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editoriale

N
el mercato immobiliare esiste una zona di regolarità e
una zona d’ombra per il consumatore che si appresta a
cercare un immobile o si appresta a metterne in vendita

uno di sua proprietà. Occorre fare una precisazione in quanto il
consumatore-cliente è sia il soggetto acquirente che quello ven-
ditore; entrambi infatti si scambieranno un bene immobile con-
tro un corrispettivo in denaro e quindi entrambi non muteranno
il loro livello di ricchezza che avevano prima della transazione.
In una situazione come quella attuale dove si modificano in
continuazione norme, disposizioni, tributi, tassi di interesse, il
consumatore-cliente è sempre più frastornato ed alla ricerca di
una guida affidabile che possa consigliarlo e suggerirgli cosa fa-
re e cosa evitare. La prima domanda che il soggetto si pone è,
oltre all’avvocato o al tecnico che di norma sono figure profes-
sionali amiche, da chi cercare l’immobile da acquistare o a chi
affidarsi per collocare la propria casa sul mercato in modo da
essere certi che il percorso si riveli alla fine corretto?
Perché non è facilissimo rispondere a questo quesito? Perché le
camere di commercio non evidenziano più in un elenco facil-
mente consultabile da tutti, quelli che sono gli operatori agenti
immobiliari realmente abilitati che sulle loro spalle si assumono
responsabilità e i molteplici oneri per rispettare e far rispettare
le norme relative alle compravendite.
Purtroppo l’Italia è un paese dove l’abusivismo, il falso e la con-
traffazione trovano terreno fertile con un atteggiamento di ec-
cessiva bonomia che a volte rasenta la complicità.
Una maglietta contraffatta sappiano tutti che nasconde una filiera
fatta di malavita e povertà ma di fatto all’acquirente finale può ar-
recare un danno limitato. Ben diverso è quando qualcuno affida il
proprio patrimonio o i propri risparmi a persone non qualificate.
I fatti delle cronache di questi giorni ne sono un facile esempio.
Ma perché ciò avviene?
Perché ci sono troppe norme, perché i mezzi per contrastare l’a-
busivismo sono difficili da mettere in pratica, perché le proce-
dure e i giudizi legali sono costosi e non arrivano mai a dare una
tempestiva e soddisfacente risposta e quindi l’abusivo sa che
molto probabilmente potrà farla franca.

A cura del Sig. Maffei Sergio

La denuncia del Presidente FIMAA a tutela dei consumatori

Agenti immobiliari
contro

l’abusivismo
g Di Valerio Angeletti
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Eppure non ci vorrebbe molto. Basterebbe una chiara e inequi-
vocabile possibilità di riconoscimento dell’agente immobiliare,
una informativa semplice e continua sul fatto che un soggetto
abusivo non ha alcun diritto alla provvigione: se i consumatori
sapessero che non sono tenuti al pagamento di quanto illecita-
mente richiesto, sarebbero i primi attori, per la loro convenzio-

ne, a ridurre la nefasta piaga dell’abusivismo. Le associazioni,
sia dei consumatori che quelle degli agenti immobiliari (Fimaa),
sono certamente pronte a sostenere e supportare denuncie alle
autorità di controllo in tutti quei casi loro presenti.

*Presidente Nazionale Fimaa

Federazione italiana mediatori agenti d’affari

SONDAGGIO CONGIUNTURALE BANCA D’ITALIA,
TECNOBORSA E AGENZIA DEL TERRITORIO
SUL MERCATO DELLE ABITAZIONI IN ITALIA

Tecnoborsa è una so-

cietà consortile per

azioni senza fini di lu-

cro, di emanazione

delle Camere di Com-

mercio Industria Arti-

gianato e Agricoltura,

fondata nel 1997 per

contribuire allo svi-

luppo, alla regolazio-

ne, alla trasparenza

del mercato immobi-

liare italiano. Inoltre,

svolge attività di studio e ricerca nel campo dell’economia immo-

biliare italiana e internazionale.
Nel primo trimestre del 2011 il quadro del mercato immobiliare si è
indebolito. Nonostante la prosecuzione della tendenza positiva dei
nuovi incarichi a vendere, si sono intensificate le indicazioni di fles-
sione dei prezzi e le attese a breve degli agenti sulle condizioni del
mercato di riferimento risultano meno favorevoli. Anche l’ottimi-
smo circa le prospettive di medio periodo del mercato nazionale
mostra nuovi segnali di moderazione.
Il Sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia, av-
viato nel gennaio 2009 da Banca d’Italia e Tecnoborsa, a partire dalla
edizione di novembre 2010 si avvale della cooperazione dell’Agen-
zia del Territorio.
Le rilevazioni vengono effettuate nel mese successivo alla fine
del trimestre di calendario e le interviste di questa edizione, rife-
rita al primo trimestre 2011, sono state condotte tra il 5 e il 29
aprile 2011; hanno partecipato al sondaggio 1.452 agenti, fornen-
do informazioni sull’attività di compravendita e sui prezzi nel tri-
mestre di riferimento (gennaio/marzo 2011), nonché sulle pro-
spettive del settore.

PRINCIPALI RISULTATI
Prezzi delle abitazioni - Nel primo trimestre del 2011 la quota di
agenti che hanno segnalato una diminuzione dei prezzi è aumenta-
ta al 44,2% dal 40,0% della precedente indagine, mentre l’incidenza
di coloro che indicano un aumento delle quotazioni è diminuita lie-
vemente; ne è derivato un peggioramento del saldo negativo tra le
percentuali di risposte “in aumento” e “in diminuzione” (-42,6 pun-
ti contro -38 nel quarto trimestre del 2010). L’intensificarsi delle va-
lutazioni negative è stato particolarmente pronunciato nelle regioni
del Centro e del Sud.

Numero di compravendite - La quota di agenzie che nei primi tre
mesi dell’anno hanno venduto almeno un immobile si è collocata al
69,3%, 6 punti percentuali in meno rispetto alla precedente indagi-
ne; la flessione è risultata particolarmente pronunciata nelle regioni
del Centro e, in misura minore, in quelle del Meridione.

Incarichi a vendere - Nel primo trimestre del 2011 il saldo tra rispo-
ste di aumento e di diminuzione (rispetto al periodo precedente),
delle giacenze di incarichi a vendere è salito a 25,8 punti percentua-
li (16,6 nella precedente rilevazione), principalmente perché è salita
la percentuale di operatori che giudicano in aumento il numero di
incarichi ancora da evadere. Circa l’andamento dei nuovi incarichi,
il saldo tra le quote di agenzie che segnalano un aumento e quelle
che segnalano una diminuzione rispetto allo scorcio del 2010 si è
ampliato a 20,8 punti percentuali (da 15,7), quasi esclusivamente
per effetto dell’incremento nelle aree non urbane.

