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LE RENDITE CATASTALI NON SI TOCCANO!
Se passasse ricorreremmo alla Corte costituzionale

«C’è un cartello di patrimonialisti 
che vorrebbe aumentare le rendite 
catastali per fare cassa. Ma atten-
zione: siamo pronti a ricorrere alla 
Corte costituzionale, perché queste 
rendite non sono basate su valori ac-
certati, come vuole la legge».

Un’ipotesi, quella di un provvedi-
mento di rivalutazione delle rendite, 
che si affaccia sempre più insistente-
mente, secondo il presidente di Con-
fedilizia, Corrado Sforza Fogliani. 
Come si giustifi cherebbe il ricorso 
alla Consulta? «Con un motivo molto 
semplice: le attuali rendite catastali 
non rappresentano, come invece do-
vrebbero per legge, il reddito degli 
immobili. Infatti, non vengono rileva-
te attraverso accertamenti sul territo-
rio, come si faceva fi no al 1990, ma 
sono calcolate applicando ai valori 
immobiliari dei coeffi cienti a suo tem-
po stabiliti a livello centrale: 1 per 
le abitazioni, 2 per gli uffi ci, 3 per i 
negozi. In sostanza, una costruzione 
totalmente astratta e artifi ciosa, quin-
di del tutto inattendibile per quanto 
riguarda il reddito reale».

Tuttavia, il sistema è in vigore da 
vent’anni. Come mai? «Perché all’e-
poca la riforma fi scale era conside-
rata imminente, tanto che c’era in 
vigore una delega a questo scopo. 
La Corte costituzionale allora auto-

rizzò il sistema in via provvisoria, 
nonostante colpisse i valori e non i 
redditi, come vorrebbe invece il no-
stro ordinamento fi scale».

Ma si sa che il provvisorio fa pre-
sto a diventare defi nitivo. «Infatti, 
e così è avvenuto anche in questo 
caso. Poi ci ha pensato il governo 
Prodi, nel 2007, a innalzare del 5% 
tutte le rendite catastali. E adesso c’è 
chi pensa a un nuovo attacco, che in 
pratica si tradurrebbe nell’imposizio-

Corrado Sforza Fogliani, presidente Confe-
dilizia

ne surrettizia di una patrimoniale».
Che però non colpirebbe chi pos-

siede solo la prima casa e quindi 
non paga l’Ici, giusto? «Qui biso-
gna fare chiarezza. Prima di tutto, ci 
sono proprietari di abitazioni princi-
pali, quelle di categoria A/1, A/8 e 
A/9, cioè ville e immobili signorili, 
che l’Ici la pagano ancora, e quindi 
si troverebbero un aumento diretto 
della tassazione. Esattamente come 
i proprietari di immobili concessi in 
locazione, altri immobili abitativi e 
immobili a uso non abitativo, locati 
o meno. Ma anche chi possiede la 
sola casa di abitazione subirebbe le 
conseguenze dell’aumento». 

In che modo? «Perché il reddito 
della prima casa confl uisce nel red-
dito complessivo del contribuente, 
che è il parametro utilizzato, attra-
verso l’utilizzo degli indicatori Isee 
e Ise, per l’ottenimento di tutta una 
serie di agevolazioni e di prestazio-
ni di natura sociale e assistenziale. 
Per esempio, gli assegni familiari, la 
riduzione delle rette degli asili nido 
e delle case di cura per anziani, lo 
sconto sulle tasse universitarie, le 
agevolazioni per le utenze di gas, 
telefono, elettricità e l’esenzione dai 
ticket sanitari. Non mi sembrano pro-
blemi trascurabili».

Laura Verlicchi
Il Giornale 9 ottobre 2011
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Rinnova l’abbonamento

II prelievo fiscale trova il proprio limite 
costituzionale nella capacità di reddito 
del patrimonio”. È il (civile) principio sta-
bilito dalla Corte costituzionale federale 
tedesca in una sentenza del 22 giugno 
1995. Da noi, invece, il partito della 
patrimoniale (al quale tanti sembrano 
via via iscriversi come ad un cartello 
anti Berlusconi) vuole prescindere dall’e-
lemento reddituale, per colpire esclu-
sivamente la proprietà in quanto tale, 
quasi come misura punitiva dei valori 
(di indipendenza, anzitutto) che essa 
assicura. Se estesa, in particolare, agli 
immobili (anche sotto l’arbitraria forma 
dell’aumento delle “rendite” catastali, 
illegittimamente - come ha già detto 
la nostra Corte costituzionale - basate 
oggi sui valori anziché sui redditi), la 
patrimoniale colpirebbe in molti casi 
beni che non producono alcun reddito, 
o che spesso producono costi e basta. 
Ma un’altra grande iniquità - sempre se 
la patrimoniale dovesse essere istituita 
ed estesa agli immobili - sarebbe rap-
presentata dal fatto che essa colpirebbe 
beni che già patiscono un carico fiscale 
tra i più alti d’Europa (dati Ocse) e che 
andrebbe a carico soprattutto del me-
dio ceto e del ceto minuto. Finirebbe, 
poi, per alimentare esclusivamente nuo-
va spesa pubblica, come ovunque è av-
venuto. Ancora. La triplice imposizione 
sugli immobili (la patrimoniale si aggiun-
gerebbe, infatti, alle imposte sui redditi 
ed all’lci) avrebbe effetti devastanti sul 

