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Cari Colleghi,

inizia con questo primo numero una collaborazione, che auspichiamo possa rive-

larsi lunga e proficua, tra FIMAA Torino e la Redazione de Il Sole 24 Ore.

L’obiettivo per il primo anno è quello di proporre ai nostri Associati una Newsletter, 

con cadenza quadrimestrale, creata dalla Redazione della nota testata giornalisti-

ca, che comprende contenuti provenienti sia da FIMAA Torino sia da Il Sole 24 Ore.

Una sorta di raccolta, di “Reader’s Digest”, delle principali novità tecniche, norma-

tive e fiscali, registrate nei mesi precedenti, che riguardano la nostra attività di 

mediazione e che ci possono tornare utili come semplice lettura o come appro-

fondimento professionale nel caso l’argomento o gli argomenti trattati tocchino 

direttamente la nostra attività quotidiana.

La nostra Federazione provvede già a comunicare le novità di interesse generale 

tramite le sue Circolari, i FimaaFlash o le FimaaNews, avendo cura di postare an-

che i richiami sulla propria pagina Facebook seguita oggi da circa 2600 followers; 

tuttavia, i mille impegni legati al nostro lavoro alle volte ci impediscono di trovare il 

tempo per fermarci un attimo e aggiornarci. Ecco che queste Newsletters, ricchis-

LETTERA DEL PRESIDENTE

EDITORIALE
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sime di contenuti realizzati direttamente dal Sole 24 Ore e dai Consulenti FIMAA 

Torino, possono essere un nuovo strumento in grado di stimolare quell’attenzione 

che ci aiuterebbe a informarci sui continui cambiamenti che riguardano il mondo 

della Mediazione a 360 gradi.

Come voi sapete, FIMAA Torino intrattiene costanti rapporti istituzionali con i prin-

cipali Enti e Ordini direttamente correlati con la Mediazione e lo scopo principale, 

oltre quello proprio del Sindacato, consiste nel far sì che il mondo lavorativo che 

ci circonda tenga nella giusta considerazione la nostra Categoria; riuscire quindi 

a coltivare rapporti lavorativi di livello permette alla Federazione e ai Mediatori da 

essa rappresentati, di essere conosciuta, riconosciuta e apprezzata anche da una 

Testata giornalistica di primario livello nazionale e questo ci riempie di orgoglio.

Va detto che questa iniziativa rappresenta, almeno per il primo anno, un esperi-

mento in cui il vero attore è il Mediatore nostro Associato che potrà usufruire di 

questo ulteriore servizio, perché dipenderà anche dal suo grado di apprezzamento 

il prosieguo di questa avventura.

Tanti temi sono continuamente posti sul tavolo della nostra Federazione e vengo-

no vagliati dal nostro Consiglio Direttivo, dalla nuova compatibilità tra Agenti im-

mobiliari e Collaboratori Creditizi, all’avanzata delle cosiddette Proptech che ten-

tano in alcuni casi di sostituirsi al Mediatore classico, dall’introduzione dei crediti 

formativi, ai nuovi modelli di Agenzia immobiliare che già si affacciano sul mercato 

della Real Estate, dalla dematerializzazione del nostro lavoro fino alla difesa della 

nostra mediazione e, anche qui, in forme che potrebbero risultare diverse da come 

le concepiamo attualmente.

Argomenti importanti, che possono dettare il passo del nostro futuro prossimo e 

che sono alla base del nostro nuovo progetto di Newsletter perché oggi, come mai 

in passato, essere aggiornati o, come si dice, “restare sul pezzo” potrebbe fare la 

differenza tra una attività di successo e una realtà destinata a scomparire.

Auguro quindi a tutti una buona lettura e buon lavoro

 

Franco Dall’Aglio

Presidente FIMAA Torino

Presidente FIMAA Piemonte

FIMAA



6 CONTRATTI

L’8 settembre scorso è entrata in vigore 
la disciplina introdotta dal Decreto del 
Ministero della Giustizia n. 125 del 6 giu-
gno 2022, pubblicato il 24 agosto scorso 
in Gazzetta Ufficiale.
Tale Decreto ha finalmente introdotto 
il regolamento attuativo disciplinante 
il modello di fideiussione per la com-
pravendita degli immobili da costruire, 
ai sensi dell’articolo 3, comma 7-bis del 
Decreto legislativo 20 giugno 2005 n. 
122, come modificato dal Codice della 
crisi di impresa e dell’insolvenza intro-
dotto con il Decreto legislativo 12 gen-
naio 2019, n. 14.
Proprio il Codice della crisi di impresa 

aveva novellato la normativa relativa 
alla tutela degli acquirenti di immobili 
da costruire, prevedendo, fra gli altri ob-
blighi (come, per esempio, quello di sti-
pulare il contratto preliminare per atto 
pubblico o scrittura privata ad autenti-
ca notarile), anche l’obbligo di rilasciare 
una fideiussione conforme ad un mo-
dello-tipo, le cui caratteristiche neces-
sarie ed obbligatorie erano demandate 
ad un apposito Decreto ministeriale di 
successiva emanazione.
Si rammenta brevemente che la previ-
sione dell’obbligo in capo al costruttore 
di fornire una fideiussione per la ven-
dita di immobili da costruire era ed è 

La nuova fideiussione tipo  
per la vendita degli immobili 
da costruire

Federico CAPPA - Avvocato      
Consulente legale FIMAA Torino

Con l’introduzione del modello standardizzato di fi-
deiussione per la vendita di immobili da costruire termi-
na la situazione di precarietà ed incertezza in cui si sono 
trovati gli operatori del settore nel periodo intercorso tra 
l’entrata in vigore del Codice della crisi di impresa nel mar-
zo 2019 e l’8 settembre scorso
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una delle principali tutele introdotte dal 
D.Lgs.122/2005 a favore del promissario 
acquirente: con tale forma di garanzia, 
venivano “protette” tutte le somme che 
quest’ultimo versava e si impegnava 
a versare al costruttore dal momen-
to della stipula del primo impegno di 
compravendita sino al momento del-
la stipula del rogito notarile di trasferi-
mento dell’immobile (escluso l’importo 
di saldo prezzo da versarsi al momento 
del rogito stesso, anche tramite mutuo 
bancario), garantendone la restituzione 
al promissario acquirente nel caso in 
cui l’impresa costruttrice fosse incorsa 
in situazioni di crisi tali da impedire di 
giungere alla stipula del rogito (immo-
bile da compravendersi sottoposto ad 
esecuzione immobiliare, fallimento del 
costruttore, ecc.).
Fino alla pubblicazione del predetto 

Decreto ministeriale mancava ancora 
però un modello standardizzato di fi-
deiussione. Di conseguenza, nel perio-
do intermedio fra l’entrata in vigore del 
Codice della crisi di impresa nel marzo 
2019 e l’inizio del Settembre scorso gli 
operatori del settore nella pratica pro-
cedevano impiegando fideiussioni ri-
chiamanti la normativa novellata dal 
Codice predetto e le parti stesse erano 
chiamate a confermare nell’atto notari-
le che la fideiussione prestata e conse-
gnata dal costruttore nello specifico era 
rispondente previsioni di legge.
Tale evidente situazione di precarietà 
ed incertezza ha finalmente trovato fine 
con l’attesa introduzione del 

n.125 
del 06 Giugno 2022 pubblicato in Gaz-
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zetta Ufficiale Serie Generale n.197 del 
24.08.2022, alla quale si dovrà obbliga-
toriamente conformare ogni fideius-
sione per la vendita di un immobile da 
costruire ai sensi del D.Lgs. 122/2055 e 
ss.mm.ii.
Per quanto riguarda le specifiche pre-
visioni e caratteristiche della nuova fi-
deiussione – tipo, in sintesi si evidenzia 
che la stessa:

• può essere rilasciata anche congiunta-
mente da più garanti (sia con atti sepa-
rati per ciascun garante e per la relativa 
quota, sia con unico atto che indichi le 
quote dei singoli garanti), con la previ-
sione per cui la suddivisione per quote 
opera solo nei rapporti interni ai garanti, 
mentre resta impregiudicato il vincolo 
di solidarietà nei riguardi dell’acquiren-
te dell’immobile da costruire (art. 1 co.2 
D.M. 125/2022);

• deve riportare l’importo massimo com-
plessivo garantito, corrispondente alle 
somme e ad ogni tipo di corrispettivo in-
cassato o che dovrà essere incassato dal 
costruttore ai sensi delle previsioni con-
trattuali e non deve prevedere alcun tipo 
di franchigia (art. 1 co. 3 del D.M. citato);

• deve esser stipulata secondo il modello 
standard di cui all’allegato A) del D.M. di 
cui fa parte integrante la scheda tecnica; 
di cui all’allegato B) (art.1 co. 4 del D.M. 
citato), con la precisazione che:

a) le clausole previste dalla Sezione 
I delle “Condizioni generali di ga-

modello standard di fideiussione 

potranno essere modificate ma 
solo se la modifica sia in senso più 
favorevole per il beneficiario;
b) le clausole previste invece dalla 
Sezione II agli articoli 15, 16 e 17 po-
tranno essere derogate su accordo 
delle parti, fermi restando però i 
principi stabiliti dalla legislazione 
vigente in materia di fideiussione e 
cessione del credito.   
Altro punto delicato riguarda la 
validità delle fideiussioni per im-
mobili da costruire già rilasciate in   
precedenza. 

L’art. 2 del Decreto ministeriale ha di-
sciplinato espressamente tale aspetto, 
prevedendo un regime transitorio se-
condo cui le garanzie fideiussorie di cui 
all’articolo 2 del Decreto Legislativo 20 
giugno 2005, n. 122 che siano state sti-
pulate fra il 16 marzo 2019 (data di en-
trata in vigore della riforma in materia 
di cui al Codice della crisi d’impresa e 
dell’insolvenza) e l’8 settembre scorso 
(data di entrata in vigore della dispo-
sizioni del Decreto ministeriale stesso) 
conservano la loro efficacia sino alla 
loro scadenza. Solo in caso di rinnovo, le 
fideiussioni “rinnovate” dovranno esser 
rese conformi al nuovo modello stan-
dard di fideiussione.
In buona sostanza, la via seguita dal 
Decreto ministeriale in oggetto è stata 
quella di mantenere valide ed efficaci le 
fideiussioni emesse prima dell’entrata 
in vigore del Decreto stesso, in appli-
cazione del principio giuridico del cd. 
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tempus regit actum, senza obbligare 
il costruttore/venditore a farsi rilascia-
re nuove fideiussioni ed evitando così 
l’ovvio conseguente aggravio di oneri a 
carico dello stesso. 
In conclusione, si deve rimarcare come 
risulti evidente che l’introduzione del 
nuovo modello “ministeriale” di fideius-
sione-tipo rappresenti innanzi tutto 
una soluzione positiva in un ambito in 

cui regnava incertezza da parte degli 
operatori, nonché un evidente raffor-
zamento delle tutele per tutte quelle 
persone che intendono acquistare di 
un immobile in costruzione, a maggior 
ragione in una fase storica di gran-
di incertezze e timori sull’andamento 
dell’economia in generale in tutti i set-
tori, non ultimo quelli delle costruzioni 
di nuovi edifici.
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L’agevolazione per l’acquisto della prima 
casa, di cui alla nota II-bis all’art.1 della Tarif-
fa, Parte I, allegata al DPR 131/86, prevede, 
come causa di decadenza, il trasferimen-
to dell’immobile agevolato prima del de-
corso di cinque anni dalla data dell’acqui-
sto stesso, salvo che si proceda, o si sia già 
proceduto, entro un anno all’acquisto di un 
nuovo immobile da adibire ad abitazione 
principale.
In assenza del nuovo acquisto il contri-
buente decade dai benefici prima casa per 
cui le imposte di registro, ipotecaria e cata-
stale saranno dovute nella misura ordinaria 
con scomputo di quanto già pagato e, oltre 
agli interessi, verrà irrogata una sanzione 

Agevolazioni prima casa,    
attenzione al privilegio    
immobiliare

Stefano Spina - Dottore Commercialista    
Consulente fiscale Fimaa Torino

L’immobile venduto nel quinquennio da colui che ha frui-
to delle agevolazioni “prima casa”, in assenza di un nuovo 
acquisto, è gravato da privilegio a favore dell’Agenzia delle 
Entrate per il pagamento della maggiore imposta.
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del 30% sulla differenza di imposta sia essa 
registro oppure IVA.
In ogni caso, in base alla risoluzione dell’A-
genzia delle Entrate 27.12.2012 n.112, il vendi-
tore può, entro l’anno, presentare all’ufficio 
un’istanza con la quale chiede la riliquida-
zione dell’imposta assolta in sede di regi-
strazione dichiarando di non potere o volere 
riacquistare un altro immobile. In tal caso 
verrà riliquidata l’imposta senza applicazio-
ne della sanzione del 30% in quanto la deca-
denza non si è ancora realizzata.
Viceversa, non acquistando un nuovo im-
mobile e non provvedendo al pagamento 
della differenza, il venditore decade dall’a-
gevolazione per cui, in base all’art. 76 DPR 
131/86 gli verrà notificato un avviso di liqui-

dazione delle maggiori imposte.
Secondo quanto affermato dall’Agenzia del-
le Entrate nella circ. n. 38/2005 e confermato 
dalla Corte di Cassazione (sentenza n.24307 
del 3.11.2020) l’imposta dovuta a seguito del-
la decadenza dall’agevolazione prima casa 
costituisce imposta complementare per 
cui, ai fini dell’individuazione del soggetto 
obbligato al pagamento, trova applicazione 
l’art. 57 comma 4 del DPR 131/86, a norma 
del quale “l’imposta complementare dovu-
ta per un fatto imputabile soltanto ad una 
delle parti contraenti è a carico esclusiva-
mente di questa”. Pertanto, in base anche a 
quanto indicato nella risoluzione ministeriale 
n.310650 del 10.3.1989, la maggiore imposta 
dovuta in seguito alla decadenza dall’agevo-
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lazione deve essere richiesta esclusivamen-
te al venditore lasciando indenne da rilievi la 
controparte.
Occorre tuttavia tenere presente il disposto 
dell’art.56 co.4 DPR 131/86 secondo cui, sulla 
maggiore imposta e sanzioni, allo Stato spet-
ta il privilegio in base alle norme stabilite dal 
Codice civile. A tal riguardo occorre fare riferi-
mento all’art. 2772 comma 1 c.c. secondo cui 
lo Stato lo un privilegio speciale per l’escus-
sione dell’imposta di registro sugli immobili 
cui il “tributo di riferisce”. Il privilegio consen-
te all’Amministrazione Finanziaria di essere 
preferita agli altri creditori, per il pagamento 
del tributo, in sede di distribuzione di quanto 
ricavato dalla vendita forzata dell’immobile 
gravato da privilegio.
Tuttavia il successivo comma 4 dell’art. 2772 
c.c. limita tale privilegio precisando che lo 
stesso “non si può esercitare in pregiudizio 
dei diritti che i terzi hanno anteriormente 
acquistato sugli immobili”.