Tra le cause prevalenti di cessazione degli incarichi, sono cresciute
sia quelle relative a offerte a un prezzo giudicato troppo basso dal
venditore (55,4% contro 49,6%), sia quelle relative a ritiri dovuti a
difficoltà nel reperimento del mutuo (49,6% contro 45,2%). E’ rima-
sta pressoché stabile l’incidenza dell’assenza di proposte di acqui-
sto a fronte di richieste del venditore ritenute troppo elevate (64,2%
dei casi contro il 64,7% rilevato in gennaio).

Trattative e tempi di vendita - Nel primo trimestre del 2011 il margi-
ne di riduzione dei prezzi di vendita è rimasto sostanzialmente in-
variato, al 12,0%. Si conferma appena superiore ai 7 mesi il tempo
medio di completamento dell’incarico.

Modalità di finanziamento degli acquisti - La quota di acquisti di
abitazioni effettuata con accensione di un mutuo ipotecario si è
contratta di 2 punti percentuali rispetto alla scorsa indagine, scen-
dendo al 70,6%. Il calo si è concentrato nelle aree non urbane ed è
risultato particolarmente marcato nel Nord Est e al Centro, dove ha
superato i 3 punti percentuali.

Le prospettive del mercato in cui operano le agenzie - Il saldo positi-
vo tra giudizi favorevoli” e “sfavorevoli” sulle attese a breve circa le
condizioni del mercato di riferimento è ulteriormente sceso a 4 pun-
ti percentuali dai 6,3 in gennaio. Anche il saldo tra le attese di au-
mento e diminuzione dei nuovi incarichi a vendere si è ridotto (a
20,2 punti percentuali contro 24,7 nella scorsa rilevazione), mentre
si è lievemente accentuato quello negativo circa le attese sui prezzi
(-31,7 punti, contro -30,1).

Le prospettive del mercato nazionale - La quota di agenti che ripor-
tano un miglioramento delle prospettive a breve del mercato nazio-
nale è diminuita al 10,7% (dal 16,2% della rilevazione precedente. Il
divario negativo fra giudizi favorevoli e sfavorevoli si è pertanto am-
pliato, portandosi a circa 13 punti percentuali, dai 5 in gennaio. Il
quadro per i prossimi due anni si è fatto più incerto, pur rimanendo
complessivamente positivo: il saldo positivo tra le attese di miglio-
ramento e peggioramento si è ridotto di circa 15 punti percentuali
rispetto alla precedente indagine, collocandosi a 31 punti.
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I
proprietari di casa che optano per la
cedolare secca possono scontare il
reddito da locazione dai calcoli dell’ac-

conto Irpef senza temere sanzioni; gli ef-
fetti fiscali della tassa piatta seguono il
calendario dei contratti, e non quello del-
le annualità d’imposta, e l’eventuale ade-
guamento Istat già richiesto da proprieta-
ri che poi hanno scelto la sostitutiva va
restituito all’inquilino. Inquilino che, in
ogni caso, va sempre avvisato prima tra-
mite raccomandata, che non può essere
consegnata a mano.
Con le nuove istruzioni per la cedolare
secca (circolare 26/E), diffuse ieri dall’a-
genzia delle Entrate appena in tempo per
la prima scadenza, il Fisco chiarisce gli
aspetti ancora controversi della nuova di-
sciplina in un quadro che offre anche
qualche buona notizia per proprietari e
inquilini

Acconto «leggero»
La più importante riguarda gli acconti,
che sia per l’Irpef sia per la cedolare sec-
ca scadono il 6 luglio in virtù dello slitta-

mento introdotto dal Dpcm del 12 maggio
scorso. La cedolare esclude dall’imponi-
bile Irpef il reddito da locazione, e per
questa ragione l’acconto Irpef di chi opta
per la tassa piatta può essere calcolato
solo con il metodo previsionale. L’Agen-
zia, però, «blinda» i calcoli e spiega che
l’acconto «si ritiene correttamente deter-
minato» se l’imponibile su cui si calcola è
pari a quello che emerge dalla dichiara-
zione dell’anno precedente, con l’esclu-
sione del canone ora soggetto a cedolare.
Chi si comporta così, quindi, non dovrà
temere sanzioni se a consuntivo registre-

rà un reddito maggiore o avrà diritto a
sconti fiscali inferiori rispetto all’anno
precedente (per il calendario e gli altri
meccanismi dell’acconto si veda l’articolo
nella pagina).

L’annualità
Un’altro punto importante chiarito dalla
circolare riguarda la tempistica degli ef-
fetti fiscali sul reddito del proprietario
che sceglie il nuovo regime. Oltre a ribadi-
re il calendario dell’opzione (6 giugno per
i contratti stipulati a partire dal 7 aprile e
non ancora registrati; coincidenza con i
termini di registrazione per gli altri), le
istruzioni spiegano che gli effetti fiscali
coincidono con la durata dell’opzione, e
non seguono la scansione degli anni
d’imposta. Per esempio, i titolari di con-
tratti che scadono ad agosto, e che ven-
gono rinnovati a settembre optando per
la cedolare secca, applicheranno il nuovo
regime solo per gli ultimi quattro mesi
dell’anno, mentre per il periodo
precedente pagheranno la vecchia Irpef
anche sul canone di locazione.

g Tratto da Il Sole 24 Ore del 2 giugno 2011

a cura di Saverio Fossati e Gianni Trovati

LA CEDOLARE
“TAGLIA”

L’ACCONTO IRPEF
Esclusivo il rischio delle sanzioni
Le nuove regole si applicano
solo per i mesi successivi alla scelta.

g Tratto da Il Sole 24 Ore del 2 giugno 2011

a cura di Saverio Fossati e Gianni Trovati

NIENTE AUMENTI
Esclusa la possibilità
di adeguamento Istat
L’aggiornamento
già effettuato
dovrà essere restituito
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L’effetto sui redditi
La nuova disciplina della cedolare cancel-
la dal montante Irpef il reddito da locazio-
ne (che nel regime tradizionale entra nel-
l’imponibile per l’85% nel caso di canone
libero e per il 59,5% quando il canone è
concordato) ma questa esclusione vale
solo per il calcolo dell’imposta. La tassa
piatta, di conseguenza, non riduce la ba-
se su cui si calcolano gli sconti d’imposta,
per esempio sulle ristrutturazioni (36%) o
gli interventi di risparmio energetico
(55%). La relativa detrazione, però, può
essere applicata solo sull’Irpef da pagare,
e naturalmente non può abbracciare la
cedolare. La scelta della tassa piatta è ne-
utra anche per tutti gli altri calcoli sul red-
dito, per individuare i familiari
fiscalmente a carico o per stabilire il
diritto ad altri benefici (per esempio
quelli collegati all’Isee).

Il quadro dell’imposta dopo la circolare

1CHI PUÒ FARE
LA SCELTA 2LA CONVENIENZA

RISPETTO ALL’IRPEF 3IL MECCANISMO
DELLA REGISTRAZIONE 4LE SANZIONI

PER CHI EVADE

Possono optare solo i locatori

proprietari o titolari di diritti reali

di godimento (non i comodatari).