piano psicologico, scoraggiando – al 
pari di ogni nuova forma di tassa - la 
fiducia degli investitori (come ha scritto 
in un lucido articolo il presidente dello 
Ior Ettore Gotti Tedeschi sull’Osservatore 
romano il 27 agosto scorso). Soprattut-
to, l’adozione di una misura straordi-
naria come una patrimoniale, iscrive-
rebbe automaticamente il nostro Paese 
fra i PIGS. Il sarcastico acronimo (che 
gioca sull’equivoco della parola: pigs, 
com’è noto, significa in inglese maiali) 
verrebbe così, dopo l’istituzione di una 
patrimoniale, scritto con due I, così che 
l’Italia si aggiungerebbe ufficialmente 
come Paese “in pericolo” a Portogallo, 
Irlanda, Grecia e Spagna. Né ci si può 
illudere che una misura come questa 
(tra l’altro, non prevista nel Programma 
nazionale di riforma inviato in Europa, 
e da questa approvato) sarebbe limita-
ta “ai grandi patrimoni”. Prima di tutto, 
perché la storia del fiscalismo nei secoli 
prova che le imposte, anche concepite 
come di portata limitata, tendono sem-
pre a dilatarsi e, soprattutto, a stabiliz-
zarsi (l’lci, del resto, non è nata - con 
l’odierno capofila dei patrimonialisti, 
Giuliano Amato - come imposta straor-
dinaria?). In secondo luogo, perché si 
è incaricata di chiarire cosa si intenda 
per “grandi patrimoni” un’antesignana 
di questa imposizione, la segretaria 
generale della Cgil Susanna Camusso: 
“Questa imposta dovrebbe riguardare 
tutte le famiglie la cui ricchezza com-

plessiva, mobiliare e immobiliare, supe-
ri gli 800mila euro l’anno al netto di 
mutui e delle altre passività finanziarie” 
(lancio Ansa del 22 giugno scorso). 
Colpito, cioè, sarebbe in primis proprio 
il ceto dei soliti noti. La verità è che quel-
la della patrimoniale anche sugli immo-
bili è - a parte ogni aspetto morale e so-
stanzialmente espropriativo (là dove si 
colpiscono beni improduttivi di redditi, 
o produttivi di redditi già totalmente as-
sorbiti dalle imposte relative) - una sug-
gestiva (e non sufficientemente pensata, 
in tutti i suoi risvolti ed effetti) “via breve” 
alla diminuzione del debito pubblico. 
Ma Luigi Einaudi - sappiamo bene – ha 
sempre combattuto le “vie brevi”, come 
dannose (in questo caso, per la crescita) 
e, comunque, come illusorie.

Corrado Sforza Fogliani
Presidente Confedilizia

Colpire le proprietà è anticostituzionale!
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LE RENDITE CATASTALI NON SI TOCCANO!
Se passasse ricorreremmo alla Corte costituzionale

«C’è un cartello di patrimonialisti 
che vorrebbe aumentare le rendite 
catastali per fare cassa. Ma atten-
zione: siamo pronti a ricorrere alla 
Corte costituzionale, perché queste 
rendite non sono basate su valori ac-
certati, come vuole la legge».

Un’ipotesi, quella di un provvedi-
mento di rivalutazione delle rendite, 
che si affaccia sempre più insistente-
mente, secondo il presidente di Con-
fedilizia, Corrado Sforza Fogliani. 
Come si giustifi cherebbe il ricorso 
alla Consulta? «Con un motivo molto 
semplice: le attuali rendite catastali 
non rappresentano, come invece do-
vrebbero per legge, il reddito degli 
immobili. Infatti, non vengono rileva-
te attraverso accertamenti sul territo-
rio, come si faceva fi no al 1990, ma 
sono calcolate applicando ai valori 
immobiliari dei coeffi cienti a suo tem-
po stabiliti a livello centrale: 1 per 
le abitazioni, 2 per gli uffi ci, 3 per i 
negozi. In sostanza, una costruzione 
totalmente astratta e artifi ciosa, quin-
di del tutto inattendibile per quanto 
riguarda il reddito reale».

Tuttavia, il sistema è in vigore da 
vent’anni. Come mai? «Perché all’e-
poca la riforma fi scale era conside-
rata imminente, tanto che c’era in 
vigore una delega a questo scopo. 
La Corte costituzionale allora auto-

rizzò il sistema in via provvisoria, 
nonostante colpisse i valori e non i 
redditi, come vorrebbe invece il no-
stro ordinamento fi scale».