Nel caso specifico, di vendita dell’immobile 
prima dello scadere del quinquennio, occor-
re cercare di capire quale sia il momento in 
cui sorge il privilegio proprio per il fatto che 
lo stesso è escluso ex lege solo se pregiudica 
diritti di terzi acquistati anteriormente quali 
potrebbero essere quelli derivanti dall’acqui-
sto del terzo in buona fede. 
La dottrina al riguardo risulta divisa. Infatti lo 
studio del Consiglio nazionale del Notariato 
80/2001/T ha ritenuto che l’Amministrazione 
finanziaria sia nell’impossibilità di esercitare 
il privilegio sostenendo che il privilegio sorge 
con lo scadere dell’annualità e quindi il dirit-

to del terzo acquirente sia sorto anteceden-
temente con l’acquisto.
Diversamente, lo stesso Notariato, con il 
successivo studio 31/2005/T ha invece in-
dividuato nell’atto di compravendita, e non 
nel successivo termine annuale, il sorgere 
dell’obbligazione per il pagamento dell’im-
posta derivante dalla decadenza dell’agevo-
lazione, legittimando l’esercizio del privilegio.
L’unica indicazione di prassi è stata formulata 
dalla Direzione regionale della Toscana la 
quale, con nota n. 911-6090/2013, ha affer-
mato, richiamando la sentenza della Corte 
di Cassazione n.2294 dell’11.5.1978, che il pri-
vilegio sull’immobile alienato entro cinque 
anni dall’acquisto sorge al momento della 
registrazione dell’atto di acquisto agevolato 
e non al successivo verificarsi dei presuppo-
sti di decadenza dai benefici previsti dalla 
legge. Pertanto il terzo acquirente dell’im-
mobile non può sottrarsi ad una eventuale 
escussione nel caso in cui il venditore non 
abbia acquistato, entro un anno, una nuova 
abitazione principale.
In conclusione, seguendo il pensiero dell’A-
genzia delle Entrate, nel caso di vendita in-
fraquinquennale di un immobile acquistato 
con le agevolazioni prima casa, senza che il 
venditore abbia già riacquistato un altro im-
mobile: 

• la maggiore imposta dovuta in seguito 
alla decadenza dall’agevolazione deri-
vante da un fatto imputabile esclusiva-
mente al venditore è richiesta solo di 
questo lasciando indenne l’acquirente,

• allo Stato spetta il privilegio sull’immobi-
le trasferito.
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La risposta all’interpello 911 - 6090/2013 
della Agenzia delle Entrate – Direzione 
Regionale Toscana offre una chiave di 
lettura utile in primis per gli operatori 
professionali, quali gli agenti immobi-
liari, tenuti a fornire corretta informativa 
alle parti, che si trovino ad assisterle in 
una trattativa riguardante la rivendita di 
immobile a destinazione abitativa pri-
ma della scadenza del termine di cinque 
anni, da parte di chi lo aveva acquistato 
godendo delle agevolazioni “prima casa”.

Il contribuente aveva esposto, presen-
tando l’interpello, la tesi che il privilegio 
speciale dello Stato sull’immobile ex art. 
2772 cod. civ., per il recupero di maggio-
re imposta, sanzioni ed interessi, in caso 
di eventuale mancato riacquisto, da 
parte del venditore, di nuova abitazione 
entro il termine di un anno dall’atto di 
rivendita infra quinquennale di quello 
che aveva acquistato con le agevolazio-
ni “prima casa”, sarebbe sorto soltan-
to al momento dell’inutile scadenza di 

Rivendita prima casa    
infra-quinquennale - aspetti 
giuridici e operativi nell’ottica 
dell’acquirente

Giuseppe Baravaglio - Avvocato     
Consulente legale FIMAA Torino

La valutazione del grado di concretezza dei rischi a ca-
rico dell’acquirente di abitazione, a suo tempo acqui-
stata dal venditore con le agevolazioni “prima casa” e 
da questi rivenduta nel quinquennio, anche con riferi-
mento alle date di decorrenza e scadenza del privilegio 
speciale immobiliare settembre scorso
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tale termine annuale e che quindi, in 
ogni caso, non avrebbe potuto essere 
esercitato nei confronti dell’acquiren-
te, in applicazione del quarto comma 
di detto articolo 2772 del codice civi-
le, che esclude l’esercizio del privilegio 
dello Stato in pregiudizio dei diritti dei 
terzi acquirenti (in altre parole, secondo 
questa tesi, l’acquirente dell’abitazione 
rivenduta nel quinquennio, dopo ave-
re trascritto il proprio acquisto, sareb-
be stato indenne da azioni di recupero 
delle maggiori imposte dovute dal suo 
venditore, in quanto il privilegio dello 
Stato ex art. 2772 cod. civ. sarebbe sor-
to solo in epoca successiva a tale tra-
scrizione, in conseguenza del mancato 
tempestivo riacquisto da parte del suo 
venditore).
L’Agenzia delle Entrate espresse parere 
contrario a tale prospettazione, con ar-
gomentazioni da ritenere condivisibili, 
anche perché allineate alla giurispru-
denza di legittimità sul punto di diritto. 
L’Agenzia, nella citata risposta all’inter-
pello, espose che, sostanzialmente, il 
beneficio fiscale per l’acquisto di una 
primaria abitazione deve intendersi sin 
dall’inizio condizionato non solo al pos-
sesso, al momento dell’atto, dei requisiti 
richiesti, ma anche al successivo rispet-
to di quanto prescritto per evitare la de-
cadenza dal beneficio medesimo (nel 
caso di interesse, non rivendere l’immo-
bile prima della scadenza del termine 
di cinque anni oppure, in caso di riven-
dita infra quinquennale, riacquistare a 

propria volta altra abitazione entro un 
anno dalla rivendita della prima). Con-
seguentemente, stante la riconosciuta 
natura complementare della maggiore 
imposta di registrazione del primo atto 
d’acquisto, da pagarsi in caso di riven-
dita infra quinquennale non seguita da 
nuovo tempestivo acquisto di altra abi-
tazione, il credito dello Stato per il paga-
mento dell’intera imposta si deve inten-
dere integralmente sorto al momento 
della formazione del primo atto di ac-
quisto agevolato. In altre parole, l’inter-
venuta decadenza, dalle agevolazioni di 
cui il soggetto aveva goduto, fa rivivere 
il diritto dello Stato ad esigere l’intera 
imposta ordinaria dovuta per l’acquisto 
dell’immobile senza l’applicazione delle 
agevolazioni (oltre sanzioni ed interessi).
Il privilegio speciale dello Stato ex art. 
2772 c.c. deve conseguentemente in-
tendersi sorto a seguito della formazio-
ne del primo acquisto agevolato; tale 
privilegio, in base al comma 4 dell’art. 
56, si estingue con il decorso di cinque 
anni dalla data di registrazione, sempre 
del primo atto di acquisto agevolato.
L’applicazione concreta di tali principi 
porta a dedurre che l’acquirente di una 
abitazione acquistata con le agevolazio-
ni fiscali ed a lui rivenduta, in caso di in-
tervenuta decadenza da queste ultime 
da parte del suo venditore:

• da un lato non possa essere considerato 
diretto debitore della conseguente im-
posta complementare, siccome in base 
all’art. 57 comma 4 D.P.R. 131/1986 l’im-
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posta complementare, dovuta per un 
fatto imputabile soltanto a una delle par-
ti contraenti, è a carico esclusivamente 
di quest’ultima;

• d’altro lato però possa essere chiamato al 
pagamento della maggiore imposta, con 
relativi interessi e sanzioni, dovuta dal 
suo venditore che non abbia riacquistato 
tempestivamente altra abitazione, in for-
za del privilegio dello Stato sull’immobile 
da lui acquistato ex articolo 2772 c.c.

Per valutare la concretezza del rischio in 
capo a tale acquirente, è necessario in 
primo luogo verificare l’aspetto tempo-
rale. Se chi aveva acquistato l’abitazio-
ne con le agevolazioni la rivende prima 
della scadenza del quinquennio, dichia-
rando in atto la propria intenzione di 
riacquistare entro un anno altra abita-
zione principale, qualora tale atto di ri-
vendita venga stipulato dopo che siano 
già decorsi quattro anni dalla registra-
zione del primo atto di acquisto, non 
potrà mai nel concreto essere esercita-
to da parte dello Stato il privilegio ex ar-
ticolo 2772 c.c. in danno dell’acquirente, 
in quanto il presupposto della decaden-
za dai benefici (mancato riacquisto da 
parte del venditore di altra abitazione 
entro un anno) non potrebbe verificarsi 
che ad intervenuta estinzione di detto 
privilegio, per decorso del termine di 
cinque anni dalla prima registrazione 
agevolata e quindi lo Stato, essendosi 
ormai estinto il privilegio sull’immobi-
le, potrebbe agire soltanto nei confron-
ti del venditore. Questo a prescindere, 

sempre in caso di inerzia e inadempien-
za del venditore/debitore, dal calcolo e 
dalla previsione dei tempi tecnici per la 
proposizione dell’azione di recupero da 
parte della Agenzia delle Entrate, dal 
momento di intervenuta scadenza del 
termine per il riacquisto e quindi di de-
cadenza dalle agevolazioni.
Il rischio in capo all’acquirente dell’im-
mobile a lui rivenduto infra quinquennio 
è comunque correlato ai fatti futuri sia 
del mancato riacquisto di altra abitazio-
ne entro un anno da parte del suo ven-
ditore, sia dell’inadempimento da parte 
di quest’ultimo al versamento di quanto 
conseguentemente a suo carico per im-
posta complementare, interessi e san-
zioni. Pertanto anche elementi quali la 
solidità patrimoniale o, per contro, ma-
nifestazioni di scarsa o nulla solvibilità 
di parte venditrice al momento dell’atto 
di rivendita meritano di essere presi in 
considerazione ai fini della valutazio-
ne della concretezza del rischio, messi 
in relazione all’ammontare concreto di 
quanto, per imposta complementare, 
sanzioni ed interessi, potrebbe matu-
rare in capo al venditore in caso di suo 
mancato tempestivo riacquisto. Volen-
do esemplificare, il rischio potrebbe es-
sere considerato massimo qualora chi 
rivende nel quinquennio fosse in quel 
momento soggetto a una procedura 
esecutiva e costretto a vendere per evi-
tare l’espropriazione o comunque se ne 
manifestasse insolvenza per altri aspet-
ti (in tale situazione apparirebbe forte-
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mente dubitabile, se non estremamente 
improbabile, che potesse avere accesso 
ai mezzi finanziari necessari per un nuo-
vo acquisto) e fosse passato poco tempo 
dal suo acquisto. Al contrario, il rischio 
potrebbe essere valutato estremamente 
basso qualora il rivenditore infra quin-
quennio, spesso a quel punto già firma-
tario di preliminare d’acquisto per nuovo 
immobile in cui trasferirsi, si presentasse 
manifestamente solvibile in forza di altre 
sue proprietà immobiliari libere o altri 
aspetti patrimoniali.
È più che opportuno che, nella previsio-
ne di una rivendita infra quinquennale, 
già nella fase iniziale della trattativa, al 
fine di scongiurare spiacevoli discussio-
ni od eventuali contenziosi tra le par-

ti nell’approssimarsi dell’atto pubblico 
di compravendita, la parte interessata 
all’acquisto venga debitamente infor-
mata della situazione concreta, affinché 
sia messa nelle condizioni di valutare se 
sussista, su basi oggettive, un reale pe-
ricolo di subire una perdita patrimoniale 
che giustifichi l’opportunità/necessità di 
ricorrere a forme di tutela, anche stra-
giudiziale, atte a scongiurare qualsivo-
glia rischio in capo a sé, quali la richiesta 
di deposito di somma a garanzia presso 
il notaio rogante o di costituzione di altra 
forma di garanzia, ad esempio fideiusso-
ria, inserendo eventualmente tale richie-
sta già nella proposta d’acquisto o, nel 
caso contrario, di rinunziarvi espressa-
mente su base informata.
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Circolare agli Associati n. 20 del 10 ottobre 2022

