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LE URGENZE DEL SETTORE IMMOBILIARE:
QUALI SONO | TEMI
SU CUI INTERVENIRE SUBITO

el settore immobiliare ci sono
delle urgenze da affrontare.

E in piena crisi di governo
ci si domanda quali sono i rischi
che si corrono. A idealista/news il
presidente di Confedilizia, Giorgio
Spaziani Testa, ha spiegato quali
sono le misure per la casa sulle quali
& necessario prestare attenzione.

Siamo nel bel mezzo di una cri-
si di governo e tra non molto si do-
vra pensare alla legge di Bilancio
2020. Quali sono le misure per la
casa a rischio?

“Al di la di chi gestird la mano-
vra, di chi la mettera in piedi, le ur-
genze del settore immobiliare, della
proprietd immobiliare in particolare,
le pit immediate, sono due. Si trat-
ta quasi di afti dovuti. A fine anno
ci sono due scadenze. C'& la nuova
cedolare secca sugli affitti commer-
ciali, che & stata prevista solo per
i contratti stipulati nel 2019. Come
minimo bisognerebbe prorogarla e
dire che si applica anche per i con-
tratti stipulati nel 2020, molto piu
saggio — ed & la nostra richiesta —
sarebbe dire che si applica a regi-
me almeno per tutti i nuovi contratti.
L'ideale ovviamente sarebbe per tutti
i contratti in corso, ma — restando in
quello schema — il minimo & che la si

Giorgio Spaziani Testa
presidente Confedilizia

rinnovi anche per i contratti stipula-
ti nel 2020. Il buon senso vorrebbe
che si dicesse per i contratti stipulati
dal 2019, restando poi per sempre
per tutti i nuovi contratti. Si tratta di
una misura che & stata introdotta da
Movimento 5 Stelle e Lega, ma dob-
biamo ricordare che era una propo-
sta, anche prima delle elezioni, del
Partito Democratico, di Forza ltalia
e di Fratelli d'ltalia.

C’é poi in scadenza la misura
specifica del 10%, quindi un po’
ridotta, della cedolare secca per i
contratti di locazione abitativi a ca-
none calmierato, quelli cosiddetti a
canone concordato. Prima & stata
fatta per un quadriennio, poi & stata
rinnovata per un biennio in scaden-
za a fine 2019. Anche qui, buon
senso vorrebbe che si stabilizzasse,

perché & riconosciuta positiva da tut-
ti, anche per favorire I'accesso all’a-
bitazione; la vogliono anche i sin-
dacati inquilini. Non c’& motivo di
rinnovarla ogni volta per uno, due,
quattro anni, quando poi & un clas-
sico caso in cui la stabilita & fonda-
mentale. | contratti durano cinque
anni e il proprietario deve sapere
prima quanto gli costa la tassazio-
ne nei successivi cinque anni, se ha
una garanzia solo per due rischia
di rivolgersi al canale libero di con-
trattazione, il contratto a canone li-
bero, con un danno anche alla fina-
lita di quella norma che era quella
di tenere bassi i canoni. E un’assur-
dita che venga prorogata per perio-
di. Va stabilizzata. Costa pochissi-
mo e da benefici”.

Olire a queste due urgenze, su
cos’altro & importante intervenire?

“Queste sono proprio le urgen-
ze date da scadenze. Poi noi con il
governo dimissionario avevamo in
corso anche dei ragionamenti sulla
diminuzione della tassazione patri-
moniale, che & un’urgenza storica
ormai dal 2012. Su questo fronte
c’erano stati impegni soprattutto dal-
la parte della Lega, che in partico-
lare si era impegnata a cominciare
a ridurre Imu e Tasi. Noi confidia-



mo che chiunque arrivi tenga il te-
ma dell'immobiliare softo attenzio-
ne e quindi si preoccupi anche di
cominciare a ridurre la tassazione
sugli immobili.