Ma si sa che il provvisorio fa pre-
sto a diventare defi nitivo. «Infatti, 
e così è avvenuto anche in questo 
caso. Poi ci ha pensato il governo 
Prodi, nel 2007, a innalzare del 5% 
tutte le rendite catastali. E adesso c’è 
chi pensa a un nuovo attacco, che in 
pratica si tradurrebbe nell’imposizio-

Corrado Sforza Fogliani, presidente Confe-
dilizia

ne surrettizia di una patrimoniale».
Che però non colpirebbe chi pos-

siede solo la prima casa e quindi 
non paga l’Ici, giusto? «Qui biso-
gna fare chiarezza. Prima di tutto, ci 
sono proprietari di abitazioni princi-
pali, quelle di categoria A/1, A/8 e 
A/9, cioè ville e immobili signorili, 
che l’Ici la pagano ancora, e quindi 
si troverebbero un aumento diretto 
della tassazione. Esattamente come 
i proprietari di immobili concessi in 
locazione, altri immobili abitativi e 
immobili a uso non abitativo, locati 
o meno. Ma anche chi possiede la 
sola casa di abitazione subirebbe le 
conseguenze dell’aumento». 

In che modo? «Perché il reddito 
della prima casa confl uisce nel red-
dito complessivo del contribuente, 
che è il parametro utilizzato, attra-
verso l’utilizzo degli indicatori Isee 
e Ise, per l’ottenimento di tutta una 
serie di agevolazioni e di prestazio-
ni di natura sociale e assistenziale. 
Per esempio, gli assegni familiari, la 
riduzione delle rette degli asili nido 
e delle case di cura per anziani, lo 
sconto sulle tasse universitarie, le 
agevolazioni per le utenze di gas, 
telefono, elettricità e l’esenzione dai 
ticket sanitari. Non mi sembrano pro-
blemi trascurabili».

Laura Verlicchi
Il Giornale 9 ottobre 2011
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Rinnova l’abbonamento

Lo spreco è il nostro grande ne-
mico. Quello dello Stato, ma anche 
quello delle Regioni (inutili – ma 
costosissimi – enti passacarte e 
passasoldi, a parte il resto...) e – 
soprattutto – dei Comuni maggiori 
(i piccoli, fin che restano nel carroz-
zone dell’Anci, avranno sempre la 
peggio, ma sono sostenuti da un 
volontariato civico ammirevole). Lo 
spreco dei Comuni – che ha un pa-
ragone solo in quello delle Regioni 
– incide in modo diretto sui tributi 
locali, in gran parte a carico della 
proprietà edilizia.

Bisogna reagire. Bisogna poten-
ziare gli Osservatori dello spreco 
che la Confedilizia centrale ha da 
tempo invitato le Associazioni ter-
ritoriali a costituire. Bisogna essere 
inesorabili. La battaglia contro le 
tasse si vince in questo modo (an-
che in questo modo e, forse, soprat-
tutto).

Siamo degli antesignani di que-
sta battaglia, come organizzazione 

(la nostra pubblicazione “Odissea 
dello spreco” risale a parecchi anni 
fa). Ma bisogna che questo impe-
gno diventi l’impegno di tutti e di 
ciascuno.

Denunciare gli sprechi e l’ecces-
siva spesa pubblica deve essere il 
primo passo, sistematico. Ma bi-
sognerà anche passare ad altro. 
La tassa rifiuti, ad esempio, deve 
coprire – per legge – i costi della 
loro raccolta. In sostanza, dunque, 
le tasse che paghiamo per questo 
servizio (si fa per dire, in molti casi) 
dipende da come questo servizio è 
svolto, è gestito. E perché, allora, 
non abbiamo il diritto di controlla-
re direttamente – noi ed anche gli 
inquilini – questa gestione? È un 
principio che dobbiamo diffondere, 
far girare. Il fatto che questo costo 
sia escluso dalla copertura tramite 
la fiscalità generale, è positivo.

Ma non basta, l’esperienza lo 
dimostra. Dovremo conquistare la 
possibilità di controllare la gestione 

dal di dentro, oltre che dal di fuori, 
come utenti (per il Catasto, l’abbia-
mo ottenuto e le Ape si sono, già, 
organizzate al proposito).

Sono prospettive nuove, ma che 
dobbiamo cominciare a considera-
re come prossime. Naturalmente, 
se vogliamo difenderci. 

Corrado Sforza Fogliani
Presidente Confedilizia

COMBATTIAMO
LO SPRECO,

IN PRIMA PERSONA
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Alla fine la partita sulla legge di 
stabilità si è conclusa nel modo più 
strambo con un tributo definito IUC 
che altro non è che un insieme dell’I-
MU con la tassa rifiuti con un nome 
nuovo TARI. Il tutto lasciando immutati 
ed addirittura rendendo stabili i molti-
plicatori spropositati che Monti aveva 
applicato provvisoriamente due anni 
fa.