PER LA CASSAZIONE IL MEDIATORE DEVE SEMPRE ESEGUIRE     
LE VISURE SU TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI

-

ordinarie visure presso i pubblici registri immobiliari senza necessità di specifico 
incarico al riguardo

Avv. Giuseppe Baravaglio - Consulente legale FIMAA Torino    

Consulente legale FIMAA Piemonte

-

fornita è positiva.
Nel caso esaminato dalla Corte, un acquirente aveva fatto causa all’agenzia immo-
biliare chiedendole 65.000 euro di danni e la restituzione della provvigione, lamen-
tando di avere stipulato tramite l’agenzia un contratto preliminare di compravendi-
ta immobiliare senza essere stato informato di un pignoramento precedentemente 
trascritto sull’immobile.
Il Tribunale e la Corte d’Appello di Roma, in primo e secondo grado di giudizio, non 
avevano accolto le sue domande, aderendo all’orientamento, che si trova peraltro 
espresso in molte decisioni di merito ed anche della stessa Corte di Cassazione, 
seppure non particolarmente recenti, secondo il quale, in mancanza di specifico 
incarico, il mediatore non sarebbe tenuto ad eseguire controlli sulla presenza di 
iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli e quindi a fare le visure presso i pubblici re-
gistri immobiliari.
L’acquirente ha fatto ricorso in Cassazione, lamentando che i giudici di primo e 
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secondo grado avessero sbagliato ad escludere la responsabilità della agenzia, er-
roneamente affermando che non rientrasse tra i suoi compiti quello di eseguire 
le verifiche in Conservatoria e comunicargli quindi la pendenza di una procedura 
esecutiva sull’immobile.
La Corte di Cassazione gli ha dato ragione, ribaltando le due precedenti decisioni 

-
guentemente tenuto ad osservare, nello svolgimento della sua attività, una dili-
genza qualificata (art. 1176 secondo comma c.c.), coerente con la sua qualifica, ri-
conoscendo espressamente la natura professionale dell’attività del mediatore. La 

-

Qualche singolo agente immobiliare, ove malauguratamente coinvolto in azione di 
responsabilità, potrà dolersi dell’indirizzo espresso dalla Cassazione; si ritiene però 
che il principio sia da valutare molto positivamente, nell’interesse generale della 
categoria. Infatti, la accertata responsabilità in capo all’agente immobiliare è diret-
ta conseguenza della sua riconosciuta e dichiarata qualità di operatore specializ-
zato e della natura professionale della sua attività, coerentemente alla finalità da 
sempre perseguita in sede associativa di innalzamento professionale della catego-
ria. Sul piano commerciale, la responsabilità si traduce in una garanzia di sicurezza 
dell’affare per la clientela; il comune sentire deve essere che è più sicuro acquistare 
un immobile attraverso una agenzia immobiliare che direttamente da un privato. 
Ciò dovrebbe auspicabilmente comportare un innalzamento della quota percen-
tuale di transazioni immobiliari mediate dalle agenzie, a tutto vantaggio economi-
co della categoria, oltre che in una soddisfazione della clientela, conseguente alla 
esauriente informativa che il mediatore professionale le deve fornire.
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ESTRATTI DALLA MOTIVAZIONE DELLA ORDINANZA 30/09/2022 N. 28441    
DELLA CORTE DI CASSAZIONE

“ e, come tale, è tenuto, nello svolgi-
mento della sua attività, ad osservare la 

, secondo quanto prescrive l’art. 1176 c.c., essendo obbligato 
a comunicare alle parti le circostanze a lui note e quelle conoscibili, capaci di inci-
dere sul buon esito della mediazione. Nello specifico, l’agenzia (omissis) era in con-
dizione di verificare che al momento della stipula del preliminare l’immobile era 
stato oggetto di iscrizione di un pignoramento. Al riguardo non può darsi seguito 
all’orientamento di questa Corte richiamato dalla Corte d’appello secondo cui, in 
mancanza di specifico incarico, il mediatore non sarebbe tenuto a verificare la sus-
sistenza di eventuali iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli o di consultare i registi 
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immobiliari (cfr. in tal senso Cass. 8849/2017 ; Cass. 15274/2006 ; Cass. 822/2006). 

L’art. 1759 c.c., comma 1, impone infatti un particolare obbligo informativo la cui 
ampiezza deve conformarsi alla  
e che ricomprende -

 (cfr. Cass. 27482/2019) o le usuali 
verifiche volte ad assicurare la valutazione e la “sicurezza” dell’affare, non potendo 
neppure escludersi, in linea di principio, l’esigibilità di una più penetrante verifica 
degli elementi rilevanti sulla valutazione e sicurezza dell’affare, ove esso presen-
ti - in concreto - particolari caratteristiche che impongano un più inteso sforzo di 
approfondimento (Cass. 4126/2001). 

Questa Corte ha più volte ribadito il principio secondo cui 

, ha l’obbligo di comportarsi con 
correttezza e buona fede e di -

. Tra queste ultime rientrano necessariamente, nel caso di mediazione 
immobiliare, le informazioni sulla eventuale contitolarità del diritto di proprietà in 
capo a più persone, sull’insolvenza di una delle parti, sull’esistenza di circostanze 
in base alle quali le parti avrebbero concluso il contratto con un diverso contenuto, 
su eventuali prelazioni ed opzioni (Cass. 5938/1993), sul rilascio delle autorizzazioni 
amministrative (Cass. 8374/2009), sulla provenienza dei beni da donazioni suscet-
tibili di riduzione (Cass. 965/2019), sulla solidità delle condizioni economiche dei 
contraenti (Cass. 20512/2019), sulla presenza di iscrizioni o trascrizioni sull’immobile 
(Cass. 27482/2019) e dunque anche sulla titolarità del bene in capo alla parte ven-
ditrice (Cass. 16382/2009).”
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Circolare agli Associati n. 19 del 13 settembre 2022

REGISTRAZIONE DEGLI ATTI PRIVATI

Si allungano i termini per la registrazione degli atti privati (contratti preliminari di 
compravendita, comodato d’uso, ecc)

Stefano Spina - Dottore Commercialista       
Consulente fiscale Fimaa Torino

L’art.14 del decreto-legge 21.6.2021 n.73 convertito nella L.4.8.2022 n.122 ha variato da 20 a 30 
giorni il termine ordinario per la registrazione degli atti.
A seguito di tale modifica il termine per:
la registrazione “in termine fisso” di tutti gli atti formati in Italia,
la denuncia di eventi successivi alla registrazione,
è prorogato da 20 a 30 giorni.

-
 (ad esempio, un con-

tratto preliminare firmato il 9 settembre 2022 dovrà essere registrato entro l’8 ottobre 2022).
Analogo termine è fissato per le denunce di avveramento delle condizioni sospensive.

*******************

In arrivo la piattaforma telematica per la registrazione telematica degli atti privati.

L’Agenzia delle Entrate, nella circolare 21 dello scorso 20 giugno 2022 ha preannunciato la 
realizzazione, entro il 2022, di una procedura web per la loro registrazione telematica.
La procedura di registrazione che, si immagina, sarà simile all’attuale “RLI WEB”, richiederà 
l’allegazione del contratto sottoscritto tra le parti ed autoliquiderà le imposte e le eventuali 

versate, sempre alla stregua di quanto avviene per la registrazione dei contratti di locazione, 
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direttamente con addebito sul conto corrente evitando l’incombenza di acquisire le marche 
da bollo con data contestuale alla firma e di procedere al pagamento delle imposte prima 
di registrare l’atto.
In seguito all’attivazione della nuova procedura per la registrazione telematica dei contratti 
di comodato d’uso gratuito e dei contratti preliminari di compravendita, non sarà più possi-
bile, per tali atti, richiederne la registrazione tramite e-mail o PEC.
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Nel caso di immobile la cui costruzione 
sia iniziata anteriormente al 1° settem-
bre 1967, la nullità prevista dall’articolo 
40, comma 2, legge n. 47 del 1985, che 
ha natura testuale e non virtuale, ricorre 
solo nel caso in cui manchi nell’atto tra-
slativo la dichiarazione del proprietario 
o di altro avente titolo, nella forma so-
stitutiva dell’atto notorio, attestante che 
l’opera è iniziata prima di tale data, re-
stando non rilevanti a tal fine eventuali 
difformità del bene rispetto allo stato di 
fatto originario, potendo tale situazione 
assumere rilievo solo sotto il profilo del-
la responsabilità contrattuale . Questo 
il principio enunciato in motivazione, ai 
sensi dell’articolo 384 Cpc, dalla sezione 
II della Cassazione con la sentenza 17 ot-
tobre 2022 n. 30425.

 
Richiamata in motivazione, nella pro-

nunzia in rassegna, nel senso che la nul-
lità comminata dall’articolo 46 del Dpr 
n. 380 del 2001 e dagli articoli 17 e 40 
della legge n. 47 del 1985 va ricondot-
ta nell’ambito del comma 3 dell’articolo 
1418 Cc, di cui costituisce una specifica 
declinazione, e deve qualificarsi come 
nullità testuale, con tale espressione 
dovendo intendersi, in stretta adesione 
al dato normativo, un’unica fattispecie 
di nullità che colpisce gli atti tra vivi ad 
effetti reali elencati nelle norme che la 
prevedono, volta a sanzionare la man-
cata inclusione in detti atti degli estremi 
del titolo abilitativo dell’immobile, titolo 
che, tuttavia, deve esistere realmente e 
deve esser riferibile, proprio, a quell’im-
mobile. Pertanto, in presenza nell’atto 
della dichiarazione dell’alienante degli 
estremi del titolo urbanistico, reale e ri-
feribile all’immobile, il contratto è valido 
a prescindere dal profilo della conformi-

Immobile abusivo costruito   
entro il 1° settembre 1967, atto  
di acquisto nullo se manca   
la dichiarazione che l’opera   
è iniziata prima di quella data 
di Mario Finocchiaro
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tà o della difformità della costruzione 
realizzata al titolo menzionato, Cassa-
zione, sez. un., sentenza 22 marzo 2019 
n. 8230, in Guida al diritto, 2019, fasc. 21, 
p. 32, con nota di Pescara R. e Presot-
to A., D’ora in avanti compravendite più 
semplici e sicure.
Nella specie gli attori avevano chiesto, 
nei confronti dei proprietari del fondo 
vicino, la tutela dei diritti reali di servitù 
e di veduta dell’immobile da loro acqui-
stato nel 2005.
La domanda è stata rigettata sia in 
primo che in secondo grado sul rilie-
vo che, negli anni 2002 e 2003 [cioè 
anteriormente alla vendita], erano sta-
ti realizzati, nell’immobile degli attori, 
ampliamenti non autorizzati che com-
portavano un aumento della superficie 
e della sagoma dell’immobile che ren-
devano lo stesso non commerciabile.
Diversamente, la S.C. - in applicazione 

dei principi enunciati dalle Sezioni Uni-
te [sopra riportati] - ha affermato, da un 
lato, che gli stessi sono applicabili nel 
caso di costruzione iniziata [come nel-
la specie] anteriormente al 1° settem-
bre 1967, dall’altro, che per tali immobili, 
l’articolo 40, comma 2, della legge n. 47 
del 1985, prevede - in luogo della men-
zione nell’atto di acquisto degli estremi 
della concessione - la dichiarazione, da 
parte del proprietario, nella forma sosti-
tutiva dell’atto notorio, attestante che 
l’opera risulta iniziata in data anteriore, 
da ultimo, che in presenza di tale di-
chiarazione la nullità comminata dalla 
legge urbanistica può ritenersi esisten-
te solo nel caso in cui tale dichiarazione 
non risulti riferibile all’immobile ogget-
to dell’atto traslativo ovvero che quanto 
dichiarato non corrisponde alla realtà, 
per cui atteso che nella specie detta di-
chiarazione esisteva nell’atto con cui gli 
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attori avevano acquistato l’immobile, gli 
abusi denunziati erano irrilevanti, al fine 
dell’esame, nel merito, della domanda 
degli attori.
Per la giurisprudenza anteriore al ricor-
dato intervento delle Sezioni Unite, nel-
lo stesso senso, l’articolo 40, secondo 
comma, della legge 28 febbraio 1985, 
n. 47, secondo cui, negli atti aventi per 
oggetto diritti reali relativi ad edifici, in 
luogo degli estremi della licenza edilizia 
può essere prodotta una dichiarazione 
sostitutiva di atto notorio, attestante 
che l’opera è iniziata in data anteriore al 
2 settembre 1967, configura una nullità 
formale e non una nullità sostanziale, in 
quanto per la validità del contratto è ne-
cessaria unicamente l’esistenza dell’au-
todichiarazione urbanistica dell’alienan-
te e non la veridicità della stessa, né 
possono estendersi per analogia i tas-
sativi casi di nullità previsti dalla citata 
norma, Cassazione, sentenza 5 luglio 
2013 n. 16876.