Poi ci sono cose un po’ pil spe-
cifiche. Una cosa che stiamo chie-
dendo ultimamente & di modificare
il trattamento tributario delle socie-
t& immobiliari per consentire a que-
sti soggetti di sviluppare anch’essi
il mercato della locazione abitativa,
che invece & frenato da una tassa-
zione sbagliata. E’ un tema che ave-
vamo posto anche a questo governo
e ci si stava ragionando.

In pit ci sono delle cose che pos-
sono essere direttamente e indiret-
tamente di nostro interesse, come
gli inferventi che sono sempre pos-
sibili sulle cosiddette tax expenditu-
res, cioé le cosiddette spese fiscali
o anche dette agevolazioni fiscali.
Li ci sono molte cose diverse I'una
dall’altra. Da piv parti si diceva —
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e si dice da parte di chi si candida
a governare diverso dai preceden-
ti — che una delle intenzioni & infer-
venire su quella lista lunghissima di
cosiddette spese fiscali. E’ una lista
che va toccata con molta attenzio-
ne, perché ci sono tante cose di in-
teresse per le famiglie e le imprese
e in particolare per famiglie e impre-
se in quanto proprietari di immobili
od operatori dell'immobiliare. Quel-
la & una cosa sulla quale fare molta
attenzione”.

C’é poi il tema degli incentivi
per la casa in scadenza con la fine
dell’anno...

“Si, anche i ci sono alcune co-
se che scadono alla fine dell’anno e
andrebbero stabilizzate o bisogne-
rebbe uniformare le scadenze. C'é
molta confusione ed & un quadro
che non favorisce quello che quelle
norme dovrebbero favorire. Norme
ben ideate, anche se molto da mi-
gliorare. Si rischia appunto di non

AI.L’ENERGIA
DI CASATUA.
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IL FINANZIAMENTO VANTAGGIOSO PER L'EFFICIENZA E IL RISPARMIO ENERGETICO.

Con Ecoprestito & possibile finanziare Ie opere di installazione di parnell| sofari
@ fotovoltaici, fa colbentazione di pareti, pavimenti, infisst @ altri interventi
per il risparmio di energia.
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favorire quell’obiettivo, che & quello
di fare interventi sugli immobili per
varie finalitd, a cominciare da quel-
le di miglioramento della sicurezza
e di miglioramento del rendimento
energetico”

ATTIVITA DELLA FEDERAZIONE

N V
RIUNIONE

A VENEZIA

i & tenuta Venezia presso una

sala del ristorante al Colom-

bo la terza riunione annua-

le dei presidenti delle associazioni
della proprieta edilizia del Veneto.
Gli argomenti all’ordine del giorno
hanno riguardato sostanzialmente
la legge regionale ed il relativo re-
golamento sulle locazioni brevi,
aspetti organizzativi e I'andamen-
to del mercato immobiliare. In rela-
zione all’argomento sulle locazioni
brevi é stato esaminato il nuovo re-
golamento regionale sugli obblighi
informativi riguardanti gli alloggi
dati in locazione turistica che entre-
ra in vigore 20 novembre prossimo.
Su proposta dell’assessore al tu-
rismo, Federico Caner, la Giunta re-
gionale del Veneto ha approvato il
regolamento che disciplina gli ob-
blighi informativi riguardanti gli al-
loggi dati in locazione turistica, in
applicazione della legge approva-
ta all’'unanimita nel giugno scorso

ij)residenﬁ delle sette associazioni venete
urante i lavori



dall’assemblea di palazzo Ferro Fi-
ni. Il regolamento di dodici articoli
ora approvato, disciplina le moda-
lita di rilascio, di esposizione e di
operativita del codice identificativo
dell’alloggio oggetto di locazione
turistica, da utilizzare sia per i con-
trolli amministrativi che per la pub-
blicita dell’alloggio nei siti internet.