“Profonda delusione”. È il commen-
to del Presidente della Confedilizia 
Veneta, Michele Vigne. “Il voltafaccia 
del Governo sulla service tax appro-
vata e ufficialmente comunicata dalla 
Presidenza del Consiglio nell’agosto 
scorso rappresenta una nuova, reite-
rata vittoria del partito della spesa e 
dello spreco locale non attenuata dal 
pur positivo riferimento alla necessità 
che le aliquote della tassa servizi sia-
no correlate da parte dei Comuni ai 
servizi e ai loro costi”.

La proprietà edilizia sta vivendo un 
momento difficile e lo constatano pur-
troppo sulla propria pelle giorno per 
giorno i numerosi proprietari di casa 
si che si rivolgono alle nostre associa-
zioni territoriali per chiedere lumi e 
consigli su come comportarsi per non 
vedere bruciati i risparmi di una vita.  
Dall’incentivo e dal sostegno morale 
per la proprietà edilizia,  un tempo 
considerata un esempio simbolo per 
le famiglie impegnate nella ricostru-
zione del Paese e quindi di un bene 
fondamentale per la sicurezza  delle 
famiglie si è arrivati, in questi ultimi 
anni,  all’invidia sociale ed ora perfi-
no all’odio sociale.

E la politica, compreso il Parlamen-
to, risentono di questo ambiente an-

che se  non proprio generalizzato, 
ma ben radicato. 

Il civile principio che si deve tassare 
il reddito di un bene appare superato 
benché costituzionalmente previsto e 
protetto.

Ora lo Stato non sembra  più ac-
contentarsi del reddito, ma vuole ora 
anche  il patrimonio.

La politica è purtroppo sempre più 
ossequente alla finanza che chiede 
di allineare i valori catastali degli 
immobili per tassarli, e l’Europa della 
finanza è  anch’essa allineata. 

Si vuole scoraggiare il risparmio 
privato dall’investimento immobilia-
re. Si escogitano le tasse più inique 
per penalizzare tale tipo di investi-
mento: da ultimo si è pensato perfi-
no a tassare lo sfitto involontario. Si 
teorizza perfino - anche da costitu-
zionalisti ritenuti insigni - l’istituzione 

di un “tributo ablativo” assegnando 
all’imposizione fiscale un’incostituzio-
nale funzione di esproprio surrettizio 
(quindi occulto e senza indennizzo) 
e, comunque, di redistribuzione so-
cialcomunista della ricchezza. 

Pur in questo panorama, tetro ed a 
volte barbaro,  la proprietà edilizia 
non demorde e si difende, forte dei 
valori di libertà e di indipendenza 
che da sempre presidia. 

Le battaglie condotte dalla Confe-
dilizia, nell’interesse di tutti i rispar-
miatori in edilizia, hanno evitato pe-
ricolose svolte ed altri pericoli sono 
stati - anche nel silenzio dei colloqui 
riservati - ridimensionati.

Ricordavamo prima i tempi, non 
tanto lontani, nei quali la proprietà 
edilizia era più  riconosciuta e si re-
spirava aria più pura e ben più puli-
ta. E perché quell’aria ritorni, ci bat-
tiamo giorno per giorno, con la forza 
della volontà, ma soprattutto con la 
forza di credere nei valori - intramon-
tabili, generali e non corporativi - nei 
quali crediamo. 

MOROSITÀ
DEL CONDUTTORE

E GRAVITÀ
DELL’INADEMPIMENTO

L’ODIO SOCIALE
DIETRO LE TASSE SULLA CASA

“La circostanza che il condutto-
re in mora di un immobile ad uso 
non abitativo adempia la propria 
obbligazione dopo che il locato-
re abbia domandato la risoluzio-
ne del contratto, non può essere 
tenuta in considerazione (Cassa-
zione, sent. n. 18500/’12, inedi-
ta) al fine di stabilire se l’inadem-
pimento abbia il requisito della 
«gravità», di cui all’art. 1455 
cod. civ.; al contrario, la circo-
stanza che l’inadempimento del 
conduttore, non grave al momen-
to della domanda di risoluzione 
proposta dal locatore, si aggravi 
in corso di causa, è rilevante ai 
fini dell’accoglimento della sud-
detta domanda di risoluzione”.

Filiale di Belluno
Piazza Castello, 2     32100 Belluno
Tel. 0437 1850011 fax 0437 292968

E-mail:  cdbelluno@civibank.it 
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TESSERAMENTO 2014
UN IMPEGNO PER TUTTI:
rinnovare il tesseramento
e portare all’associazione
un nuovo socio!