 
Analogamente, gli articoli 17 e 40 della 
legge 28 febbraio 1985, n. 47 commina-
no la nullità degli atti tra vivi con i quali 
vengano trasferiti diritti reali su immo-
bili ove essi non contengano la dichia-
razione degli estremi della concessione 
edilizia dell’immobile oggetto di com-
pravendita, ovvero degli estremi della 
domanda di concessione in sanatoria, 
sanzionando specificamente la sola vio-

lazione di un obbligo formale, imposto 
al venditore al fine di porre l’acquirente 
di un immobile in condizione di cono-
scere le condizioni del bene acquista-
to e di effettuare gli accertamenti sulla 
regolarità del bene stesso attraverso il 
confronto tra la sua consistenza reale e 
quella risultante dalla concessione edili-
zia, ovvero dalla domanda di concessio-
ne in sanatoria. Pertanto nessuna inva-
lidità deriva al contratto dalla difformità 
della realizzazione edilizia rispetto alla 
licenza o alla concessione e, in generale, 
dal difetto di regolarità sostanziale del 
bene sotto il profilo del rispetto delle 
norme urbanistiche, Cassazione, sen-
tenza 7 dicembre 2005 n. 26970. (Sem-
pre nella stessa ottica, gli articoli 17 e 40 
della legge n. 47 del 1985 comminano 
la nullità degli atti tra vivi con i quali 
vengano trasferiti diritti reali su immo-
bili ove essi non contengano la dichia-
razione degli estremi della concessione 
edilizia dell’immobile oggetto di com-
pravendita, ovvero degli estremi della 
domanda di concessione in sanatoria, 
mentre non prendono in considerazio-
ne l’ipotesi della regolarità sostanziale 
del bene sotto il profilo urbanistico, os-
sia della conformità o meno della rea-
lizzazione edilizia rispetto alla licenza o 
alla concessione, Cassazione, sentenza 
24 marzo 2004 n. 5898).
In termini opposti, e, in particolare, nel 
senso che gli atti di trasferimento di di-
ritti reali su immobili sono nulli, ai sensi 
dell’articolo 40, comma 2, della legge 
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28 febbraio 1985, n. 47, sia nel caso in 
cui gli immobili oggetto di trasferimento 
non siano in regola con la normativa ur-
banistica (nullità di carattere sostanziale), 
sia quando dagli atti di trasferimento non 
risulti la circostanza della regolarizzazio-
ne in corso (nullità di carattere formale), 
Cassazione, sentenza 5 dicembre 2014 n. 
25811, in Contratti, 2016, p. 28, con nota di 
Goione S. Regolarità urbanistica degli im-
mobili: vecchie certezze e criticabili novità.
Sempre in questa ottica, a norma dell’ar-
ticolo 40, comma 2, della legge n. 47 del 
1985, i beni immobili che abbiano subito, 
in epoca successiva al 1° settembre 1967, 
interventi di trasformazione edilizia per i 
quali sia necessaria la concessione, sono 
incommerciabili - con conseguente nulli-
tà dei relativi atti di trasferimento - ove l’a-
lienante non dia conto degli estremi della 
licenza o della concessione ad edificare o 
della concessione rilasciata in sanatoria o 
della presentazione della relativa doman-
da; ad escludere la commerciabilità è suf-
ficiente che l’opera abbia subito modifi-
che nella sagoma o nel volume rispetto a 
quelli preesistenti, dovendosi ritenere tale 
la costruzione di una veranda, locale nor-
malmente privo dei connotati di preca-

rietà e destinato a durare nel tempo, Cas-
sazione, sentenza 7 gennaio 2010, n. 52. 

 
In dottrina, in margine a Cassazione, sez. un, 
sentenza 22 marzo 2019 n. 8230, tra i nume-
rosi contributi, oltre Pescara R. e Presotto 
A., op. loco cit., Siniscalchi A.M., Né formale 
né sostanziale ma testuale. Che cosa cam-
bia per la nullità “urbanistica” dopo le Sez. 
Unite 22 marzo 2019 n. 8230?, in Foro ita-
liano, 2019, I, c. 2795; Orlando G., Le SS.UU. 
sulla circolazione degli edifici abusivi. Note 
minime sulle nullità documentali “non for-
mali”, in Contratti, 2019, p. 527; Di Lorenzo 
C., Le c.d. “nullità edilizie” e le Sezioni Unite: 
cosa resterà di quegli anni ottanta?, in Foro 
italiano, 2019, I, c. 2791; Natoli C., La natura 
“testuale” della nullità urbanistica, in Nuo-
va giur. civ. comm.,2019, p. 717; Magliulo F., 
Le menzioni urbanistiche negli atti trasla-
tivi: quale nullità?, in Notariato, 2019, p. 267; 
Amante E., Le Sezioni Unite compongono il 
contrasto sulla nullità formale o sostanziale 
dell’art. 46, D.P.R. n. 380 del 2001, in Urba-
nistica e appalti, 2019, p. 496; Cicero C., La 
menzione dei titoli urbanistici tra “nullità 
sostanziale” e “nullità formale”, in Giurispru-
denza italiana, 2020, c. 305.
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Un nuovo dedalo di date, percentuali di 
agevolazione e requisiti da rispettare. 
Il decreto Aiuti quater (articolo 9 del Dl 
176/2022) avvia un’operazione che – nelle 
intenzioni dell’esecutivo – guarda alla sem-
plificazione del sistema delle agevolazioni 
casa per l’efficientamento energetico (si 
veda anche l’articolo «Corsa alle delibere 

In attesa di uniformare i bonus, però, il pri-
mo effetto è di creare un lungo elenco di 
casi differenziati. Anche perché il decreto 
agisce su una norma già particolarmente 
complessa (la versione attuale dell’artico-
lo 119 del decreto Rilancio supera i 35mila 
caratteri!).
Le combinazioni “data-detrazione” sono 
undici, dalle case popolari al Terzo settore. 

Le situazioni più frequenti, però, riguarda-
no condomini e abitazioni unifamiliari.
Gli immobili condominiali avranno il 110% 
per le spese effettuate fino a fine 2022, 
mentre nel 2023 avranno il 90 per cento. 
Mantiene invece il 110% fino a fine 2023 chi 
entro venerdì 25 novembre presenta una 
Cilas, purché entro la data antecedente 
(quindi, entro il 24) approvi in assemblea 
la delibera relativa ai lavori. Negli anni se-
guenti resta, poi, per tutti i condomìni la 
riduzione già programmata: 70% nel 2024 
e 65% nel 2025.
Altri due scenari riguardano le abitazioni 
unifamiliari. C’è, anzitutto, il caso di chi ha 
completato il 30% dei lavori al 30 settembre 
scorso, presentando una dichiarazione del 
direttore lavori che abbia attestato questo re-

Superbonus, 11 incroci   
di date e aliquote
di Cristiano Dell’Oste e Giuseppe Latour

Dalle villette alle case popolari emerge un quadro comples-
so di possibili combinazioni tra scadenze e detrazioni da fine 
2022 al 2025. Gli edifici da due a quattro unità di un unico 
proprietario possono prenotare il 110% senza delibera oppu-
re avranno il 90% da gennaio

29 novembre 2022
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quisito. Questi soggetti potranno prendersi 
tempo fino al prossimo 31 marzo per le spe-
se, accedendo comunque al 110% (non più, 
come prima, il 31 dicembre). Al contrario, chi 
non ha rispettato il requisito del 30 settem-
bre, per le spese effettuate dopo il 30 giugno 
2022 potrà godere solo dei bonus minori.
Sempre per le unifamiliari, dal 2023 (e fino a 

al 90% ma solo per le prime case e solo per 
chi, in base al nuovo quoziente familiare, non 
supera il tetto di 15mila euro di reddito. Re-
stano, poi, fuori le spese effettuate da como-
datari, locatari e, con ogni probabilità, anche 
conviventi (anche se su questo l’agenzia del-
le Entrate dovrà pronunciarsi). Saranno am-
messe solo quelle dei proprietari o dei titolari 
di diritti reali di godimento (come l’usufrutto).
Queste regole guidano le agevolazioni anche 
per altri immobili assimilati. I fabbricati com-
posti da due a quattro unità – di proprietà di 
un unico soggetto o in comproprietà tra più 
persone fisiche – seguono le regole dei con-
domini. Unica eccezione: non serve la delibe-
ra condominiale per salvare il 110% nel 2023, 
ma solo la Cilas. Allo stesso modo, le unità 
residenziali con impianti e accesso autono-
mi (come i loft) sono considerati al pari delle 
case unifamiliari. Potrebbe attenuarsi, allora, 
la spinta a frazionare le unità singole per trat-
tarle come “edifici di un unico proprietario”.
Il decreto Aiuti quater tocca anche le age-
volazioni dedicate agli enti del Terzo settore. 
Questi soggetti sono coinvolti dalla riduzione 
prevista per il 2023: il 90% riguarderà anche 
loro, con il successivo calo nel 2024 e 2025 
(70% e 65%). Anche loro, però, possono salvar-

si con la Cilas entro il 25 novembre. C’è, però, 
un ulteriore scenario. Gli enti del Terzo settore 
che svolgano attività legate a prestazione di 
servizi socio-sanitari e assistenziali potranno 
effettuare lavori al 110% fino al 2025. Purché 

altre cose, vale solo per le categorie catastali 
B/1, B/2 e D/4.
Ci sono, poi, le aree colpite da eventi sismi-
ci, dove – a certe condizioni – si può avere il 
110% fino a tutto il 2025. E le case popolari, 
per le quali è rimasto invariato il calendario 
che punta a fine 2023 con il test sull’avanza-
mento lavori al prossimo 30 giugno.

Bonus ridotto al 90% senza prenotazione 
Per i condomìni che alla data del 25 novem-
bre hanno comunicato la Cilas e, in data an-
tecedente, hanno adottato la delibera sui 
lavori:
• superbonus al 110% per le spese sostenute 
fino al 31 dicembre 2023; 
• superbonus ridotto al 70% nel 2024 e al 
65% nel 2025
Per gli altri condomìni:
• superbonus al 110% per le spese sostenute 
entro il 31 dicembre 2022;
• superbonus ridotto al 90% nel 2023, al 70% 
nel 2024 e al 65% nel 2025

Due regimi per villette e unità indipendenti 
Per chi il 30 settembre scorso ha effettuato il 
30% dell’intervento complessivo:
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• superbonus al 110% per le spese fino al 31 mar-
zo 2023 (per chi non è arrivato al 30%, scadenza 
il 30 giugno 2022)
Per chi avvia i lavori dal 1° gennaio 2023 su un’u-
nità di cui sia proprietario o titolare di diritto reale:
• superbonus al 90% fino al 31 dicembre 2023 
a patto che la casa sia abitazione principale  
e il beneficiario abbia un reddito di riferimento 
non superiore a 15mila euro

’
Incentivo prenotato come in condominio 
Per l’unico proprietario o i comproprietari per-
sone fisiche di un edificio da 2 a 4 unità che al 
25 novembre hanno comunicato la Cilas:
• superbonus al 110% per le spese sostenute 
fino al 31 dicembre 2023; 
• superbonus ridotto al 70% nel 2024 e al 65% 
nel 2025
Per chi non rispetta il requisito di prenotazione:
• 110% entro il 31 dicembre 2022;
• 90% nel 2023, poi 70% nel 2024 e 65% nel 2025

Aliquota al 110% fino a fine 2025 
Interventi su tutti i tipi di immobili agevolati 
dal superbonus, effettuati nei Comuni colpi-
ti da terremoti verificatisi dal 1° aprile 2009, in 
cui è stato dichiarato lo stato di emergenza, su 
edifici danneggiati dal sisma:
• superbonus al 110% sulle spese sostenute fino 
al 31 dicembre 2025, solo per la parte ecceden-
te l’eventuale contributo per la ricostruzione;

• 110% fino al 31 dicembre 2025 con spesa mag-
giorata del 50% se rinuncia al contributo per la 
ricostruzione

Verifica sui lavori eseguiti a giugno ’23 
Interventi eseguiti da istituti case popolari 
(comunque denominati), compresi quelli di 
persone fisiche sulle singole unità nello stes-
so edificio, e cooperative edilizie a proprietà 
indivisa su immobili dalle stesse posseduti e 
assegnati ai propri soci, per i quali alla data 
del 30 giugno 2023 sarà stato eseguito al-
meno il 60% dell’intervento complessivo:
• superbonus al 110% fino al 31 dicembre 2023 
(per chi non sarà arrivato al 60%, scadenza al 
30 giugno 2023)

Determinante il deposito della Cilas 
Per gli enti del Terzo settore (lettera d-bis, 
comma 9, articolo 119) che al 25 novembre 
hanno comunicato la Cilas:
• al 110% fino a fine 2023; 
• 70% nel 2024 e 65% nel 2025
Per gli enti che non rispettano il requisito di 
prenotazione:
• 110% fino a fine 2022;
• 90% nel 2023, poi 70% nel 2024 e 65% nel 
2025.
Enti che beneficiano della spesa maggiora-
ta (comma 10-bis, articolo 119)
• 110% fino a fine 2025
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Comunicazione Enea essenziale per l’e-
cobonus. La Cassazione (ordinanza 34151) 
sposa la linea più restrittiva sulle detrazioni 
per l’efficientamento energetico.
La comunicazione (attualmente prevista 
dall’articolo 6, comma 1, lettera g, del Dm 
6 agosto 2020 “Requisiti”) non è, pertanto, 
un elemento formale della procedura, ma 
un suo aspetto fondante.
A pochi giorni dalla scadenza per la remis-
sione in bonis (il 30 novembre), entro la 
quale è possibile sanare le comunicazioni 
Enea non inviate entro il termine di 90 gior-
ni, arriva una decisione che è un promemo-
ria, anche in previsione futura, considerata 
l’estensione della comunicazione Enea al 
sismabonus, ancora in attesa di attuazione.