I locatore ha I'obbligo di comu-
nicare alla competente Direzione
regionale i dati relativi alla loca-
zione turistica (identificando il lo-
catore e I'alloggio, precisando il
periodo di locazione, il numero del-
le camere e dei posti letto), al fi-
ne della registrazione nell’Anagra-
fe delle strutture ricettive tramite le
procedure del SIRT, il Sistema In-
formativo Regionale del Turismo,
oltre che i dati relativi ad arrivi e
presenze dei turisti ospitati, per gli
adempimenti istituzionali di rileva-
zione statistica.

Di fronte a questi ingiustificati
nuovi orpelli a carico del proprieta-
rio si & esaminata anche la possibi-
lita di impugnare il provvedimento.

Relativamente all’andamento del
mercato degli affitti e delle compra-
vendite si conferma, purtroppo, la
stazionarietd delle compravendite
su tutte le province venete e qualche
segnale di incremento si mantiene
sulle locazioni, specie quelle brevi.

16* EDIZIONE DELLA
“FESTA DEL CONDOMINIO”

ome & ormai con-
suetudine |’Associa-
zione della Proprie-

ta Edilizia Confedilizia
di Belluno ha organizza-
to |'annuale “Festa del
Condominio”:

Sabato 28 settembre
infatti presso gli Uffici
dell’Associazione si sono
ritrovati consiglieri e So-
ci in particolare proprie-
tari di appartamenti con-
dominiali, per un incontro
informale in un clima di
cordiale unita, nel comune interesse di una sempre vigile e legittima
tutela dei diritti della proprieta edilizia nel pit vasto quadro dell’eco-
nomia generale.

E’ stata un’occasione propizia per ricevere delucidazioni, chiari-
menti e per rivolgere quesiti agli esperti presenti.

L'iniziativa infatti aveva anche la finalita di ascoltare dalla viva vo-
ce degli interessati le esperienze, i suggerimenti ed i problemi giuri-
dici, fiscali, tecnici e sociali che caratterizzano la vita condominiale
dopo la riforma.

Il Presidente di Confedilizia Veneta, Michele Vigne, intrattenendo
amichevolmente gli intervenuti non ha mancato di sottolineare come
sia indispensabile una unita di intenti e di azione perché non venga
sminuito o ridotto il ruolo di proprietario di appartamenti in condo-
minio in ogni decisione in materia condominiale, in conformita allo
specifico diritto di godere e di disporre del proprio bene sancito non
solo dal codice civile, ma dalla stessa Costituzione.

Un gruppo di partecipanti accede alla festa.

GIURISPRUDENZA CASA INEDITA

Rinuncia all’indennita

“LUart. 79 della legge 27 luglio 1978, n. 392, il qua-
le sancisce la nullita di ogni pattuizione diretta a limitare
la durata legale del contratto di locazione o ad attribuire
al locatore un canone maggiore di quello legale, ovvero
ad attribuirgli altro vantaggio in contrasto con le dispo-
sizioni della legge stessa, non impedisce al conduttore
di rinunciare all'indennita per la perdita dell’avviamento
commerciale, purché cid avvenga successivamente alla
conclusione del contratto, quando pud escludersi che il
conduttore si trovi in quella posizione di debolezza al-
la cui tutela la richiamata disciplina & preordinata”. Lo
ha stabilito la Cassazione (sent. n. 15373/'18, inedita).

Tolleranza pagamenti tardivi

La tolleranza del locatore nel ricevere il canone ol-
fre il termine stabilito rende inoperante la clausola riso-
lutiva espressa prevista in un contratto di locazione, la
quale riprende la sua efficacia se il creditore, che non

infende rinunciare ad avvalersene, provveda, con una
nuova manifestazione di volonta, a richiamare il debi-
tore all'esatto adempimento delle sue obbligazioni. Tut-
tavia, in applicazione del generale principio di buona
fede nell’esercizio del contratto e del divieto dell’abu-
so del processo, non pud essere imposto al locatore di
agire in giudizio avverso ciascuno dei singoli analoghi
inadempimenti, al fine di escludere una sua condotta di
tolleranza”. E quanto ha stabilito la Cassazione (senten-
zan. 14508/'18, inedita).