NON
FIDATEVI
di (presunte) statistiche,
indagini varie, comunicati
sui ribassi dei canoni

CONTROLLATE
IN ASSOCIAZIONE
LA CONFEDILIZIA
non vuole
concludere affari
a tutti i costi
per suo lucro

FACCIAMO SQUADRA CON LA CONFEDILIZIA
Con un numero sempre maggiore di adesioni
la Confedilizia può meglio tutelare il proprietario di casa

È stata dedicata soprattutto all’ana-
lisi delle più recenti novità normative – 

XIII CONFERENZA ORGANIZZATIVA INCENTRATA SULLE NOVITÀ NORMATIVE
in relazione ai connessi adempimenti 
delle Sedi locali – la tredicesima edi-
zione della Conferenza organizzati-
va nazionale della Confedilizia. Po-
chi giorni prima dell’appuntamento 
annuale dei quadri dirigenti della 
Confederazione, infatti, il Consiglio 
dei ministri aveva approvato alcune 
importanti disposizioni – molto attese 
e pervicacemente richieste dalla Con-
fedilizia nei mesi passati – in mate-
ria di condominio e di certificazione 
energetica.

I lavori sono proseguiti con la mes-
sa a fuoco di tutti gli aspetti operativi 
dell’attività della Confedilizia in ma-
teria condominiale e, in particolare, 
di assistenza agli amministratori del 
proprio condominio.

Si è poi parlato di rent to buy, ar-
gomento sul quale si è sviluppato un 
interessante dibattito da parte dei 
presenti, vista la grande attualità del 
tema e la necessità di esplorarne 
alcuni aspetti ancora non adeguata-
mente affrontati da alcuno. L’ultimo 
dei principali argomenti trattati nel 
corso della Conferenza è stato quello 
delle novità normative contenute nel-
la legge di stabilità, con particolare 
riguardo all’istituzione della Iuc, la 

nuova imposta locale che racchiude 
in sé la vecchia Imu e le nuove Tasi 
e Tari.

La Confedilizia Veneta era come di 
consueto ben rappresentata.

La riforma del condominio ha por-
tato un’utile innovazione: il registro 
di anagrafe condominiale, uno stru-
mento essenziale per una vita condo-
miniale corretta (e più controllata).

Ma lo Stato – assatanato di sol-
di – ci ha subito messo le mani. E 
l’ha rovinato, come in tanti altri casi. 
Questa volta, addirittura solo 6 mesi 
dopo che era entrato in vigore. La 
legge di stabilita ha infatti disposto 
che i Comuni possano avvalersene 
a fini fiscali (conseguentemente indu-
cendo qualcuno a correre ai ripari, 
si che il registro potrebbe anche di-
ventare non più pienamente attendi-
bile).

Bisogna convincersene, se qualcu-
no non lo e già. Lo Stato, nato per 
aiutare la collettività, è oggi uno 
strumento di vessazione, e lo sarà fin 
tanto che il suo peso elefantiaco non 
sarà radicalmente smagrito.

LO STATO? ROVINA
LE COSE BUONE...
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Durante le trattative (di compraven-
dita o di locazione) venditori e locatori 
devono «rendere disponibile» al poten-
ziale acquirente o al nuovo conduttore 
l’«attestato di prestazione energetica» 
(che ha validità temporale massima di 
10 anni, a partire dal suo rilascio)

• In caso di compravendita, l’attesta-
to deve essere consegnato all’acquiren-
te

• In caso di locazione, l’attestato 
deve essere consegnato al conduttore

• In caso di compravendita o loca-
zione di un edificio prima della sua 
costruzione, il venditore o «locatario» 
(recte: locatore) deve fornire «eviden-
za» della futura prestazione energetica 
dell’edificio e produrre l’«attestato di 
prestazione energetica» entro quindici 
giorni dalla richiesta di rilascio del cer-
tificato di agibilità

• Nei contratti di compravendita o 
nei nuovi contratti di locazione soggetti 
a registrazione (ma solo in quelli, ap-
punto, soggetti a registrazione) deve 
essere inserita «apposita clausola» con 
la quale l’acquirente o il conduttore di-
chiara di aver ricevuto le informazio-
ni e la documentazione, comprensiva 

dell’attestato, in ordine alla attestazio-
ne della prestazione energetica degli 
edifici

• In caso di compravendita o di 
nuova locazione, salvo che nei casi di 
locazione di singole unità immobiliari, 
deve essere allegata al contratto copia 
dell’attestato di prestazione energetica 
• Nel caso di offerta di vendita o di 
locazione, i relativi annunci tramite tutti 
i mezzi di comunicazione commerciali 
devono riportare gli indici di prestazio-
ne energetica dell’involucro edilizio e 
globale dell’edificio o dell’unità immo-
biliare e la classe energetica corrispon-
dente

• In caso di compravendita, il pro-
prietario che viola l’obbligo di dotazio-
ne dell’attestato di prestazione energe-
tica è punito con una sanzione ammi-
nistrativa non inferiore a 3.000 euro e 
non superiore a 18.000 euro

• In caso di nuovo contratto di loca-
zione, il proprietario che viola l’obbli-
go di dotazione dell’attestato di pre-
stazione energetica è punito con una 
sanzione amministrativa non inferiore 
a 300 euro e non superiore a 1.800 
euro