Il caso riguarda un’asseverazione deposi-
tata a distanza di anni: la contribuente si era, 

Casa, così l’ecobonus decade 
se manca la comunicazione 
Enea
Giorgio Gavelli e Giuseppe Latour

Il documento non è considerato un elemento formale della 
procedura ma un suo aspetto fondante

29 novembre 2022
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di fatto, disinteressata all’adempimento, salvo 
poi provare a rimediare una volta che era stata 
avviata la contestazione, con una documentazio-
ne tardiva. In base alle indicazioni dell’Agenzia, il 
contribuente può arrivare in ritardo rispetto ai 90 
giorni dalla fine lavori, ma comunque deve agi-
re entro i termini per la dichiarazione attraver-
so la “remissione in bonis” dell’articolo 2 del Dl 
16/2012, versando anche la sanzione di 250 euro 
(circolare 13/E/2013).
Per la Cassazione questo comportamento non 
può portare al mantenimento del bonus. Secon-
do i giudici, «l’omessa comunicazione preventiva 
all’Enea entro un termine specifico costituisce 
causa ostativa alla concessione delle agevola-
zioni relative agli interventi di riqualificazione 

-
volazione, in modo da impedire eventuali frodi, 
consentendo anche di effettuare i controlli. 
In qualche modo, poi, queste comunicazioni 
hanno come obiettivo la tutela dell’ambiente, 
perché servono ad accertarsi che ai lavori siano 
davvero collegati benefici che li rendono merite-
voli delle agevolazioni.

La Cassazione si allinea alle indicazioni 
più restrittive sul tema. La Ctr Toscana 
(decisione 790/05/2020), invece, nell’e-
saminare la vicenda al passaggio pre-
cedente, aveva spiegato che l’invio della 
documentazione all’Enea non ha na-
tura di controllo, ma «meramente rico-

adempimento formale, che non porta 
decadenza. 
Nello stesso senso, mostrando un ap-
proccio meno rigido, aveva concluso a 
favore del contribuente la Ctr Lombardia 
853/19/2015, 2181/19/2018 e 5330/09/2018, 
oltre a Ctp Milano 5287/02/2017 e Ctp 
Lecce 1709/01/2018. Più rigide, invece, 
con un orientamento simile a quello del-
la Cassazione, erano state la Ctp Novara 
24/02/2017 e Ct I° grado Trento 20/01/2021.
Va ricordato che, per il semplice “bonus 
casa”, con risparmio energetico ma sen-
za i requisiti “ecobonus”, l’omissione della 
comunicazione non ha conseguenze sul 
vantaggio fiscale (risoluzione 46/E/2019).
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La legge di conversione del Dl Aiuti bis inter-
viene sulla questione della cessione del cre-
dito derivante dal 

, introducendo una limitazione 
di responsabilità dell’acquirente, che potrà 
essere chiamato a risponderne solo nei casi 
di dolo o colpa grave. Al fine di comprende-
re la portata della novità, si ritiene opportu-
no partire dall’analisi dell’istituto e delle sue 
evoluzioni normative.

A oggi, il nostro ordinamento prevede nu-
merosi bonus edilizi; l’ultimo introdotto è 
stato, a opera del decreto-legge 34/2020, il 
Superbonus.
Il Superbonus, come anche gli altri bonus 
edilizi esistenti (bonus ristrutturazioni edili-
zie, bonus per il risparmio energetico, sisma 
bonus, ecc.), è riconosciuto sotto forma di 

-

. Ciò significa che il 
bonus può essere utilizzato per ridurre le 
imposte dovute, secondo la periodicità pre-
vista dalla norma. Ad esempio, la detrazione 
Superbonus è utilizzabile in 4 quote annua-
li di pari importo (5 per le spese sostenute 
fino al 31 dicembre 2021); le detrazioni per ri-
strutturazione edilizia e per efficientamento 
energetico possono essere utilizzate in dieci 
quote annuali di pari importo. La detrazio-
ne è riconosciuta entro i limiti di capienza 
dell’imposta annua derivante dalla dichiara-
zione dei redditi; qualora la quota spettan-
te nell’anno sia superiore a quella effettiva-
mente utilizzabile, la quota eccedente non 
può essere riportata in avanti né chiesta a 
rimborso, ma è perduta.

-
, carat-

terizzata, come appena visto, dalla necessità 
di disporre, in tutti gli anni previsti dal legi-
slatore, di una imposta capiente.

Cessione del credito, paga   
l’acquirente ma solo nei casi   
di dolo o colpa grave 

di Alessandra Caputo

29 novembre 2022
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Proprio in virtù di questo limite, il legislatore, 
con il decreto-legge 34/2020, oltre ad aver 
introdotto il Superbonus, ha previsto delle 
modalità di utilizzo alternative alla detrazio-
ne diretta, vale a dire -

.
Tali modalità sono state previste con riferi-
mento al Superbonus, ma anche per i se-
guenti altri bonus edilizi:

• interventi per il recupero del patrimonio 
edilizio di cui all’articolo 16-bis, comma 1, 
lettere a), b) e d) del Tuir;

• efficienza energetica di cui all’articolo 
14 del Dl 63/2013 e di cui ai commi 1 e 2 
dell’articolo 119 del Dl 34/2020;

• adozione di misure antisismiche di cui 
all’articolo 16, commi da 1-bis a 1-septies 
del Dl 63/2013 e di cui al comma 4 dell’ar-
ticolo 119 del Dl 34/2020;

• d) recupero o restauro della facciata degli 
edifici esistenti, ivi inclusi quelli di sola puli-
tura o tinteggiatura esterna, di cui all’artico-
lo 1, commi 219 e 220, della legge 160/2019;

• installazione di impianti fotovoltaici di cui 
all’articolo 16-bis, comma 1, lettera h) del 
Tuir compresi gli interventi di cui ai com-
mi 5 e 6 dell’articolo 119 del Dl 34/2020;

• installazione di colonnine per la ricarica 
dei veicoli elettrici di cui all’articolo 16-ter 
del Dl 63/2013 e di cui al comma 8 dell’ar-
ticolo 119 del Dl 34/2020;

• superamento ed eliminazione di barriere 
architettoniche di cui all’articolo 119-ter 
del Dl 34/2020.

Restano in sostanza esclusi alcuni interven-
ti che danno diritto al bonus ristrutturazioni 
edilizie, il bonus verde e il bonus mobili.

Il Superbonus è una agevolazione che il 
legislatore ha previsto, inizialmente, con 
riferimento ad alcuni lavori su immobili 
eseguiti a partire dal 1° luglio 2020 e fino 
al 30 giugno 2022. Con la legge di bilancio 
234/2022, solo per gli interventi realizzati 
su alcune tipologie di immobili, la misura è 
stata estesa fino al 31 dicembre 2025.
Il Superbonus, come si evince dalla lettura 
dell’articolo 119 del decreto legge 34/2020 
(che lo ha istituito), spetta solo per gli in-
terventi puntualmente previsti dalla nor-
ma che possono essere suddivisi in due 
categorie: la prima è quella dei cosiddetti 
“trainanti”, ovvero di interventi per i quali la 
detrazione spetta direttamente, fermo re-
stando il rispetto dei requisiti previsti dalla 
legge; la seconda è quella degli interventi 
definiti “trainati” per i quali il Superbonus 
spetta solo se eseguiti congiuntamente 
con uno degli interventi trainanti.
Gli interventi trainanti sono tre: l’isolamen-
to termico degli edifici (cosiddetto “cap-
potto”), la sostituzione degli impianti di 
climatizzazione invernale esistenti e gli in-
terventi antisismici di cui all’articolo 16 del 
decreto-legge n. 63/2013 (cosiddetto “Si-
smabonus”).
Gli interventi definiti “trainati” possono es-
sere raggruppati in quattro categorie: a) 
interventi di efficientamento energetico 
(cosiddetto “Ecobonus”); b) installazione di 
impianti solari fotovoltaici e sistemi di ac-
cumulo integrati; c) installazione di infra-
strutture per la ricarica di veicoli elettrici; d) 
eliminazione delle barriere architettoniche.
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Lo  consiste in un contri-
buto, sotto forma di sconto sul corrispettivo 
dovuto, fino a un importo massimo pari al 
corrispettivo stesso, anticipato dai fornitori 
che hanno effettuato gli interventi e da que-
sti ultimi recuperato sotto forma di credito 
d’imposta, di importo pari alla detrazione 
spettante. Dunque, con questa modalità, il 
contribuente usufruisce di una decurtazio-
ne del corrispettivo. La circostanza che lo 
sconto possa arrivare al massimo fino all’im-
porto da corrispondere comporta che nel 
caso di Superbonus, -

. 
Ipotizzando che un contribuente esegua un 
intervento di sostituzione di un impianto di 
climatizzazione che dà diritto al Superbo-
nus e che sostenga una spesa una spesa di 
10.000 euro, il fornitore emetterà una fattura 
con un netto da pagare pari a zero e, a sua 
volta, otterrà una detrazione pari ad 11.000 
euro (10.000 * 110%) che potrà utilizzare in 4 
quote annuali pari ad euro 2.750 ciascuna.
La  consiste nella pos-
sibilità di cedere a un terzo soggetto la de-
trazione spettante a seguito del sosteni-
mento di una spesa per la quale spetta il 
bonus edilizio.
In questa ipotesi, il contribuente riceve una 
fattura per i lavori e la paga al fornitore di-
ventando beneficiario della detrazione pari 
all’ammontare della spesa sostenuta molti-
plicata per la misura cui il bonus è ricono-
sciuto. Subito dopo, però, il contribuente tra-
sforma il bonus in 

Ipotizzando ancora una volta, che un contri-

buente esegua un intervento Superbonus 
sostenendo una spesa pari a 10.000 euro, al 
momento del ricevimento della fattura e su-
bito dopo averla pagata, matura una detra-
zione pari a 11.000 euro (10.0000 euro * 110%). 
Tale detrazione può essere ceduta a un terzo 
che la utilizzerà con le stesse regole con cui 
sarebbe stata utilizzata dal beneficiario del-
la detrazione. Quindi, tornando all’esempio 
di prima, trattandosi di un Superbonus per 
il quale l’utilizzo in compensazione è previ-
sto , chi 
acquista il credito avrà diritto a utilizzare in 
detrazione una quota di credito pari a 2.750 
euro per quattro anni.
C’è poi il tema complesso di -

. Complesso perché, 
sul punto, la norma ha subito numerose 
modifiche.
Inizialmente, infatti, era stata prevista la ces-
sione del credito senza limitazioni di nume-
ro e senza limitazioni da un punto di vista 
soggettivo; successivamente, il legislatore 
ha previsto , impedendo 
qualsiasi tipo di trasferimento. Le successive 
modifiche hanno invece -

.
L’attuale versione della norma prevede la 
possibilità di effettuare 

 cioè verso qualsiasi soggetto. Tale 
possibilità spetta sia al committente dei la-
vori, sia anche al fornitore che ha applicato 
lo sconto in fattura e che, quindi, è diventato 
titolare della detrazione (il passaggio della 
detrazione dal beneficiario/committente dei 
lavori al fornitore non è considerato una ces-
sione).
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Sono poi ammesse 
, 

vale a dire banche e intermediari finanziari , 
società appartenenti a un gruppo bancario 
oppure imprese di assicurazione autorizzate 
ad operare in Italia.
Infine, alle banche e alle società appartenen-
ti a un gruppo bancario è sempre consenti-
ta la cessione a favore di soggetti diversi dai 
consumatori o utenti, che abbiano stipulato 
un contratto di conto corrente con la ban-
ca stessa, ovvero con la banca capogruppo, 
senza facoltà di ulteriore cessione.