Sono escluse tutte te società di
persone, comprese le società
semplici, e gli immobili di proprietà
condominiale, anche se concedono
immobile in locazione ai dipendenti.

Sono ammesse solo le locazioni di

immobili abitativi (ma non a uso

promiscuo) e relative pertinenze.

Sono escluse le locazioni con
inquilini che agiscono come
imprenditori o lavoratori autonomi e
ammesse quelle con enti pubblici o
privati non commerciali.

La scelta per la cedolare è
condizionata dal calcolo economico
della nuova tassa, che à pari al 21%
del 100% del canone di mercato e al
19% di quello concordato.

Il confronto va fatto però con

l’lrpef (addizionali comprese), il

registro e il bollo, che vengono

sostituiti dalla cedolare. La base
imponibile cambia: per iI canone di
mercato è l’85% dei canoni, per il
concordato è del 59,5%. Inoltre, con
la cedolare non è possibile chiedere
gli aggiornamenti Istat. Per i dettagli
si veda l’articolo a fondo pagina.

Per chi hai contratti in corso, la scelta

si esprime in sostanza pagando

l’acconto dell’85% il 6 luglio e

indicando l’opzione nella prossima

dichiarazione dei redditi (da
presentare nel 2012). Chi ha contratti
in scadenza dal 7 aprile al 6 giugno
potrà effettuare la scelta con il
modello telematico Siria o, in
determinati casi, con il modello 69.
Peri nuovi contratti (stipulati dal 7
aprile 2011 in poi) la registrazione
con Siria o 69 va fatta entro trenta
giorni dalla stipula. Per le proroghe si
usa solo il modello 69.

Chi non indica il canone nella

dichiarazione dei redditi, oltre

all’imposta paga una sanzione

amministrativa che va dal 240% al

480% dell’imposta evasa, con un

minimo di 516 euro. Se invece lo
dichiara in misura inferiore, la
sanzione va dal 200 al 400%
dell’imposta evasa.

La mancata registrazione, oltre alle
sanzioni per l’imposta di registro
evasa, fa scattare un ribasso
automatico del canone, ridotto a 3
volte la rendita catastale, per una
durata di 4 anni automaticamente
rinnovabili.

L’EFFETTO SUI REDDITI
Gli sconti di imposta
potranno essere
fatti valere sull’immobile
al netto di quanto dovuto
per la tassa piatta

Adeguamento Istat
L’esclusione della possibilità di adegua-
mento lstat per i canoni soggetti a cedola-
re secca è assoluta. Anche i proprietari
che hanno già aggiornato i canoni nel
2011 e poi hanno optato per la sostitutiva
devono infatti restituire l’adeguamento
all’inquilino. Non solo: in caso di immobi-
li con più titolari, basta che uno dei pro-

prietari scelga la cedolare per impedire
anche agli altri la possibilità di adeguare i
canoni, dal momento che il beneficiario
della misura è l’inquilino. Per informarlo
dell’opzione, la circolare impone sempre
la lettera raccomandata preventiva, che
non può essere consegnata a mano (a
nulla vale in questo caso la firma della
ricevuta da parte dell’inquilino).
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Le risposte delle Entrate alle domande
degli esperti del Sole 24 ore

01 - LA RACCOMANDATA
Casa significa che l’avviso all’inquilino della scelta per la

cedolare va inviata “preventivamente”? Se il contratto è

nuovo, non basterebbe una clausola specifica?

La raccomandata va inviata in ogni caso e non è ammessa
la raccomandata a mano. L’invio va fatto prima dell’opzio-
ne, quindi prima di procedere alla registrazione del contrat-
to o prima del termine per il versamento dell’imposta di re-
gistro per le annualità successive alla prima. Ma quando il
contratto prevede espressamente la rinuncia all’aggiorna-
mento (è il caso dei nuovi) non serve raccomandata.

02 - PROROGA O RINNOVO?
Vanno distinti i casi di “proroga” o “rinnovo” contrattua-

le, come li distingue la legge 431/98 sulle locazioni?

In caso di proroga anche tacita la scelta va fatta con il mo-
dello 69 ma le Entrate non distinguono tra rinnovo e proro-
ga. Chi invece aveva già un contratto in corso al 7 aprile e
nel 2011 deve versare solo l’annualità dell’imposta di regi-
stro, può applicare la cedolare nel 730 o in Unico 2012. La
norma cita solo la “proroga” e non anche il “rinnovo auto-
matico” di quattro anni tipico dei contratti a canone libero;
le due situazioni per iI fisco sono di fatto assimilate.

03 – GLI AUMENTI
Apparentemente né gli adeguamenti Istat né gli “aggior-

namenti” (non sempre previsti automaticamente) sareb-

bero previsti. Ma come ci si comporta con gli aumenti già

programmati nel contratto? E al cambio di opzione si pos-

sono recuperare?

Solo gli aggiornamenti (Istat compreso) sono esclusi, quin-
di altre tipologie di progressione contrattuale previste sem-
brano esser ammesse. In compenso, in caso di più compro-
prietari, anche quelli che non hanno optato per la cedolare
dovranno rinunciare agli aggiornamenti. Gli aggiornamenti
eventualmente già percepiti per l’annualità per cui si è op-
tato vanno restituiti.

04 - IN CONDOMINIO
Come si può applicare la cedolare in caso di un’abitazione

di proprietà del condominio?

Il condominio è escluso dall’opzione.

05 – GARAGE PERTINENZIALE
Se un garage pertinenziale a una casa affittata è locato

con un contratto distinto, il canone per il garage può rien-

trare nella cedolare?

Sì, purché il contratto intercorra tra le stesse persone ed
esista un preciso vincolo di pertinenzialità che sia eviden-
ziato nel contratto di locazione della pertinenza. La norma
non pone vincoli al numero delle pertinenze per le quali è
possibile optare per la cedolare.

06 - L’ACCONTO
Come evitare la duplicazione tra acconto Irpef nel modello

Unico 2011 e acconto sulla cedolare?

È possibile calcolare l’acconto Irpef semplicemente sulla
base del 99% dell’imposta 2010, al netto di quanto si sa-
rebbe dovuto pagare sui canoni di locazione. Con questo
calcolo ci si mette al riparo dalle contestazioni, anche se
l’Irpef dovuta per il 2011dovesse in seguito risultare supe-
riore.

07 - PERIODO D’IMPOSTA
Cosa succede quando il periodo d’imposta (1°gennaio - 31

dicembre) non coincide con le annualità di locazione?

La cedolare va calcolata sulla base dell’anno solare (1° gen-
naio - 31 dicembre) indipendentemente dall’annualità con-
trattuale.