• Nei contratti di compravendita o 
nei nuovi contratti di locazione soggetti 
a registrazione l’omessa dichiarazione 
(da raccogliere in «apposita clausola») 
o allegazione, se dovuta, comporta 
a carico delle parti il pagamento, in 
solido e in quote uguali, di una san-
zione amministrativa compresa tra un 
minimo di 3.000 euro ed un massimo 
di 18.000 euro

• In caso di contratto di locazione di 
singola unità immobiliare (soggetto a 
registrazione) l’omessa dichiarazione 
(da raccogliere in «apposita clausola») 
comporta a carico delle parti il paga-
mento, in solido e in quote uguali, di 
una sanzione amministrativa compresa 
tra un minimo di 1.000 euro ed un mas-
simo di 4.000 euro; sanzione che si ri-
duce alla metà (min. 500 euro – max. 
2.000 euro) se la durata della locazio-
ne non eccede i tre anni

• In caso di violazione dell’obbli-
go di riportare i parametri energetici 
nell’annuncio di offerta di vendita o 
locazione, «il responsabile dell’annun-
cio» è punito con una sanzione ammi-
nistrativa non inferiore a 500 euro e 
non superiore a 3.000 euro.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA E NUOVI CONTRATTI
La Sede centrale ha inviato una 

Circolare a tutte le Associazioni terri-
toriali in seguito a ripetuti quesiti per-
venuti alla stessa sede in ordine alla 
casistica di allegazione dell’attestato 
di prestazione energetica ai contratti, 
in particolare, di locazione.

La Circolare ricorda anzitutto come 
in tutte le comunicazioni inviate alle 
Associazioni, oltre che su Confedilizia 
notizie di settembre, la norma relativa 
alla nullità sia stata letteralmente ripor-
tata, compresa quindi la precisazione 

che la norma stessa si applica solo “ai 
nuovi contratti di locazione”.

Si pone, comunque, il problema 
di cosa debba intendersi per “nuovi 
contratti di locazione”. L’interpreta-
zione dell’Ufficio legale confederale 
– riportata nella circolare inviata alle 
sedi locali – è che per nuovi contrat-
ti debbano intendersi quelli stipulati 
con un “nuovo locatario”, così non 
ricomprendendosi negli stessi quelli 
che prorogano o, in particolare, rin-
novano un contratto con il precedente 
conduttore, indipendentemente dalla 
forma adottata e quindi anche ove si 
stipuli un contratto formalmente nuovo 
sempre con lo stesso precedente con-
duttore.

L’interpretazione poggia, in modo 
particolare, sul riferimento “ad un nuo-
vo locatario” di cui all’art. 6, comma 
1, d.lgs. n. 192/’05 come modificato 
dal d.l. n. 63/’13, come convertito.

In conclusione, i contratti di loca-
zione stipulati – a qualsiasi titolo e 
per qualsiasi ragione – con lo stesso, 
precedente conduttore possono essere 
liberamente conclusi e formalizzati, 
senza necessità di allegazione di al-
cun attestato energetico e senza alcun 
pericolo che gli stessi incorrano nella 
nullità di cui anzidetto.

La Circolare della Sede centrale ri-
badisce, infine, che i contratti stipulati 
con nuovi locatari incorrono nella pre-
visione di nullità senza l’allegazione 
dell’attestato (Ape), che non può pe-
raltro essere ancora rilasciato man-
cando i decreti attuativi previsti dalla 
normativa.

Al proposito costante è (ed è stato) 
l’impegno della Confedilizia per otte-
nere la (formalmente espressa, avanti 
il Parlamento, dal Sottosegretario Ba-
retta già ai primi di agosto) “immedia-
ta” (!) cancellazione della norma

ATTESTATO ENERGETICO, OBBLIGHI (e sanzioni) IN CASO 
DI COMPRAVENDITA E LOCAZIONE DOPO IL DECRETO-LEGGE 

DESTINAZIONE ITALIA
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Con la cosiddetta legge di stabilità 
2014 (l. 27.12.’13, n. 147) all’art. 
1, comma 50 viene stabilito – in de-
roga alla norma che stabilisce in mille 
euro l’importo massimo consentito per 
i pagamenti in contanti, e quindi an-
che in caso di versamenti inferiori a 
tale somma – che i pagamenti riguar-
danti canoni di locazione di unità 
abitative, ad eccezione di quelli rela-
tivi ad alloggi di edilizia residenziale 
pubblica, siano corrisposti obbligato-
riamente, quale ne sia l’importo, “in 
forme e modalità che escludano l’uso 
del contante e ne assicurino la trac-
ciabilità”. Ciò – prosegue la norma – 
“anche ai fini della asseverazione dei 
patti contrattuali per l’ottenimento del-
le agevolazioni e detrazioni fiscali da 
parte del locatore e del conduttore”.