-

La conversione in legge del decreto Aiuti bis 
ha introdotto  il quale mo-
difica l’articolo 14 del decreto-legge 50/2022 
che, a sua volta, modifica il comma 6 dell’ar-
ticolo 121 del Decreto- legge 34/2020, inci-
dendo 

-
sta.
Va anzitutto precisato che in questa ipotesi, 
come previsto dal comma 5 dell’articolo 121 
citato, l’Agenzia delle Entrate provvede al re-
cupero dell’importo corrispondente alla de-
trazione non spettante, maggiorata degli in-
teressi di cui all’articolo 20 del Dpr 602/1973 
e delle sanzione di cui all’articolo 13 del Dlgs 
471/1997 (pari al 30%).
Il successivo comma 6 definisce chi è il sog-
getto presso cui il recupero viene effettuato.
Nella sua prima versione, la norma dispo-
neva il recupero dell’importo nei confronti 

del soggetto beneficiario ferma restando, in 
presenza di concorso nella violazione, anche 
la  del fornitore che 
applica lo sconto e dei cessionari.
La novità introdotta ora dalla conversione 
in legge del Dl Aiuti bis riguarda proprio 
questo aspetto: il nuovo comma 6 prevede 
(esattamente come prima) che il recupe-
ro sia effettuato nei confronti del 

 e che in presenza di concorso 
nella violazione  
che ha applicato lo sconto o il cessionario, 
tuttavia, aggiunge che tale ultima -

.
Le ipotesi in cui, pertanto, il cessionario ha 
una responsabilità sono limitate ai casi più 
gravi. Resta da capire come il concetto di 
“dolo” e “colpa grave” trovi applicazione in 
questo ambito.
Sul punto va ricordato che la circolare 
23E/2022 ha analizzato il tema della respon-
sabilità del cessionario precisando questa 
va individuata sulla base degli elementi ri-
scontrabili nella singola istruttoria e tenen-
do conto di specifici indici, elencati nel do-
cumento di prassi (e riportati nella tabella in 
pagina). In questo documento di prassi, l’Uf-
ficio ha ritenuto che ai fini della solidarietà 
della responsabilità, rilevano le ipotesi in cui 
il cessionario ometta “il ricorso alla specifica 
diligenza richiesta”; tale ultima precisazione 
dovrà essere rivista alla luce del nuovo det-
tato normativo.
Quello che, infatti, possiamo affermare è 
che per poter considerare “colpevole” il ces-
sionario non sarà sufficiente che questi ab-
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bia omesso la “specifica diligenza”, ma sarà 
necessario che 

ATTIVITÀ DI CONTROLLO E PROFILI DI 

DEI CREDITI

“La valutazione circa la sussistenza o meno 
del profilo della diligenza, in punto di confi-
gurabilità del concorso nella violazione, va 
condotta anche sulla base dei seguenti indici:
1. profili oggettivi e soggettivi dell’operazione 
di compravendita sintomatici della falsità del 
credito:

i. assenza di documentazione o palese con-
traddittorietà rispetto al riscontro docu-
mentale prodotto;
ii. incoerenza reddituale e patrimoniale tra 
il valore e l’oggetto dei lavori asseritamente 
eseguiti e il profilo dei committenti benefi-
ciari delle agevolazioni in esame;
iii. sproporzione tra l’ammontare dei crediti 
ceduti ed il valore dell’unità immobiliare;
iv. incoerenza tra il valore del credito cedu-
to e il profilo finanziario e patrimoniale del 
soggetto cedente il credito qualora non pri-
mo beneficiario della detrazione;
v. anomalie nelle condizioni economiche 
applicate in sede di cessione dei crediti;
vi. mancata effettuazione dei lavori;

2. profili correlati alla normativa antiriciclag-
gio, di cui al decreto legislativo 21 novembre 
2007, n. 231: tali profili sono rilevanti quali indi-
catori della responsabilità dei soggetti obbli-
gati di cui all’articolo 3 del medesimo decreto 
legislativo, anche in ragione delle comuni-

cazioni diramate dall’Unità di informazione 
finanziaria di Banca d’Italia (schemi di ano-
malia pubblicati in data 10 novembre 2020, in 
particolare lo schema D relativo all’«Operati-
vità connessa con la cessione di crediti fiscali 

dell’11 febbraio 2021 in tema di «Prevenzione 
di fenomeni di criminalità finanziaria con-

-
municazione UIF dell’11 aprile 2022 in tema 
di «Prevenzione di fenomeni di criminalità 
finanziaria connessi con

-
vieto di acquisto dei crediti, in presenza dei 
presupposti di cui agli articoli 35 e 42 del ci-
tato decreto legislativo n. 231 (rispettivamen-
te “Obbligo di segnalazione delle operazioni 
sospette” e “Astensione”), introdotto al com-
ma 4 dell’articolo 122-bis del decreto Rilancio, 
è sintomatico della volontà del legislatore di 
aggiungere a tale responsabilità un vincolo 
giuridico connesso ai medesimi requisiti di di-
ligenza già propri dei soggetti individuati con 
l’art. 3 del decreto legislativo n. 231 del 2007.
Dunque, qualora sia accertata la mancanza 
dei requisiti che danno diritto alla detrazio-
ne, per i cessionari, i casi possibili sono due:
qualora sia accertato il loro concorso nel-
la violazione con dolo o colpa grave, questi 
sono considerati responsabili solidalmente 
con il beneficiario della detrazione e, quindi, 
rispondono degli importi dovuti;
qualora non sia accertato il loro concorso 
nella violazione con dolo o colpa grave, ri-
spondono solo per eventuali indebiti utilizzi 
del credito (ad esempio se non rispettano il 
limite annuale di utilizzo).
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Aspetti normativi: prima della modifica 
D.L. 115/2022 (titolo abilitativo)
Va premesso che prima della citata mo-
difica legislativa, il problema di questi 
interventi era che le modalità di autoriz-
zazione erano sempre lasciate alle inter-

pretazioni locali; in altri termini, in alcuni 
Comuni erano consentiti, in altri erano 
considerati incrementi di volume. Difat-
ti, il Consiglio di Stato (Cons. Stato, sent. 
24 gennaio 2022, n. 469), prima delle 
nuove modifiche, aveva escluso (per 

VETRATE PANORAMICHE     
IN CONDOMINIO: DUBBI     
SULLA REALE APPLICABILITA’
di Nicola Frivoli

È stata pubblicata sulla Gazzetta ufficiale del 21 settembre 2022 
n. 221 la legge 21 settembre 2022, n. 142 recante “Conversione 
in legge, con modificazioni, del decreto-legge 9 agosto 2022, 
n. 115, recante misure urgenti in materia di energia, emergen-
za idrica, politiche sociali e industriali”. Tra le principali novità, 
la semplificazione dell’installazione dei c.d. VEPA. Trattasi di 
strutture ad alte prestazioni energetiche con funzione di coi-
bentazione, schermatura solare e protezione di ambienti. La 
loro caratteristica è di essere completamente rimovibili: sono 
solitamente sistemi scorrevoli che consentono l’apertura e la 
chiusura della vetrata, a seconda delle esigenze e delle stagio-
ni. Servono a mitigare gli effetti del clima, sia in estate che in 
inverno. Approfondiamone gli aspetti giuridici e pratici
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un terrazzo) qualsiasi similitudine tra le 
vetrate panoramiche e gli elementi di 
mero arredo o miglioramento climati-
co. Secondo i giudici, dunque, semplici 
pannelli di vetro scorrevoli privi di mon-
tanti verticali e a chiusura non ermetica 
- c.d. vetrate frangivento - comportano 
nuovo volume e modifica di sagoma del 
fabbricato. Con altro successivo prov-
vedimento, sempre il Consiglio di Stato 
(Cons. Stato sent. 9 agosto 2022, n. 7024) 
ha osservato che l’intervento edilizio che 
determina la trasformazione dell’orga-
nismo edilizio preesistente, integrando 
gli estremi della ristrutturazione edili-
zia, 

 Difatti, le opere eseguite (date 
dall’installazione della vetrata panorami-
ca e dalle tende motorizzate a tutt’altez-
za), secondo i giudici, non consentono, 
in particolare, di conservare gli elementi 

caratteristici del balcone, dando vita ad 
un elemento edilizio di natura diversa, 
configurante una veranda.

Con la L. n. 142/2022 di conversione del 
D.L. 115/2022 si è introdotta una norma 
(articolo 33 quater) che liberalizza sotto 
il profilo edilizio l’installazione delle ve-
trate panoramiche cd. VEPA su balconi 
e logge. La norma – in vigore dal 22 set-
tembre 2022 – integra l’art. 6 del d.P.R. 
380/2001 “Testo Unico Edilizia” in tema 
di , consentendo 
così di eseguire senza alcun titolo abili-
tativo le vetrate panoramiche aventi le 
caratteristiche indicate.
Esaminiamo le caratteristiche delle ve-
trate panoramiche in edilizia libera:

1. essere amovibili e totalmente tra-
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sparenti;
2. assolvere funzioni temporanee di 

protezione dagli agenti atmosferici, 
di miglioramento delle prestazioni 
acustiche ed energetiche, di ridu-
zione delle dispersioni termiche, di 
parziale impermeabilizzazione dalle 
acque meteoriche;

3. riguardare balconi aggettanti dal 
corpo dell’edificio o logge rientranti 
all’interno dell’edificio;

4. non dare vita a spazi stabilmente 
chiusi con conseguente variazione 
di volumi e di superfici, come defini-
ti dal regolamento edilizio-tipo, che 
possano generare nuova volumetria;

5. non comportare il mutamento della 
destinazione d’uso dell’immobile an-
che da superficie accessoria a super-
ficie utile;

6. favorire una naturale micro-aerazio-
ne che consenta la circolazione di un 
costante flusso di arieggiamento a 
garanzia della salubrità dei vani in-
terni domestici;

7. avere caratteristiche tecnico-co-
struttive e profilo estetico tali da ri-
durre al minimo l’impatto visivo e 
l’ingombro apparente e da non mo-
dificare le preesistenti linee architet-
toniche.

Secondo l’ANCE (Associazione naziona-
le Costruttori Edili) dovrebbero rientrare 
nella definizione di balcone sia gli ele-
menti in aggetto praticabili aventi una 
copertura, sia quelli scoperti. Con rife-
rimento a questi ultimi sarà necessario 

verificare l’esistenza di eventuali solu-
zioni di vetrate anche per la copertura 
orizzontale. Al riguardo, il Regolamento 
Edilizio Tipo definisce:
-il balcone come “Elemento edilizio pra-
ticabile e aperto su almeno due lati, a 
sviluppo orizzontale in aggetto, munito 
di ringhiera o parapetto e direttamente 
accessibile da uno o più locali interni”;
-la loggia come “Elemento edilizio prati-
cabile coperto, non aggettante, aperto 
su almeno un fronte, munito di ringhie-
ra o parapetto, direttamente accessibile 
da uno o più vani interni”.
Il richiamo al carattere domestico dei 
vani interni non deve intendersi come 
limitativo dell’installazione delle vetra-
te panoramiche alle sole unità a desti-
nazione abitativa. La norma infatti non 
contiene limitazioni specifiche in meri-
to alla destinazione d’uso dell’unità im-
mobiliare.
Quanto all’aspetto architettonico, se-
condo l’ANCE, quest’ultima condizione 
sembrerebbe richiamare il concetto di 
aspetto architettonico dell’edificio che 
la giurisprudenza, differenziandolo da 
quello di decoro architettonico, ha de-
finito come “lo stile del fabbricato im-
presso dal progettista”. L’aspetto archi-
tettonico prescinde dal pregio estetico 
dell’edificio, assumendo rilievo in pre-
senza di interventi successivi che non 
devono recare “una rilevante disarmo-
nia al complesso preesistente, sì da 
pregiudicarne l’originaria fisionomia e 
alterarne le linee impresse originaria-
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mente” (Cass. civ., sez. VI, 8 aprile 2022, 
n.11502; Cass. civ., sez. II, 1° dicembre 
2021, n. 37732; Cass. civ., sez. II, 22 otto-
bre 2021, n. 29584).

Come riportato dal dossier elabora-
to dall’ANCE del 28 settembre 2022, 
a seguito della liberalizzazione di tali 
interventi si viene così 

 posto dalla 
giurisprudenza che in alcuni casi è ar-
rivata anche a sostenere che l’installa-
zione di strutture similari è soggetta 
a permesso di costruire (Cons. Stato, 
sent.. 24 gennaio 2022, n. 469). Difatti, 
l’art. 33-quater non ha integrato anche 
l’Allegato A del D.lgs. 222/2016 cd. “Scia 
2” e il Glossario dell’edilizia libera (D.M. 
2 marzo 2018), ma (a parere dell’ANCE) 
“si ritiene che tali elenchi continuino 
comunque a valere in maniera coordi-
nata con la nuova norma sulle vetrate 
panoramiche, in attesa del loro aggior-
namento”.
L’Associazione Nazionale Costruttori 
Edili, inoltre, con il medesimo dossier 
del 28 settembre 2022, ha osservato 
che l’installazione delle VEPA – come 
previsto espressamente dall’art. 6 del 
TUE – resta comunque soggetta al ri-
spetto delle:

-

L’art. 6 del d.P.R. n. 380/2001 impone 

dunque il rispetto delle prescrizioni degli 
strumenti urbanistici e pertanto, prima 
dell’installazione delle VEPA, sarà ne-
cessario verificare l’eventuale presenza 
di norme locali che possano limitare o 
vietare tali strutture o comunque in ge-
nerale gli interventi sui prospetti degli 
edifici. Tale verifica dovrebbe riguardare 
anche i regolamenti edilizi che sono gli 
atti che regolano a livello locale l’attività 
edilizia, sebbene rientrino fra le fonti se-
condarie del diritto subordinate a quelle 
primarie e, quindi, dovrebbero conside-
rarsi superabili in caso di contrasto con 
una norma statale come quelle previste 
nell’ambito del Testo Unico Edilizia.