08 - LA SOCIETÀ SEMPLICE
La società semplice, fatta solo di persone fisiche, locatore

di un immobile, può optare per la cedolare?

No, nessuna tipologia di società di persone può accedere
al regime della cedolare.

09 - COMODATO
Capita spesso che il genitore (proprietario) conceda l’im-

mobile in comodato al figlio, il quale a sua volta lo affitta,

Quest’ultimo potrebbe accedere alla cedolare?

La norma non concede questa possibilità, poiché il pro-
prietario non è locatore e il comodatario non ha la titolari-
tà dell’immobile.
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T
utti i contratti di locazione e affitto di beni immobili (com-
presi quelli relativi a fondi rustici e quelli stipulati dai sog-
getti passivi Iva) devono essere obbligatoriamente regi-

strati dall’affittuario (conduttore) o dal proprietario (locatore),
qualunque sia l’ammontare del canone pattuito, versando le
imposte dovute.
Il termine per la registrazione del contratto di locazione è di 30
giorni dalla data di stipula o dalla sua decorrenza (se anteriore).
Se la durata del contratto non supera i 30 giorni complessivi nel-
l’anno, non si è obbligati alla registrazione del contratto.

Attenzione:
E’ stata introdotta a partire dal 2011 la “cedolare secca sugli af-
fitti” (articoli 3 del dlgs 23/2011). E’ un regime facoltativo e si
applica in alternativa a quello ordinario. Si tratta di un’imposta
che sostituisce quelle attualmente dovute sulle locazioni a uso
abitativo, ossia imposta di registro, bollo, Irpef e relative addi-
zionali. I contribuenti che scelgono la nuova tassazione sostitu-
tiva possono consultare tutte le informazioni necessarie nella
seguente sezione. Versamento imposta sostitutiva (cedolare
secca) registrazione contratto di locazione.

Come si registra

Il contratto di locazione può essere registrato:
• con modalità telematica (obbligatoria per i possessori di ol-

tre 100 immobili e facoltativa per tutti gli altri contribuenti).
• con modalità tradizionale (cartacea) recandosi presso un uf-

ficio dell’Agenzia delle Entrate dopo avere effettuato il paga-
mento dell’imposta di registro. Le parti contraenti devono
calcolare il tributo e versarlo presso qualsiasi Agente delle ri-
scossione, banca o ufficio postale. I contribuenti che, invece,
hanno deciso di optare per il regime delle cedolare secca de-
vono semplicemente, attraverso il modello 69 da consegnare
in ufficio, indicare la scelta per il nuovo regime sostitutivo.

• Incaricando un intermediario abilitato o un delegato.

Versamento dell’imposta

e dei pagamenti successivi

Per versare l’imposta dovuta per i contratti di locazione già regi-
strati in passato (annualità successive alla prima, proroghe, ri-
soluzioni e cessioni delle locazioni esistenti) e per maggiori det-
tagli sul versamento delle imposte si rinvia alle schede “Versa-
mento imposte (registro, bollo, Irpef e addizionali) registrazione
contratto di locazione” e “Versamento imposta sostitutiva (ce-
dolare secca) registrazione contratto di locazione”.

SCHEDA
INFORMATIVA
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Pagamento
delle spese condominiali
straordinarie
e alienazione
della proprietà
Vendita di immobile
e ripartizione
delle spese condominali

g a cura dell’Avv. Fabio Missale e Avv. Mirko Brignoli

I
n tema di condominio, capita sovente
di imbattersi in una questione con-
troversa: a chi spetta l’onere di corri-

spondere le spese condominiali per l’e-
secuzione di lavori di natura straordina-
ria, lavori approvati nel corso di assem-
blea condominiale tenutasi dopo la sot-
toscrizione del preliminare di compra-
vendita, ma prima del rogito notarile? Ci
si domanda in sostanza se le spese ap-
provate dal precedente proprietario deb-
bano essere sopportate dal nuovo acqui-
rente.
La questione non è di poco conto, anche
perché trattasi di spese che vengono ap-
provate dopo che il promettente vendi-
tore ed il promissario acquirente, con la
sottoscrizione del preliminare di com-
pravendita, hanno già definito gli aspetti
economici dell’affare.
L’approvazione di spese straordinarie
può sicuramente incidere sulla conve-
nienza dell’acquisto e questo aspetto
potrebbe influenzare il sinallagma tra le
parti. La fattispecie è regolata in ge-
nerale dall’art. 1123 del codice civile, il
quale dispone al suo primo comma che

le spese necessarie per la conservazione
e per il godimento delle parti comuni
dell'edificio, per la prestazione dei servi-
zi nell'interesse comune e per le innova-
zioni deliberate dalla maggioranza sono
sostenute dai condomini in misura pro-
porzionale al valore della proprietà di
ciascuno, salvo diversa convenzione.
Quindi, ad una prima lettura, si evince che
le spese in questione devono essere so-
stenute da chi abbia la qualità di condomi-
no (e proprietario), in misura proporziona-
le al valore della propria proprietà.
La domanda che ci si pone è se tale qua-
lità, in caso di trasferimento e alienazio-
ne della proprietà, va riferita e determi-
nata al momento dell’approvazione del-
le spese durante l’assemblea condomi-
nale (ove il proprietario è il promettente
venditore) oppure al momento di deter-
minazione in concreto delle spese soste-
nute a seguito dell’esecuzione dei lavori
(in cui il proprietario è già l’acquirente).
La giurisprudenza sul tema oscilla e non è
univoca, propendendo verso l’una o l’al-
tra parte secondo diversi orientamenti.
Verso la prima ipotesi si è pronunciata la