Si prevede, insomma, che per qual-
siasi tipo di locazione (salvo, come 
detto, quelle degli alloggi Erp) – e 
quindi anche per quelle di breve du-
rata (contratti transitori, per studenti 
universitari, turistici) – sia obbligato-
rio versare il canone tramite strumenti 
“tracciabili”, e quindi attraverso boni-
fici, assegni o altri strumenti bancari 
o postali (bancomat, carte di credito 
ecc.).

La norma – deve sottolinearsi – non 
prevede una sanzione in caso di sua 
violazione. Il collegamento della stes-
sa con agevolazioni per proprietari 
ed inquilini – peraltro poco chiaro 
– risulta comunque scarsamente com-
prensibile, considerato che le agevo-
lazioni in questione sono solitamente 
condizionate all’avvenuta registrazio-
ne del contratto, con assoluta irrile-
vanza, quindi, della modalità di pa-
gamento del relativo canone.

Mi riferisco all’articolo comparso 
su Avvenire dal titolo “Ora l’affitto è 
tracciabile”. Questa Confederazio-
ne apprezza l’intento di combattere 
l’evasione fiscale anche nel settore 
immobiliare. Ma, a volte, una ispi-

razione illuminista impedisce di valu-
tare ogni norma (nel caso specifico, 
quella – art. 1, comma 50, legge n. 
147/’13 – che obbliga al pagamen-
to dei canoni solo a mezzo di sistemi 
tracciabili) in tutti i suoi risvolti. Nel 
far rilevare, anzitutto, che la maggior 
parte dei canoni dei contratti di loca-
zione regolari viene già corrisposta 
tramite bonifico (tant’è che i contratti 
tipo della Confedilizia non prevedono 
più la consegna dei contanti al domi-
cilio del locatore), è invero dubitabile 
che chi è aduso (sia locatore, sia con-
duttore) a contratti irregolari, cambi 
modo di comportarsi in funzione della 
citata norma, per di più priva di san-
zioni proprie (rimangono solo quelle 
amministrative comuni per i pagamen-
ti irregolari) e quando ne sono invece 
già da tempo previste di severissime 
(D. Lgs.vo n. 23/’11).

Diversamente, l’obbligo di pagare 
con sistemi tracciabili complicherà la 
vita a locatori e conduttori in regime 
locatizio regolare, ma che – per co-
modità – sono soliti corrispondere e ri-
cevere il canone in contanti: locatori e 
conduttori che, pur in esiguo numero, 
appartengono comunque a categorie 
deboli degli uni e degli altri – con par-
ticolare riferimento agli immigrati ed 
agli anziani – e che saranno ora co-
stretti ad aprire un conto in banca solo 
a questo scopo e, naturalmente, con 
relative (inutili) spese. In sostanza, la 
norma ora introdotta non contribuirà 
– riteniamo – a sconfiggere l’evasio-
ne, ma complicherà – di certo – la vita 
dei contraenti la locazione in regime 
regolare. Ringrazio per l’attenzione 
e per l’ospitalità, volentieri cogliendo 
l’occasione per porgere distinti saluti.

dott.ssa Alessandra Egidi
Ufficio Stampa Confedilizia

“TRACCIABILITÀ” DEL PAGAMENTO
DEI CANONI DI LOCAZIONE

Dal 1° gennaio non sarà più possibile
pagare l’affitto in contanti

L’Avvenire e
il contante

La delibera assembleare che, in con-
siderazione dell’insufficienza dei posti 
auto compresi nel garage comune in 
rapporto al numero dei condòmini, pre-
veda (ha stabilito la Cassazione nella 
sent. n. 12485/’12, inedita) il godi-
mento turnario del bene e vieti ai singoli 
partecipanti di occupare gli spazi ad 
essi non assegnati, anche se gli aventi 
diritto non occupino in quel momento 
l’area di parcheggio loro riservata, non 
si pone in contrasto con l’art. 1102 cod. 
civ., ma costituisce corretto esercizio del 
potere di regolamentazione dell’uso 
della cosa comune da parte dell’assem-
blea”. Il Supremo Collegio ha aggiun-
to che la volontà collettiva espressa in 
assemblea, la quale, preso atto dell’im-
possibilità del simultaneo godimento in 
favore di tutti i comproprietari, escluda 
l’utilizzazione, da parte degli altri con-
dòmini, degli spazi adibiti a parcheg-
gio eventualmente lasciati liberi dai sog-
getti che beneficiano del turno, neppure 
comporta una violazione dell’art. 1138 
cod. civ., in quanto non impedisce il 
godimento individuale del bene comu-
ne, ed evita, piuttosto, che, attraverso 
un uso più intenso da parte di singoli 
condòmini, venga meno, per i restanti, 
la possibilità di godere pienamente e li-
beramente della cosa durante i rispettivi 
turni, senza subire alcuna interferenza 
esterna, tale da negare l’avvicendamen-
to nel godimento o da indurre all’incer-
tezza del suo avverarsi.