 

In particolare, in materia antisismica, di 
sicurezza, antincendio, igienicosanita-
ria, di efficienza energetica, di tutela dal 
rischio idrogeologico, nonché quelle in 
materia di vincoli culturali e paesaggi-
stici (d.lgs. 42/2004). In particolare, l’art. 
33-quater del d.l. n. 115/2022 ha liberaliz-
zato l’installazione delle vetrate panora-
miche sotto il profilo edilizio, ma non ha 
espressamente previsto una esenzione 
specifica in presenza di vincoli culturali 
e paesaggistici sull’immobile interessa-
to (d.lgs. 42/2004). Con particolare rife-
rimento alla disciplina paesaggistica, si 
ricorda che il d.P.R. n. 31/2017 ha rifor-
mato la materia individuando una serie 
di opere escluse dall’autorizzazione per-
ché considerate prive di rilevanza pae-
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saggistica, nonché una serie di opere 
soggette ad autorizzazione paesaggi-
stica semplificata perché di minore en-
tità e impatto sul paesaggio. L’installa-
zione delle vetrate panoramiche non è 
menzionata espressamente fra le opere 
escluse dall’autorizzazione paesaggisti-
ca, sebbene sono presenti diversi tipi di 
interventi ai quali questo intervento po-
trebbe essere ricondotto. In attesa di un 
chiarimento su questo aspetto (come 
suggerito dall’ANCE potrebbe arrivare 
nell’ambito della revisione del d.P.R. n. 
31/2017 prevista dall’art. 26 della Legge 
118/2022 cd. “Legge annuale per il mer-
cato e la concorrenza 2021”) l’installazio-
ne delle vetrate panoramiche potrebbe 
rientrare nella fattispecie dell’Allegato 
B, punto B.3 del d.P.R. n. 31/2017 “realiz-
zazione, modifica o chiusura di balconi 
o terrazze” ed essere soggetta ad auto-
rizzazione paesaggistica semplificata.

In ambito condominiale, dovrà inoltre 
essere verificata la presenza di specifi-
che disposizioni nell’ambito del regola-
mento condominiale. Invero, fatti salvi 
quelli di più recente adozione che po-
trebbero contenere indicazioni specifi-
che sulle vetrate panoramiche, occorre 
verificare, in generale, se il regolamento 
condominiale preveda particolari limi-
tazioni alla possibilità per i condomini 
di alterare in qualche modo il prospet-
to dell’edificio (si evidenzia che in alcuni 
regolamenti sono previste, ad esempio, 

indicazioni anche per il montaggio del-
le tende da sole oppure per la forma e il 
colore delle grate di sicurezza). Tuttavia, 
deve trattarsi di prescrizioni chiaramen-
te individuate. Per meglio dire, secondo 
i giudici, in tema di condominio, i divie-
ti ed i limiti di uso e destinazione delle 
cose di proprietà individuale possono 
essere previsti nel regolamento sia me-
diante elencazione delle attività vietate, 
sia attraverso un riferimento ai pregiu-
dizi che si intendono evitare. In ogni 
caso, tuttavia, è necessario che tali limi-
ti risultino da espressioni incontroverti-
bilmente rivelatrici di un intento chiaro, 
ossia non suscettibile di dar luogo a in-
certezze (vedi App. Genova, sez. II, 28 
gennaio 2022, n. 93). Nel caso di specie il 
giudice ha ritenuto che la previsione del 
divieto di eseguire interventi su balconi 
e terrazzi di proprietà esclusiva che po-
tessero nuocere all’estetica dell’edificio 
o risultare molesti ai vicini contenuta in 
un regolamento condominiale non fos-
se idonea a soddisfare il requisito di suf-
ficiente specificità). Pertanto, in assenza 
di prescrizioni specifiche e trattando-
si di interventi che di per sé non sono 
lesivi del decoro architettonico, l’ANCE 
ritiene applicabile l’articolo 1122 c.c. che 
prevede che debba essere data preven-
tiva informazione all’amministratore 
di condominio. Ciò non toglie che per 
evitare eventuali contestazioni la co-
municazione possa essere ugualmente 
inviata ma senza che sia necessaria al 
riguardo una specifica autorizzazione. 



43 EDILIZIA

Nonostante le considerazioni innanzi 
esposte, nei complessi edilizi condomi-
niali le vetrate incidono sulla facciata, 
motivo per il quale si deve tener conto 
della estetica, nel senso che si dovrà ri-
spettare il decoro. In tal caso, il divieto 
imposto dal regolamento contrattuale 
spiegherà valore imperativo e l’ammini-
stratore del condominio potrà agire per 
conseguire la rimozione delle vetrate 
arbitrariamente installate. Diversamen-
te, nei condominii in cui non siano pre-
senti divieti regolamentari l’autorizza-
zione alla esecuzione delle vetrate non 
è necessariamente assoggettata ad 
una delibera assembleare condominia-
le potendo discendere dagli artt. 1102 
e 1122 c.c. L’amministratore e l’organo 
assembleare non potranno impedirne 
l’installazione. Nonostante ciò, sarebbe 
buona norma informare l’assemblea 
sottoponendo preventivamente il pro-
getto per conseguirne l’assenso, onde 
evitare future contestazioni.

La novità normativa, introdotta col D.L. 
115/2022, che ha disciplinato nel nostro 
ordinamento, a far data  dal 22.9.2022, 

l’installazione delle vetrate panorami-
che su balconi e logge ha cercato di 
porre rimedio ad un conflitto sorto in 
ordine alla legittimità di tali manufatti. 
Per meglio dire, secondo l’art. 33 qua-
ter, si è reso possibile l’installazione di 
tali vetrate facendole rientrare nella di-
sciplina in tema di attività edilizia libera, 
consentendo così di eseguire senza al-
cun titolo abilitativo le vetrate panora-
miche, rispetto al passato. Da una pri-
ma lettura, sembrerebbe tutto molto 
chiaro e semplice, in realtà ci si scontra 
con le problematiche afferenti il decoro 
architettonico, poiché le vetrate incido-
no sulle facciate degli edifici. Sicchè, in 
tema condominiale, bisognerà anche 
le restrizione previste nel regolamento, 
che compoterebbero anche delle diffi-
coltà nella loro applicabilità.
 In definitiva, l’articolo introdotto è da 
considerarsi soli un “piccolo” di parten-
za per l’installazione di tali manufatti, 
ma, allo stesso tempo, non dirime in 
modo definitivo la problematica, rite-
nendo opportuno introdurre una disci-
plina organica e non risolvere le proble-
matiche edilizie con una disposizioni 
una tantum.
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Nel terzo quadrimestre del 2022, infatti, 
le compravendite di immobili sono attese 
in rialzo del 6,2% nel nostro Paese, secon-
do quanto emerge da un recente studio 
firmato FIMAA-Confcommercio. “Anche 
nelle fasi di aumento dei prezzi, la casa, 
storicamente, attrae gli investitori perché 
rappresenta un investimento sicuro per i 
propri risparmi”, ha spiegato Santino Ta-
verna, che presiede e rappresenta la Fede-
razione italiana mediatori agenti d’affari.
Ad avviso del 73,2% degli intervistati, il 
prezzo delle case è destinato a rimanere 
stabile in questi mesi ma rimane ancora 
da verificare, evidentemente, quale sarà 
l’impatto a medio termine della perduran-
te situazione internazionale di crisi econo-
mica e geopolitica. Le operazioni di acqui-
sto e di vendita potrebbero man mano 

Inflazione e crisi internazionale, 
la casa rimane sempre il bene   
rifugio per eccellenza

Andrea Picardi 

La casa è sempre la casa, nonostante tutto. Nonostante anche 
un’inflazione galoppante che a settembre ha fatto registrare un 
aumento dello 0,3% su base mensile e dell’8,9% su base annua. 
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frenare sempre di più. Non è un caso che 
quasi il 43% degli agenti sia convinto che i 
volumi scenderanno mentre il 35% ritiene 
che resteranno stabili e il 21% che aumen-
teranno.

fotografia scattata da FIMAA, riferito al con-
suntivo del secondo quadrimestre 2022 e 
alle previsioni per il terzo quadrimestre, ri-
sulta ancora stabile, ma con percentuali di 
crescita “più limitate”. In assoluto, il fattore 
che desta di più la preoccupazione degli 
agenti è costituito, com’era logico attender-
si, dall’inflazione, in particolare sul versante 
dei rincari dell’energia e delle materie pri-
me. In seconda posizione vi è invece il rialzo 
dei tassi di interesse sui mutui, che, secon-
do quasi il 21% delle risposte ricevute, sta 
mostrando i primi problematici effetti, con 
rallentamenti anche nel perfezionamento 
delle compravendite garantite dallo Stato 
(giovani under 36): basti ricordare che l’indi-
ce Eurirs a 25 anni, quello di riferimento per 
i mutui a tasso fisso, è cresciuto in due mesi 
di 2 punti percentuali. Seguono le preoccu-
pazioni per l’andamento complessivo dell’e-
conomia con il 18,3%, tra timori sulla tenuta 

del sistema nel suo complesso, perplessi-
tà sulla condizione del mondo del lavoro e 
sull’occupazione e dubbi sulla distribuzione 
dei redditi tra le varie fasce della popolazione.
Tra i fattori negativi meno rilevanti, compa-
iono in ordine decrescente l’incertezza po-
litica (nazionale e internazionale) indicata 
dal 5,5% del campione, la guerra tra Russia 
e Ucraina temuta dal 4,5% degli intervistati, 
la preoccupazione per l’aumento della tas-
sazione immobiliare che preoccupa il 3,9% 
degli agenti e la scarsità degli immobili in 
vendita menzionata solo dal 3%.
Quanto al mercato delle locazioni, nel corso 
del 2021 il numero di abitazioni affittate in 
Italia è stato di oltre 1 milione e 365.000, quasi 
il 6% in più rispetto all’anno precedente. Nel 
secondo quadrimestre 2022, secondo il 53% 
dei giudizi raccolti tra gli agenti immobiliari 
FIMAA, ad una domanda in ulteriore raffor-
zamento, corrisponde un’offerta in leggera 
flessione (46,6%), con un numero di contrat-
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ti e valori dei canoni di locazione sugli stessi 
livelli del primo quadrimestre dell’anno. Le 
previsioni per il terzo quadrimestre dell’an-
no, a giudizio della maggior parte degli 
operatori interpellati, sono improntate sulla 
stazionarietà (il 66,4% delle opinioni per il 
numero di contratti e il 58,5% per i canoni di 
locazione). Per i canoni di locazione, tuttavia, 
il 24,4% di operatori immobiliari ipotizza un 
incremento.
Secondo il coordinatore dell’ufficio studi FI-
MAA , “la fotografia del mer-
cato immobiliare residenziale del secondo 
quadrimestre 2022 mostra un comparto so-
stanzialmente in buona salute, trainato dal-
le abitazioni nuove che, essendo efficienta-
te energeticamente, hanno segnato anche 
un aumento considerevole dei valori medi”. 
E le previsioni per l’ultimo quadrimestre di 
quest’anno non fanno presagire variazioni 
significative. “Il rialzo dei tassi di interesse 
sui mutui suggerirebbe di non attendere 
tempi migliori per chi intende acquistare 
immobili”, con il rischio di un ulteriore incre-
mento dei valori.
Ad avviso, invece, del presidente di FIMAA 
Confcommercio Taverna, “le incertezze in-
nescate dal conflitto russo-ucraino, con il 
relativo rincaro dei costi energetici e delle 
materie prime, se da un lato generano per 
alcuni compratori una posizione attendista, 
dall’altro rafforzano l’orientamento protet-
tivo verso i propri risparmi”. La casa infatti 
– visto che non subisce la volatilità tipica dei 
prodotti finanziari – attrae, tradizionalmente, 
gli investitori anche nelle fasi di incremento 
dell’inflazione: “Gli immobili sono considera-

ti beni rifugio da sempre. I tassi di interesse 
dei mutui e dei finanziamenti, anche se in 
aumento, sono tuttora contenuti”. E poi, ha 
evidenziato ancora Taverna, negli anni ’80 e 
’90 “gli immobili sono stati sempre compra-
venduti nonostante i tassi di interesse sui 
mutui di oltre il 20%”. Un trend di mercato 
spinto anche dall’impatto dell’emergenza 
sanitaria sulle priorità e le scelte (non solo) 
degli italiani: “La pandemia con i lockdown 
ha indirizzato la domanda verso soluzioni 
abitative più ampie, con giardino, balco-
ne o terrazzo, oltre a spazi da dedicare allo 
smart working”. Tra l’altro – ha concluso – vi 
è anche “un rinnovato interesse degli inve-
stitori verso unità immobiliari di dimensioni 
contenute da utilizzare come seconde case 
al mare, al lago o in montagna”.
Cambiando argomento e passando rapi-
damente al mercato della progettazione, si 
segnalano gli ultimi dati diffusi da Oice nei 
giorni scorsi. Dopo i picchi estivi, a settem-
bre vi è stata da questo punto di vista una 
flessione fisiologica: le gare sono state 234 
per un valore di 48,8 milioni di euro, con 
una riduzione su base mensile del 26,6% nel 
numero e del 56,6% nell’importo. Se consi-
deriamo però lo stesso periodo del 2021, il 
numero risulta cresciuto del 41% mentre il va-
lore è sostanzialmente invariato (+0,2%). “La 
pausa di settembre nella crescita del merca-
to pubblico della progettazione e dei servizi 
tecnici non deve preoccupare”, ha dichiarato 