Cass. Civ. Sez. II, (n. 1213 del 01/07/2004)
la quale ha affermato che il condominio
creditore deve rivolgere le proprie prete-
se contro chi rivestiva la qualità di con-
domino al momento in cui l’obbligo di
conservazione è insorto, e non contro
colui che tale qualità riveste nel momen-
to in cui il debito viene giudizialmente
accertato.
Questa ricostruzione sembra trovare la
sua ragione nel fatto che è il prometten-
te venditore, ancora proprietario dell’im-
mobile, si è assunto l’obbligazione nei
confronti del condominio.
Nello stesso senso la Giurisprudenza di
merito ha avuto modo di affermare che
le spese condominiali di manutenzione
straordinaria dell'edificio competono a
coloro che al momento della delibera as-
sembleare che decide sulla ripartizione
delle spese, risultano essere proprietari
dell'immobile (Trib. Genova, Sez. I,
20/11/2006).
In questo ultimo caso – tra l’altro – si pre-
cisava che la decisione dell’assemblea
deve vertere sulla scelta di un determi-
nato preventivo e della ditta che proce-
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derà ai lavori, a nulla rilevando che, in
precedenza, si fosse già stabilito generi-
camente di eseguire i lavori.
Dalla parte opposta ed a favore del se-
condo orientamento si pone la giurispru-
denza maggioritaria, la quale afferma
che in caso di compravendita di un'unità
immobiliare sita in edificio soggetto al
regime del condominio, è tenuto alla
spesa colui che è condomino al momen-
to in cui si rende necessario effettuare la
spesa, cioè il momento in cui terminano
i lavori che giustificano l’insorgere del
debito verso l’impresa esecutrice.
In particolare questo orientamento radi-
ca le proprie ragioni partendo dalla natu-
ra dell’obbligazione stabilita dal citato
art. 1123 c.c., definita obbligazione
"propter rem".
Questa obbligazione, in altre parole, sus-
siste ogni volta che ad un diritto reale
(come la proprietà dell’immobile), si ac-
compagna una obbligazione.
Come si è visto l’art. 1123 c.c. obbliga il
proprietario dell’immobile a pagare le
spese: quindi l’obbligazione è diretta-
mente collegata alla titolarità del diritto
sul bene e ne segue le sue sorti, siano
essi positivi che negativi (cuius comoda
eius et incomoda).
Pertanto, come affermato da questo
orientamento della Suprema Corte, in te-
ma di spese necessarie per la conserva-
zione e il godimento delle parti comuni,
che costituiscono l'oggetto di un'obbli-
gazione "propter rem", in quanto conse-
guenza della contitolarità del diritto rea-
le su beni e servizi comuni, l'obbligazio-
ne di ciascun condomino di contribuire
alle spese per la conservazione dei beni
comuni nasce nel momento in cui è ne-
cessario eseguire le relative opere, men-
tre la delibera dell'assemblea di appro-
vazione della spesa, che ha la funzione
di autorizzarla, rende liquido il debito di
cui in sede di ripartizione viene determi-
nata la quota a carico di ciascun condo-
mino.
Occorre però per dovere di completezza
precisare che nel caso concreto di cui si
occupò la S.C. nella sentenza sopra cita-
ta, la questione era leggermente diversa,
in quanto – in quella occasione – i lavori
erano stati eseguiti quando la proprietà

era ancora del venditore, mentre la mera
ripartizione delle spese era stata appro-
vata successivamente dall’acquirente.
Ad ogni modo è stato affermato anche in
altre decisioni che l'obbligo del condo-
mino di pagare i contributi per le spese
di conservazione delle parti comuni deri-
va dalla concreta attuazione dell'attività
di conservazione e non dalla preventiva
approvazione della spesa (e della riparti-
zione della stessa), che ha carattere me-
ramente autorizzativo dell'opera, talché
tale obbligo in tanto sorge in quanto sia
espressione di un atto di gestione con-
cretamente compiuto (Cass. Sez. II, 17
maggio 1997, n. 4393; Cass. Sez. II, 17 lu-
glio 1988, n. 4467).
L’argomento meriterebbe un approfon-
dimento, soprattutto sul concetto di
“momento in cui si rende necessario ef-

fettuare la spesa”, in quanto esso po-
trebbe essere individuato tanto nel mo-
mento in cui il Condominio si rende con-
to della necessità di intervenire, quanto
nel successivo momento di realizzazione
dei lavori (che farebbe insorgere il debi-
to verso gli esecutori). Interessante que-
stione che potrebbe spostare nuova-
mente gli equilibri dei contrapposti
orientamenti ma che, in questa sede,
non appare utile affrontare.

In verità, sembra vi sia chi, in giurispru-
denza, abbia individuato una terza stra-
da, la quale tiene in considerazione tut-
te e due le motivazioni sopra esposte.
Secondo questo ulteriore orientamento il
debito non sarebbe imputabile alternati-
vamente al solo venditore od all’acquiren-
te, ma risulterebbe tra di loro solidale.
In questo modo l’obbligazione nei con-
fronti del Condominio viene assunta sia
da chi ha approvato la spesa e si era ob-
bligato in quanto legittimo proprietario,
sia da chi ha successivamente acquista-
to la proprietà ed ha quindi acquistato
“onori ed oneri”.
In questo senso si veda Trib. Milano Sez.
VIII, 14/09/2006, il quale, pur partendo
dall’impostazione maggioritaria, ha sta-
bilito che gli acquirenti sono chiamati a
rispondere delle spese verso il condomi-
nio, anche in mancanza di informativa
tra le parti circa la precedente delibera-
zione dell’assemblea condominiale, soli-
dalmente con l’alienante.
Ad avviso dello scrivente, si ritiene di do-
ver condividere l’impostazione maggiori-
taria, cioè quella che pone le spese stra-
ordinarie a carico di chi è proprietario al
momento dell’esecuzione dei lavori.
Tale tesi è stata ulteriormente conferma-
ta ancora in tempi relativamente recenti,
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ribadendo che l'obbligo del condomino
di pagare i contributi per le spese di ma-
nutenzione delle parti comuni dell'edifi-
cio deriva non dalla preventiva approva-
zione della spesa e dalla ripartizione del-
la stessa, atteso il carattere meramente
dichiarativo di tali delibere, ma dal mo-
mento in cui sia sorta la necessità della
spesa, ovvero la concreta attuazione del-
l'attività di manutenzione (Cass. civ.,
Sez. II, 09/09/2008, n. 23345).
Il sottoscritto però ritiene di dover aggiun-
gere un tassello importante alla ricostru-
zione sopra esposta, in quanto non deve
comunque essere messo in secondo piano
il valore delle trattative tra le parti ed - in
generale – delle condizioni che fondano gli
accordi della compravendita.
Deve essere sempre messo in risalto, in
casi specifici come questi, il valore della
buona fede nell’informativa precontrat-
tuale.
In altre parole, non appare giusto che chi
acquisti per 100 debba poi pagare altri
10 per spese non evidenziate al momen-
to delle trattative e comunque preceden-
ti al rogito.
Infatti occorre ricordare che, nel caso
preso in esame, l’assemblea condomi-
niale di approvazione dei lavori straordi-
nari avveniva dopo la stipula del prelimi-
nare, e quindi successivamente agli ac-
cordi tra le parti (di natura prevalente-
mente economica).
Viene in risalto quanto statuito dall’art.
1337 del codice civile, il quale impone al-

le parti reciproca buona fede nello svol-
gimento delle trattative e nella formazio-
ne del contratto.
Pertanto devono essere distinte le varie
ipotesi.
Qualora il promettente venditore informi
tempestivamente il promissario acqui-
rente della delibera di approvazione del-
le spese e nel rogito venga indicata an-
che questa circostanza, nulla quaestio:
in questa ipotesi infatti l’acquirente ha
avuto modo di valutare comunque la
convenienza dell’immobile (tanto più
che i lavori comportano normalmente
apprezzamento del bene) e quindi il si-
nallagma delle parti non viene alterato,
restanto il tutto nella disponibilità con-
trattuale delle parti.
Diversamente, se il venditore non rende
noto l’aggravio di spese, specie se sensi-
bile sull’importo totale di compravendi-
ta, ovvero comunica questa circostanza
nell’immediatezza della data fissata per
il rogito, vi è sicura violazione dell’art.
1337 c.c.
Ne consegue che l’acquirente avrà titolo
per essere manlevato e richiedere al
venditore la relativa somma chiesta a lui
dal Condominio.
Si condivide l’impostazione del Tribuna-
le di Milano, Sez. VIII, Sent. del
14/09/2006 (già sopra citata per altro
verso), ove si chiarisce sul punto che,
nonostante la mancanza di informativa
non impedisca al Condominio di richie-
dere le spese all’acquirente, la buona fe-

de avrebbe voluto che l'obbligazione fos-
se dichiarata nelle trattative e indicata
nei contratti, perché rilevanti nel sinal-
lagma: in questo caso quindi la parte
venditrice è tenuta alla manleva per tali
spese (Trib. Milano, Sez. VIII,
14/09/2006).