CASI CLINICI DI LOCAZIONE
E se il proprietario non consegna
I'appartamento?

Se il locatore, dopo aver stipulato il contratto, non
consegna |'appartamento al conduttore, I'inquilino deve
adire |"autorita givdiziaria per richiedere in alternativa:
I'esecuzione del contratto oppure la risoluzione del me-
desimo per inadempimento. In entrambe le ipotesi ha



altresi diritto ad oftenere il risarcimento di futti i
danni patiti in conseguenza del comportamento
illegittimo del proprietario.
Morosita: si puo ottenere sia lo sfratto
che il risarcimento da contratto risolto?
La Corte di Cassazione (cfr. sentenza del 13
febbraio 2015, n. 2865) ha in punto statuito che:
“Il locatore che abbia chiesto ed ottenuto la ri-
soluzione anticipata del contratto di locazione
per inadempimento del conduttore, ha diritto an-
che al risarcimento del danno per la anticipata
cessazione del rapporto di locazione. L'ammon-
tare del danno risarcibile costituisce valutazio-
ne del giudice di merito che terra conto di tutte
le circostante del caso concreto”. In relazione
all’'ammontare del risarcimento, la Suprema Cor-
te (Cass. n 530 del 2014) ha precisato che tale
ristoro & pari all'incremento patrimoniale netto
che il locatore avrebbe conseguito con la rego-
lare esecuzione contrattuale che & venuta meno
per inadempimento del conduttore.

Quale documentazione certifica l'uso
abitativo dell’immobile?

L'uso abitativo dell'immobile da concedersi in
locazione va comprovato dal “certificato di agi-
bilita” rilasciato dal Comune ove & sito il bene e
dall’attestato di prestazione energetica (c.d. APE)
rilasciato da professionisti abilitati.

a signora Giovanna Dal Molin, nostra affezionata associata
I_ci ha donato questo simpatico “quadretto” in dialetto bellu-
nese di un coﬂoquio tra un anziano proprietario, preoccu-
pato dal pensiero delle tasse da pagare e la propria badante.
Lo riportiamo con vero piacere ringraziandola per la sempre
puntuale e attiva partecipazione all’attivita dell’associazione.

TASSE DA PAGAR (dialogo ira paron (P) e badante (B))

An panet te la tola tra i bicer e la carafa, e, de dadi an bro-
din fumea t'en calierin.

B — “Olo che ades, paron, brasola o fileto ai ferrie”
P - “No, no, la carne I'¢ pesantina la seral”

B — “Dentice o sogliola?”

P - “Al pess... la sa che nol me piass.”

B - “Crostacei! Olo agagosta?”

P - "l'é¢ domenega, no i & freschi”

B - “Andon te | formai: svizzeri o francesi2”

P — “Par caritd, che i sie talianil”

B — “Pecorino o caciotta romana?”

P — “Teroni, mail”

B - “Carnia...”

P - “Meio de Belun!”

B - “Busche o Sospiroi2”

P -l & massa saladi”

B - “Olo puina, paron?”

P — “La me farie corer stanot e, po’, Corina, I'é meio no ma-

. - I"
gnar: doman & le tasse da pagar! e il Slegle
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Metti al sicuro la tua casa
con una protezione quotidiana

Scegli UnipolSai CASA, lz polizza che protegge la tus casa e il tuo mondo, hai la
sicurezza che desideriinun'unica polizza: Incendio, Furto 2 Rapina, Responsabilita

Civile, Tutela Legale, Assistenza e e noove waransde Terremoto e Salvahenessere.
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&7 CHIED! ALTUD AGENTE LA SOLUZIONE GILISTA PERTE.
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