GARAGE COMUNE,
USO TURNARIO

AMMINISTRATORE
E RAPPRESENTANZA

In tema di condominio negli edi-
fici, la nomina di un nuovo ammi-
nistratore in sostituzione del prece-
dente dimissionario spiega efficacia 
nei confronti dei terzi, anche ai fini 
della rappresentanza processuale 
dell’ente, dal momento in cui sia 
adottata la relativa deliberazione 
dell’assemblea, nelle forme di cui 
all’art. 1129 cod. civ., senza che 
abbia rilievo la diversa data in cui 
sia stato sottoscritto il verbale di 
consegna della documentazione 
dal vecchio al nuovo amministrato-
re”. Lo ha deciso la Cassazione con 
la sentenza (inedita) n. 14599/’12.
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DELIBERAZIONI
L’art. 2 della legge 9 gennaio 

1989 n. 13, recante norme per fa-
vorire il superamento e l’eliminazione 
delle barriere architettoniche negli 
edifici privati, dopo aver previsto la 
possibilità per l’assemblea condo-
miniale di approvare le innovazioni 
preordinate a tale scopo con le mag-
gioranze indicate dispone tuttavia, 
che resta fermo il disposto che vieta 
le innovazioni che rendano talune 
parti comuni dell’edificio inservibili 
all’uso e al godimento anche di un 
solo condòmino, comportandone una 
sensibile menomazione dell’utilità, se-
condo l’originaria costituzione della 
comunione. Ne deriva che è nulla la 
delibera, la quale, ancorché adottata 
a maggioranza al fine indicato (nella 
specie, relativa all’installazione di un 
impianto di ascensore nell’interesse 
comune), sia lesiva dei diritti di un 
condòmino sulle parti di sua proprie-
tà esclusiva, e la relativa nullità è sot-
tratta al temine di impugnazione pre-
visto dall’art. 1137, ultimo comma, 
cod. civ. potendo essere fatta valere 
in ogni tempo da chiunque dimostri 
di averne interesse, ivi compreso il 
condòmino che abbia espresso voto 
favorevole”. Lo ha stabilito la Cassa-
zione (sent. n. 12930/’12, inedita).

LEGITTIMAZIONE DEL CONDÒMINO
In ipotesi di edificio in condominio, 

tutti i condòmini, e non soltanto quelli 
che siano proprietari delle porzioni 
esclusive direttamente prospettanti 
verso le costruzioni che violano le di-
stanze legali, sono legittimati (ha sta-

bilito la Cassazione nella sentenza 
n. 21486/’12, inedita) ad agire per 
far valere il rispetto delle disposizioni 
sulle distanze, le quali mirano a sal-
vaguardare i fabbricati considerati 
nella loro interezza.

LEGITTIMAZIONE DELL’AMMINISTRATORE
La deliberazione dell’assemblea di 

condominio, relativa alla ratifica del-
la costituzione nel giudizio di cassa-
zione nonché della proposizione del 
ricorso incidentale da parte dell’am-
ministratore, operando soltanto per la 
rispettiva fase del procedimento, non 
sana la mancanza della preventiva 
autorizzazione assembleare concer-

nente l’appello formulato dallo stesso 
amministratore avverso la sentenza 
di primo grado, con conseguente nul-
lità della decisione, che su tale gra-
vame si sia pronunciata, e passaggio 
in giudicato della prima sentenza per 
difetto di valida impugnazione. Sen-
tenza (inedita) n. 15838/’12 della 
Cassazione.

Attività della Federazione
RIUNIONE A ROVIGO

Anche quest’anno l’associazione 
di Rovigo non ha voluto mancare al 
tradizionale consiglio di fine anno 
per il tradizionale  scambio degli 
auguri e per la programmazione 
delle attività dell’anno 2014, che 
si preannuncia particolarmente im-
pegnativo per la difesa dei proprie-
tari di casa. Hanno partecipato al 
consiglio il presidente regionale 
Michele Vigne accompagnato dal 
segretario generale Luca Segalin.

IL NOSTRO PASSATO È LA MIGLIORE GARANZIA

PER UN FUTURO SERENO.

ASSICURATRICE VAL PIAVE,

FELICI DI TUTELARVI.

SOLUZIONI ASSICURATIVE SU MISURA PRESSO LE NOSTRE AGENZIE DI:

BELLUNO 				    via V. Veneto n. 115			   tel. 0437/930038
BELLUNO 				    via Caffi n. 81				    tel. 0437/943822
TRICHIANA (BL) 			   via Roma n. 15				    tel. 0437/555122
PONTE NELLE ALPI (BL) 		  piazzetta Bivio n. 2			   tel. 0437/99345
SEDICO (BL) 				    viale Venezia n. 47			   tel. 0437/852047
PIEVE DI CADORE (BL) 			   via Cortina n. 43				   tel. 0435/30757
PIEVE D’ALPAGO (BL) 			   via dell’Industria n. 8			   tel. 0437/980278
FELTRE (BL) 				    via Peschiera n. 1			   tel. 0439/2847
AGORDO (BL)				    via Carrera n. 9				    tel. 0437/640003