In conclusione:
1. Diversi sono gli orientamenti giuri-

sprudenziali volti a stabilire chi, tra
venditore e acquirente, abbia l’onere
di sopportare spese straordinarie ap-
provate in epoca nella quale proprie-
tario era il venditore e realizzate suc-
cessivamente, dopo il passaggio di
proprietà all’acquirente.

2. Si ritiene di condividere l’orienta-
mento maggioritario, secondo il qua-
le la deliberazione dell'assemblea
condominale di eseguire opere stra-
ordinarie all'edificio, anche se prece-
dente la vendita di unità immobiliari,
comporta che gli acquirenti debbono
pagare le relative spese, trattandosi
di "obligationes propter rem".

3. In questi casi però non va trascurato
ed, anzi, deve essere messo in luce,
il dovere stabilito dall’art. 1337 c.c. di
buona fede nella formazione del con-
tratto, il quale impone tra gli altri
l’obbligo di informativa, soprattutto
su ogni circostanza in grado di deter-
minare una variazione nel rapporto
sinallagmatico tra le parti.

4. Pertanto, qualora il promettente ven-
ditore informi tempestivamente il
promissario acquirente della delibe-
ra di approvazione delle spese e nel
rogito venga indicata anche questa
circostanza, sarà senz’altro l’acqui-
rente ad assumersi il peso dei costi
relativi alle opere da eseguire.

5. Diversamente, se il venditore non
rende noto l’aggravio di spese, spe-
cie se sensibile sull’importo totale di
compravendita, ovvero comunica
questa circostanza nell’immediatez-
za della data fissata per il rogito, l’ac-
quirente avrà titolo per essere man-
levato e richiedere al venditore la re-
lativa somma chiesta legittimamente
a lui dal Condominio.
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C
om’è noto, l’art. 19, c. 14, del de-
creto legge n. 78/’10, così come
convertito in legge, ha introdotto

alcune novità in materia di circolazione
immobiliare, prevedendo, in particolare,
che gli atti pubblici e le scritture private
autenticate tra vivi aventi a oggetto il tra-
sferimento, la costituzione o lo sciogli-
mento di comunione di diritti reali su fab-
bricati già esistenti (a esclusione dei di-
ritti reali di garanzia) debbano contenere
(a pena di nullità), per le unità immobilia-
ri urbane, anche «la dichiarazione, resa
in atti dagli intestatari, della conformità
allo stato di fatto dei dati catastali e delle
planimetrie, sulla base delle disposizioni
vigenti in materia catastale».
Il riferimento alle «disposizioni vigenti in
materia catastale», tuttavia, ha fatto sor-
gere qualche dubbio interpretativo: tali

«disposizioni» sono quelle relative al mo-
mento in cui si commercializza l’unità im-
mobiliare urbana? Oppure quelle vigenti
al momento in cui è avvenuto l’ultimo ag-
giornamento in Catasto? Secondo il Nota-
riato l’interpretazione esatta è la secon-
da. Per i notai infatti - che della questione
si sono occupati in un’apposita circolare
(«La legge 30 luglio 2010, n. 122, di con-
versione del d.l. 30 maggio 2010 n. 78 in
materia di circolazione immobiliare - no-
vità e aspetti controversi», diffusa il
6.12.10) - «è da ritenere» che «la norma-
tiva catastale vigente, da considerare ai
fini della dichiarazione in parola, sia
quella che la normativa catastale e la
prassi amministrativa pongono a base dei
vari obblighi di denuncia di variazione in
Catasto». In particolare, hanno precisato
ancora i notai, «si tratta di quegli obblighi

Compravendite e conformità

di denuncia e variazione scaturenti da in-
terventi edilizi che nel tempo hanno alte-
rato lo stato di fatto del bene, e che obbli-
gano a presentare la denuncia in base al-
la disciplina in vigore al momento del
mutamento che ha inciso sullo stato, sul-
la consistenza nonché sull’attribuzione
della categoria e della classe». La conclu-
sione a cui porta questa tesi (conclusione
che nella circolare si definisce, peraltro,
«coerente anche con la lettura della nor-
ma data dall’Agenzia del territorio») è,
dunque, che - ai fini della dichiarazione
conformità - non può essere dato alcun
rilievo al fatto che, «successivamente alla
presentazione della denuncia o della
variazione, e in assenza di mutamenti
che obblighino a presentare ulteriore
denuncia, sia nel frattempo mutata la
normativa catastale».

g Tratto da

Il Giornale del

4 giugno 2011

a cura di Corrado

Sforza Fogliani

(Presidente

Confedilizia)

parola al notariato
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I
l nome catasto deriva dal greco katasti-

cou, che a sua volta deriva da kata sti-

cou “riga per riga”. Esso è costituito dal-
l’insieme di documenti, mappe ed atti, che
elencano e descrivono i beni immobili, con
l’indicazione del luogo e del confine, con il no-
me dei possessori, le rendite; su quest’ultime
debbono calcolarsi tasse e imposte.
Il catasto vigente in Italia è, come recita il pri-
mo articolo della sua legge istitutiva, “geome-
trico”, particellare e non “probatorio”: sebbe-
ne fra le sue registrazioni vi siano cenni relati-
vi alle mutazioni di proprietà dei beni censiti,
contrariamente ad un’opinione che si registra
popolarmente diffusa queste non hanno valo-
re di piena prova della proprietà.
Il catasto ha una funzione squisitamente fi-
scale, serve cioè per accertare in modo unifor-
me il reddito imponibile sul quale verranno
calcolate le tasse e le imposte sui beni immo-
bili. Il passaggio di proprietà di un terreno o
immobile (per acquisto o successione) viene
registrato immediatamente alla locale conser-
vatoria e dopo alcuni mesi o più anche al cata-
sto. In senso lato il termine catasto può esse-
re usato per qualsiasi rilevamento sistematico
di oggetti omogenei, tipicamente accompa-
gnato da una mappa e da un registro. Un
esempio può essere il catasto alberi.

