivanti dal mancato rispetto o
dall'errata applicazione delle disposizioni
relative al condominio come, ad esempio
I'esecuzione delle deliberazioni dell'assem-
blea dei condomini e l'osservanza del re-
golamento di condominio; I'uso delle cose
comuni e la prestazione dei servizi nellinte-
resse comune; la riscossione dei contributi
e l'erogazione delle spese occorrenti per la
manutenzione ordinaria delle parti comuni
dell'edificio e per l'esercizio dei servizi co-
muni; il compimento degli atti conservativi
dei diritti inerenti alle parti comuni dell’e-
dificio; il rendiconto della sua gestione; il
mancato pagamento dei compensi profes-
sionali in favore dell'amministratore.

Con una recente sentenza, il Tribunale di
Milano [3] ha pero detto che, se 'ammini-
stratore si presenta innanzi al mediatore
senza aver prima ottenuto l'autorizzazione
dell'assemblea, questi pud sospendere la
procedura e dargli un termine per convoca-
re i condomini e farsi rilasciare il “permesso’.

Il quorum previsto dal codice civile, difatti,
non é di facile conseguimento; nello stesso
tempo molti organismi di mediazione rifiu-
tano le istanze di mediazione presentate da
amministratori privi di una previa delibera
assemblare. Il merito della sentenza in com-
mento & l'aver sottolineato che rientra nel-
le facolta del mediatore disporre un rinvio
per la convocazione dell'assemblea, anche
quando ad avviare il contenzioso & il con-
dominio.




Sopraelevazione vietata
se & pericolosa

potere di soprelevazione, ossia puo co-

struire, sul lastrico solare dell’'edificio,
un’altra porzione di piano, una veranda o
qualsiasi altro manufatto che sara di sua
proprieta. Ma cid solo a condizione che
non guasti il decoro architettonico dell’e-
dificio e non ne pregiudichi la stabilita. Di
recente la Cassazione ha detto cheicon-
domini possono ottenere la demolizione
della sopraelevazione dell’ultimo piano
anche se l'opera ha ottenuto un condono
da parte del Comune: prima di tutto vie-
ne la sicurezza degli altri proprietari che
certo non possono permettersi — solo
perché I'amministrazione ha dato l'ok
alla costruzione abusiva - di vivere in una
situazione di pericolo.

II proprietario dell’'ultimo piano ha il

Non rilevava lo stato peculiare dell'im-
mobile quanto lo stato di sopravvenuto
pericolo derivante dalla realizzazione di
un‘opera nuova realizzata in violazione
delle norme urbanistiche, edilizie e so-
prattutto antisismiche. Leventuale sana-
toria o il condono degli illeciti urbanisti-
ci riguarda solo i rapporti tra pubblica
amministrazione e privato costruttore e
ha effetti soltanto sul piano dei rappor-
ti pubblicistici amministrativi penali e
o fiscali. Non incide invece nei rapporti
fra privati, lasciando impregiudicati i di-
ritti dei privati confinanti derivanti dalla
eventuale violazione delle distanze legali
o degli altri limiti legali di vicinato previsti
dalla legge.

Pertanto l'inosservanza delle norme anti-
sismiche comportail diritto di chiedere la
demolizione in quanto «dalla inosservan-
za delle prescrizioni tecniche dettate per
prevenire le conseguenze dannose del
sisma deve desumersi una presunzione
di instabilita della costruzione realizzata
e, quindi, una situazione di pericolo per-
manente da rimuovere senza indugio al-
cuno».

foa)
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SEDE PROVINCIA DI TREVISO

Treviso, 08 MARZO 2019

INCONTRO INFORMATIVO DEL 23 MARZO 2019
NOVITA’ IN MATERIA IMMOBILIARE

FESTEGGIAMENTI PER | XXV ANNI
DELLA COSTITUZIONE DELLA SEDE DI TREVISO

Gentile Associata /| Associato, Siete Invitati a partecipare all’'incontro fissato per il glorno

sabato 23 marzo 2019 dalle ore 09.30 alle ore 12.00

resso la sala riunioni dell'Estituto Zanotti sito in Treviso Viale C. Battisti n. 37 (a 50 metri dalia

sede ASPPI) nel quale verranno disctissi i sezuenti argomenti:

- Nowita legislative ed applicative per la redazione e registrazione dei contratti di locazione. anche in
relazione alle agevolaziom fiscali, aventi ad oggetto gl immobili situati in tutta la provincia di Treviso,

- llustrazione di tutti i bosmus fiscali sulla proprieta immobiliare come previsti dalla finanziaria 2017;
- Modalita per nsufiuire, per chi affitta con locazione agevolate, dello sconto del 25% su IMU e TASI:

- Predisposizione di un archivio a favore degh associati ASPPI per 1 propri appartamenti da dare
affitto o in vendita;

= Confronto sulle problematiche relative alle prassi adottate dagli amministratoni dopo la nform
condominio ¢ attivita dell associazione SESAMO

- Dibattito tra associati e dirigenti ASPPI e SESAMO su eventuali questioni di interesse ¢ Q

proposte da parte dei partecipanti all"incontro. ASPP'S,e
A partire dalle ore 09.30 ¢ fino alle 10,00 é prevista non solo la registrazione del partecipantd r “"“s

all’incontro, ma anche il taglio della torta per festeggiare il 25 con conseguente assaggio della
stessa unitamente ad un brindisi ed un tazza di caffé: Dalla ore 11.30 & previsto il dibattito

Via Risorgimento, 11 - 31100 Treviso - Tel 0422 22061 - e-mai: aspps revisofgmed com - CF /P IVA. 03012880268
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PIU VICINI ALL’ASSOCIAZIONE
PIU IMPORTANTI NELLA SOCIETA

ASSOCIAZIONE SINDACALE PICCOL| PROPRIETARI IMMOBILIARI

Iscriviti o rinnova la tua adesione all’ASPPI