Storia
Le origini del catasto sono molto remote. Ad
esempio, Shulgi, re di Ur, con la sua opera di
centralizzazione dello stato iniziò un’opera di
catasto generale utilizzata per il calcolo delle
tasse del regno. È stato anche accertato che
stime dei terreni erano effettuate in Egitto, al-
l’epoca dei faraoni.
Attraverso gli Arabi sarebbe inoltre stato intro-
dotto in Sicilia, intorno al X secolo, un sistema
rudimentale di classificazione riportato su re-
gistri detti defetari, che i Normanni avrebbero
sviluppato nel Catalogo baronum.
Per quanto riguarda l’Italia, i catasti comunali
o estimi del Medioevo stabilivano che ogni cit-
tadino avesse iscritto in esso tutti i suoi beni
mobili ed immobili. Tali uffici avevano spesso
grandi differenze da Stato a Stato: solo con
l’Impero napoleonico i funzionari imposero un
modello comune obbligatorio.
Con la nascita del Regno d’Italia (1861) ci fu
una grande rielaborazione dei catasti, poiché i
sistemi in uso negli stati preunitari differivano
fra loro per metodo ed evidenze; alcuni erano
geometrici, altri descrittivi, qualcuno mancava
di triangolazioni, di misurazioni, di scale e di
diverse basi. Quindi nel 1864 venne promulga-
ta la “legge sul conguaglio provvisorio” che
tentò di equiparare l’imposta fondiaria nel Re-
gno. I risultati furono pessimi anche per via

dell’imposizione, che si riferiva alle
dimensioni delle superfici e non alla loro
redditività.
Nel 1886 fu emanata la legge 1º marzo 1886 n.
3682 sulla perequazione fondiaria (legge Mes-
sedaglia), che ordinava l’istituzione di un ca-
tasto che doveva servire per l’applicazione
delle imposte, con l’adozione del sistema di
rappresentazione cartografica di Cassini e Sol-
dner. La legge non riuscì a superare la diffe-
rente gestione, che in alcune zone del nord
Italia aveva reso praticamente non avvicenda-
bile il cosiddetto “catasto tavolare” o Teresia-
no: esso è tuttora in uso nelle province di
Trieste, Trento, Bolzano e Belluno.
Questa legge si riprometteva invero di promu-
overe una nuova normazione che consentisse
la probatorietà, ma il requisito della rispon-
denza dello stato di fatto a quello di diritto,
che nella pratica comportava procedure di
proporzioni gigantesche nella riesecuzione
delle terminazioni e, prima ancora, nella riela-
borazione dei punti fiduciali, fu escluso per
l’impossibilità concreta di realizzazione, per
difetto organizzativo degli enti eventualmente
da preporvi. Il catasto resta perciò
assolutamente non probatorio.

Catasto moderno
Nel 1901 nasce nell’ambito del Ministero delle
Finanze la Direzione Generale del Catasto e
dei Servizi Tecnici. Con la legge n. 321/1901 fu
introdotto il “tipo di frazionamento”. A partire
dal 1938 (con il R.D. 8 dicembre 1938, n. 2153,
regolamento per la conservazione del Catasto
Terreni) furono via via introdotte modifiche
che avrebbero condotto alla separazione ef-
fettiva fra il catasto terreni ed il nuovo catasto
edilizio urbano.
Il catasto fabbricati, istituito con la legge 11

settembre 1939, modificata dal D.L. 8 aprile
1948, n. 514, è entrato in vigenza con il regola-
mento attuativo di cui al D.P.R. n. 1142/49 - il
Nuovo Catasto Edilizio Urbano (NCEU) ed in
conservazione il 1º gennaio 1962). Occorrerà
un trentennio per gettare le basi, a seguito di
un lavoro preliminare di accertamento, per
procedere alle successive operazioni di
qualificazione, classificazione e formazione
delle tariffe.
Nel 1940 fu adottato il sistema di rappresenta-
zione Gauss-Boaga inizialmente per alcune re-
gistrazioni geodetiche locali, poi a fini
cartografici generali.
La legge 2 febbraio 1960, n. 68 ammette l’am-
ministrazione del catasto negli organi carto-
grafici dello Stato.
Con la legge 1º ottobre 1969, n. 679 fu intro-
dotto il “tipo mappale”.
Negli anni ‘80 tutto il materiale cartaceo del
vecchio catasto venne informatizzato e digita-
lizzato. Le mappe catastali esistenti su fogli
enormi spesso sciupati, vennero scannerizza-
te da appositi scanner di formato ultragrande
e ripulite dalle macchie, dalle righe dovute
alle pieghe e dallo sporco.
Il progetto che durò alcuni anni, a cura della
Sogei che aveva vinto la gara, portò alla instal-
lazione sul territorio nazionale di 93 centri di
elaborazione dati, (uno per ogni capoluogo di
provincia) contenenti le mappe e le informa-
zione relative alla provincia.
Con gli anni 2000 l’accesso alle informazioni è
stato reso possibile anche via internet, sia per
soggetti istituzionali (geometri, enti) che per i
privati.
Oggi il “catasto” è gestito dall’agenzia del ter-
ritorio e dai comuni che hanno scelto di eser-
citare le funzioni catastali loro attribuite da
apposite convenzioni.

Catasto
g Tratto da Wikipedia,

l’enciclopedia libera.
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Florida,
il mini dollaro
fa rifiorire
Miami

g Tratto da CorrierEconomia del

16 maggio 2011 a cura di Isabella Ruschena

N
on avranno certo filo da torcere le aziende in cerca di nuovi uffici a Miami. Gli spazi disponibili,
più o meno il 20% nel primo trimestre dell’anno, aumenteranno notevolmente. Il tasso di di-
sponibilità degli uffici è infatti previsto per dicembre al 26%. Da cosa dipende questa rapida

ascesa? Da diversi tagli di nastri. Ad agosto verrà infatti inaugurata una torre di quasi 56mila metri
quadrati, la Brickell World Plaza. A Coral Gable, nell’area metropolitana di Miami, verrà terminato un
nuovo progetto di 16 mila metri quadrati. Sono ottimisti gli analisti di Cushman & Wakefild, fiduciosi
nella continua espansione del commercio a sud della Florida grazie anche ad un dollaro particolar-
mente debole, confidenti in un traffico aeroportuale del Canale di Panama che secondo i dati compor-
teranno un aumento della richiesta di uffici di aziende interessate a servire l’area. Prezzi degli affitti al
metro quadro? Dai 165 ai 451 dollari, a seconda di qualità e zona.

Manchester:
quell’affare da 2 miliardi

g Tratto da CorrierEconomia del 16

maggio 2011

a cura di Isabella Ruschena

Otto miliardi di investimenti in pro-
prietà commerciali in Europa nel pri-
mo trimestre 2011, (+48% rispetto al
2010). Tra questi spicca l’acquisto
del Trafford Centre di Manchester per
quasi 2 miliardi. Gran Bretagna e Ger-
mania si sono aggiudicate il 77% del-
le operazioni.
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mercato immobiliare
nel mondo

Parigi,
prezzi case
sempre più alti

g Tratto da Finanza Mercati del 27 maggio 2011

T
rimestre dopo trimestre, nonostante le incertezze econo-
miche e i tassi di interesse sui mutui, i prezzi delle case
continuano a salire senza sosta a Parigi, dove hanno supe-

rato la soglia simbolica degli 8milaeuro al metro quadro in me-
dia nel secondo semestre. “La magia di Parigi continua ad agire
ben oltre i confini francesi, e le famiglie sono disposte a sacrifi-
care almeno il 40% del loro reddito per risiedere nella capitale”,
ha sottolineato Christian Lefebvre, presidente della Camera dei
notai d’Ile-de-France. Già, con un prezzo medio di 7.780 euro (+
20,8% annuo) al metro quadro nel primo trimestre del 2011 per
gli appartamenti esistenti, nel centro di Parigi, era stato ulte-
riormente migliorato il record precedente.

In Asia brilla il mattone
di Jakarta

g Tratto da CorrierEconomia

del 16 maggio 2011

a cura di Isabella Ruschena

La ripresa delle metropoli asiati-
che ha surclassato quella del re-
sto del mondo, almeno per gli uf-
fici. L’Asia Pacific Office Index di
JL LaSalle ha mostrato un miglio-
ramento del tasso di assorbimen-
to degli spazi direzionali di oltre il
30% in un anno. In testa l’indone-
siana Jakarta.
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scelti per voi

U
n «Manifesto» per il Real Estate. «Che
però non inizierà parlando di spettri
che si aggirano per l’Europa», precisa

Antonio Intiglietta, presidente di Gefi, la socie-
tà che organizza l’Eire, il salone dell’immobi-
liare italiano in calendario alla Fiera di Milano,
nel polo espositivo di Rho-Pero dal 7 al 9 giu-
gno. La rassegna richiama su 35 mila metri
quadrati circa 500 espositori. Lo scorso anno
sono giunti 13 mila visitatori da 50 paesi, un
record che stando alle premesse sarà supera-
to dalla prossima edizione.

Mondo
L’idea del «Manifesto» nasce dalla volontà di
presentare all’opinione pubblica e al mondo
politico le problematiche di un settore fonda-
mentale per l’occupazione e per lo sviluppo
economico. La famosa frase «quando tira
l’edilizia tira anche l’economia» forse è esage-
rata in un’epoca post industriale, ma rimane il
fatto che da solo l’immobiliare con l’indotto
rappresenta oltre il 10% del Pil. Anche se non
vi sono stati i crolli che hanno interessato pa-
esi come Usa, Regno Unito o Spagna la crisi
degli ultimi anni ha colpito duro. Secondo
un’elaborazione di CorrierEconomia sui dati
dell’istituto di consulenza Scenari immobiliari
infatti il fatturato del mattone quest’anno re-
gistrerà una lieve ripresa attestandosi a 114,5
miliardi ma sarà ancora sotto di circa il 9,5% in
termini nominali rispetto ai dati del 2007, un
calo che però tradotto in termini reali, tenen-
do cioè conto dell’inflazione di periodo, è
computabile nel 14,8%. Va però detto che la
gran parte della caduta del giro d’affari è do-
vuto al brusco arretramento delle compraven-
dite residenziali. Il calo del giro d’affari degli

Eire Al Salone dell’ immobiliare italiano l’ innovativa proposta.
Intiglietta (Gefi): «Non puntiamo a cementificare, ma recuperare l’esistente»

Real Estate

Il Manifesto
del mattone
Le associazioni fanno fronte comune.

Obiettivo? Rilanciare un settore provato dalla crisi

che rappresenta il 10% del Pil

g Tratto da Corriere Economia del 16 maggio 2011 a cura di Pagliuca Gino

uffici dal precrisi a oggi è di circa 300 milioni, il
commerciale è previsto addirittura in aumen-
to. Rimane il fatto che cercare di far parlare
con una voce comune un mondo frastagliato,
pieno di associazioni che non solo hanno inte-
ressi contrastanti, ma che spesso si giustifica-
no solo con la necessità di creare poltrone ap-
pare una sorta di mission impossible. Intigliet-
ta non nega questa difficoltà, ma dice: «I mo-
tivi che dovrebbero indurre a fare fronte co-
mune sono ancora più forti. Il progetto, che
troverà un concreto sviluppo durante i conve-
gni dell’Eire, ha incontrato finora una convinta
accoglienza. L’idea di fondo non è quella di
svolgere un’azione lobbystica ma di presen-
tarsi all’opinione pubblica con un’immagine
trasparente e credibile».

Immagine
Oggi per la gente comune spesso i costruttori
edili sono ancora i palazzinari degli Anni Ses-
santa e certo l’ingresso della finanza creativa

nell’immobiliare non ha migliorato la credibili-
tà del settore, dice ancora Intiglietta. E il di-
scorso non vale solo per i costruttori: l’imma-
gine di alcune professioni immobiliari certo
non è esaltante. Si tratta di spiegare concreta-
mente che si è voltato pagina. Un’operazione
di immagine, insomma che però si vorrebbe
accompagnare a una serie di proposte alla po-
litica. «Il real estate non ha bisogno di aiuti,
ma di certezze per il suo sviluppo. Se si piani-
fica un progetto edilizio bisogna poter sapere
quanto tempo ci vorrà a realizzarlo e avere la
sicurezza che nel frattempo non siano cam-
biate le norme urbanistiche e fiscali. Vale pro-
babilmente per tutta l’industria ma nell’im-
mobiliare è particolarmente importante: gli
stranieri fanno fatica a venire proprio perché
non possono muoversi con certezza. «Eppure,
ci sono i fondi internazionali e operatori del
Far East pieni di liquidità che da noi investi-
rebbero domani mattina se ne vedessero l’op-
portunità», spiega Intiglietta. Uno degli aspet-
ti che frenano gli operatori è la sovrapposizio-
ne di competenze che spesso danno vita a ve-
ti incrociati. Un caso tipico quello dei piani ca-
sa, che, nella prima edizione sono stati varati
con una legge quadro nazionale, cui le regioni
hanno aderito ognuna con un’interpretazione
autonoma e dando ai comuni la possibilità di
dire l’ultima parola. Risultato: un fallimento
quasi completo, cui il decreto sviluppo di ini-
zio maggio ha cercato di porre rimedio, con ri-
sultati tutti da verificare. C’è però un sospetto
da sviare: la cementificazione selvaggia. Ma
Intiglietta è chiaro. «Assolutamente no, uno
degli impegni condivisi del manifesto sarà
proprio quello di impedire lo spreco di territo-
rio; i nuovi progetti dovranno recuperare
l’esistente».






































































