, alla guida dell’associazione 
aderente a Confindustria che rappresenta 
le società di ingegneria e progettazione. Gli 
indicatori sul 2021 – ha spiegato – “sono tutti 
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positivi”. Semmai, “quello che preoccupa se-
riamente è la capacità del sistema di porta-
re avanti sinergicamente gli interventi, parte 
dei quali afferenti a fondi del Pnrr”. A mag-
gior ragione in un momento di crisi economi-
ca e internazionale come l’attuale: “L’infinita e 
incontrollata crescita dei prezzi nel mercato 

dell’energia, dovuta anche alla terribile guer-
ra in Ucraina, si ripercuote anche nel settore 
delle costruzioni con un aumento del costo 
dei materiali che nel medio periodo potreb-
be rallentare il trend positivo del settore, l’u-
nico, insieme al turismo, ad avere trainato la 
ripresa nei primi sei mesi dell’anno”.
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«Gli effetti negativi attesi - spiega l’am-
ministratore delegato di Nomisma Luca 
Dondi - è soprattutto la bolletta energeti-
ca di 110 miliardi di euro, di cui 24 sul setto-
re terziario, che penalizzeranno la crescita 
della nostra economia, che però ancora 
non si sono riflessi sui bilanci aziendali e 

l’impatto dell’inflazione che ormai si è sca-
ricato sul carrello della spesa - la perdita 
di potere d’acquisto è di 2.300 euro dovu-
to al caro energia e cari materiali - e che 

Immobiliare, il mercato frena:   
nel 2023 meno compravendite e 
meno mutui
Massimo Frontera 

Sul mercato immobiliare italiano è in arrivo, secondo Nomi-
sma, «un peggioramento che non si è ancora manifestato 

-
vece, sul fronte della finanza immobiliare (legato al merca-
to corporate), il rapporto 2022 di Scenari Immobiliari-Studio 
Casadei sui fondi immobiliari conferma numeri in crescita: 
quest’anno i 605 fondi operativi in Italia arriveranno a un pa-
trimonio gestito di oltre 120 miliardi.
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riduce la capacità di spesa delle famiglie. 
Ecco perché «c’è stato a partire da qualche 
mese a questa parte un peggioramento 
drastico del clima di fiducia delle fami-

l’immobiliare, c’è una «drastica riduzione 
delle intenzioni di acquisto che Istat defi-
nisce certe, cioè di famiglie che sono già 

non è ancora misurabile: «per ora siamo a 
livello di intenzionalità e non di numero di 
transazioni - dice Dondi - ma è evidente 
che ci si debba attendere che le minori in-
tenzionalità portino a un riflesso in termini 

di frenata rilevati da Nomisma, sono però 
già visibili: il 2022, riferisce lo studio di No-
misma presentato il 23 novembre (con il 
focus sulle 13 principali città) ha visto nel 
primo semestre un incremento tenden-
ziale del 10,1% delle compravendite a fron-
te di un preconsuntivo (elaborato da No-
misma), relativamente al solo segmento 
abitativo, di un incremento congiunturale 
dell’8,9% «riconducibile perlopiù alla per-

-

-

A far prevedere un minor numero di tran-
sazioni è anche il sempre più oneroso ri-
corso al credito. Come è noto, l’acquisto 
immobiliare con mutuo rappresenta la 
componente largamente maggioritaria 
delle compravendite. Fino a pochi mesi fa i 

bassi tassi hanno favorito gli acquisti. Oggi 
il credito «è un imbuto nel quale dovranno 
passare molte delle intenzioni di acquisto, 
sapendo che ci sarà una maglia più stret-

-
naro, ma anche per la maggior prudenza 
delle banche nel valutare le richieste per-
ché non vogliono preparare il terreno a 
una nuova stagione di non performing lo-
ans. Dondi ci tiene a chiarire che, ad oggi, 
«non ci sono segnali di peggioramento 
della qualità del credito che giustificano 
quel tipo di comportamento, che nasce 

-
gioramento. Quest’anno, come si diceva, 
il numero delle transazioni vedrà un in-
cremento, sia pure lieve, rispetto all’an-
no scorso, nonostante il quarto trimestre 
2022 si preveda negativo, «con differimen-
to al 2023 delle conseguenze delle manca-
te intenzionalità di questa seconda parte 

degli scambi, però non significa però per 
Nomisma - o almeno non significa an-
cora - una riduzione dei prezzi. Anche in 
questo caso l’ad della società bolognese ci 
tiene a sottolineare che è giustificata alcu-
na attesa di una decrescita dei prezzi. Un 
rallentamento però c’è stato: nel secondo 
semestre 2022, riferisce proprio lo studio 
di Nomisma, i prezzi delle abitazioni fanno 
segnare un incremento medio dello 0,5%, 
dopo il +2,3% del primo semestre.
Evoluzione dei prezzi residenziali (Fonte: 
Rapporto Immobiliare Nomisma, novem-
bre 2022)
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Se le famiglie sono in affanno, in questa 
fase il mercato legato ai mobili d’impresa 
appare ancora tonico e vivace. La confer-
ma è arrivata da Scenari Immobiliari che, il 
23 novembre, ha presentato l’edizione 2022 
del Rapporto dedicato al settore, realizza-
to in collaborazione con lo Studio Casadei. 
Il patrimonio detenuto in Italia da 605 fon-
di immobiliari attualmente attivi, dovrebbe 

superare i 120 miliardi di euro entro il 2022, 
in aumento del 10,5% sul 2021, per arrivare 
a 127 miliardi nel 2023, con oltre 630 fondi 
attivi. «Anche nel 2022 - ha commentato 
il presidente di Scenari Immobiliari Mario 
Breglia - il risparmio gestito in immobili ha 
dimostrato un’ottima resilienza nonostante 
lo scenario post pandemico e le incertezze 
determinate da guerra e inflazione. Il matto-
ne si conferma come un investimento anti-
cicli -
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giunto Breglia - continuano a performare, 
la fase  espansiva è diffusa, con gli incre-
menti più significativi registrati in Olan-
da, Lussemburgo, Germania e Italia: in 
dieci anni gli immobili detenuti dai fondi 
del Vecchio Continente hanno segnato 

«Le stime di fine anno - prevede il pre-
sidente di Scenari - restituiscono per gli 
otto Paesi esaminati, rappresentativi dei 
principali mercati europei, un patrimonio 
gestito di oltre 900 miliardi di euro, con 
un incremento del 7,5% rispetto all’an-
no precedente; e le previsioni per il 2023 
sono positive: in particolare, per il nostro 
Paese dove dovremmo arrivare a sfio-

Complessivamente, lo studio ricorda che 

i fondi italiani rappresentano l’11% del 
mercato europeo (che conta 2.200 fon-
di per un valore di 1.530 miliardi di euro). 
In cima alle preferenze dei gestori italiani 
- ha riferito il direttore di Scenari Immo-
biliari Francesca Zirnstein - si conferma 
nettamente il settore degli immobili a 
uso ufficio (58%), seguito dal retail (13%) 
e dagli immobili residenziali e logistici 
(15% complessivamente). Più in genera-
le, il Rapporto Scenari-Immobiliari-Stu-
dioCasa dei stima una crescita annua 
del 17% del patrimonio mondiale di fon-
di immobiliari e Reit, che dovrebbe arri-
vare a 4.350 miliardi di euro nel 2022 (di 
cui 3.250 miliardi di euro concentrato nei 
reit). Quest’anno l’Europa è arrivata a pe-
sare per il 35% del patrimonio mondiale. 
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L’ottimizzazione della redditività di un edi-
ficio/patrimonio immobiliare costituisce il 
fulcro dell’attività di Property Management. 
Per affrontare in maniera organica il tema 
della redditività immobiliare occorre impo-
stare il discorso in rapporto a un ampio arco 
di variabili. Prioritariamente occorre porsi il 
problema dell’obiettivo dell’investimento 
immobiliare: conservazione del capitale nel 
tempo (e quindi basso rischio); redditività 
dell’investimento (in questo caso il rischio 
dell’investimento può assumere un profilo 
più marcato).

Abitualmente viene usata una semplice tri-
partizione per distinguere le diverse tipolo-
gie di strategie utilizzabili dai diversi investi-
tori:

• Core/Core Plus: investitori che vogliono 
preservare il proprio capitale e quindi 
ridurre al minimo il rischio dell’investi-
mento. Prediligono l’investimento su im-

Investimenti immobiliari,   
la redditività è il fulcro  
dell’attività del Property   
management
di Oliviero Tronconi
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mobili finiti e già locati a soggetti chiara-
mente solvibili.

Tipici investitori di questa tipologia sono 
i fondi pensione di diverse categorie di la-
voratori e le casse di previdenza professio-
nali (medici, avvocati ecc.). Abitualmente la 
strategia adottata è quella di mantene-
re nel proprio portafoglio l’asset per un 
arco temporale medio -lungo o fino alla 
dismissione del fondo se si opera attra-
verso una SGR, nonché di monitorare la 
situazione economica dei conduttori ed il 
loro grado di soddisfazione. Rischio basso, 
rendimenti moderati.

• Value Added: L’investitore ricerca im-
mobili (anche sfitti) che abbiano in 
prospettiva una significativa poten-
zialità di creare valore aggiunto attra-
verso interventi di valorizzazione che 
possono perseguire una molteplicità 
di obiettivi quali; il cambio di destina-
zione urbanistica, la rifunzionalizzazio-
ne degli spazi interni ed il cambio di 
immagine architettonica, incremento 
delle caratteristiche prestazionali-tec-
nologiche ( energia, modalità di ge-
stione-BSM, ecc…) Rischio medio, ren-
dimento medio-alto.

• Opportunistico: L’investitore ha la ca-
pacità di condurre operazioni di svilup-
po di diverse aree o su aree dismesse 
che possono comportare notevoli 
complessità e che richiedono tempi 
medio -lunghi. Si tratta normalmente 
di organizzazioni che hanno compiu-
to nel passato significative esperienze 
e quindi acquisito un notevole Know 

how, oltreché essere caratterizzati da 
notevole capacità finanziaria. Sono gli 
artefici di quegli investimenti immo-
biliari in grado di riqualificare porzioni 
di aree urbane. Rischio elevato, rendi-
menti alti.

La seconda variabile che occorre appro-
fondire in tema di redditività immobiliare 
è rappresentata dalla fungibilità.
La terza e ultima variabile fondamentale 
per affrontare il tema della redditività è 
rappresentata dal tempo, ovvero, dall’o-
biettivo di permanenza (durata) dell’inve-
stimento. È immediatamente percepibile 
come la variabile temporale possa molto 
influenzare le scelte d’investimento. Que-
sta variabile è strettamente legata e di-
scende dalla tipologia di investitori e dalla 
strategia da questi adottata.

In campo finanziario, il periodo di 20 anni è 
considerato in generale il momento limi-
te di qualunque ipotesi e programma fi-
nanziario di tipo mobiliare. È palese come 
tale arco temporale sia invece significati-
vamente inferiore, sia al ciclo di vita di un 
immobile, sia ai processi pubblicistici che 
regolano la trasformazione delle destina-
zioni d’uso delle aree.
Analizziamo ora le durate dei contratti di 
locazione: ovvero degli strumenti contrat-
tuali che regolano i rapporti giuridico-e-
conomici tra proprietà e possesso di un 
bene immobile.
Nel nostro Paese la durata di un contratto 
di locazione per unità residenziale è di 4 
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anni rinnovabili. Per gli immobili commer-
ciali e gli uffici la durata del contratto sale 
a 6 + 6 anni, rinnovabili. Esistono nazioni 
dove alcune tipologie di contratti hanno 
durata di 6/9 anni, spesso obbligatoria-
mente rinnovabili a semplice richiesta del 
locatario.
Inoltre, i contratti di locazione hanno ca-
ratteristiche e peculiarità tali da non per-
mettere un loro agevole e soprattutto 
rapido adeguamento a fronte delle va-
riazioni del valore dell’immobile locato. 
Quest’ultimo elemento può determinare 
una discrasia tra valore dell’immobile e 
canone di locazione (ovvero la redditivi-
tà lorda), tanto più rilevante quanto mag-
giore risulta la durata del contratto di lo-
cazione.
Occorre infine considerare che, in occa-
sione di ogni investimento immobiliare 
(quindi di ogni passaggio di proprietà), si 
registrano rilevanti esborsi dovuti a pre-
stazioni di tipo professionale, ma soprat-
tutto di natura fiscale.
Tutti gli elementi sopra richiamati con-
figurano un contesto nel quale l’inve-
stimento immobiliare assume una pro-
spettiva temporale di ampia portata, che 
spesso esclude o comunque ostacola at-
tività tattiche di breve periodo.

Il ciclo di vita di un immobile si sviluppa 
su una prospettiva temporale di alcuni 
decenni. Gli investimenti immobiliari e la 
loro redditività, determinata dai contratti 

di locazione, presentano dinamiche tem-
porali dello stesso ordine.
Partendo da queste premesse e facendo 
riferimento a proprietà immobiliari la cui 
gestione sia in grado di mantenere l’edi-
ficio o gli edifici in buono stato manuten-
tivo e funzionale, attraverso interventi di 

agli standard prestazionali e tecnologici 
che caratterizzano le dinamiche econo-
mico-sociali, è possibile affermare (sul-
la base delle analisi dell’andamento del 
mercato immobiliare dei Paesi occiden-
tali degli ultimi 50-60 anni) che il valo-
re patrimoniale dell’immobile permane 
senza difficoltà nel tempo e anzi, in molti 
casi, si possono determinare incrementi 
percentuali sensibili lungo un arco tem-
porale medio-lungo, ventennale, trenten-
nale ecc.
In effetti, i valori immobiliari possiedono in-
trinsecamente la capacità di adeguamen-
to al costo della vita e, in molti casi, anche 
una notevole propensione all’incremento 
del loro valore patrimoniale.
Questo è tanto più vero nel medio-lungo 
periodo perché le variazioni del mercato 
immobiliare sono avvertibili solo su base 
annua o biennale; infatti, questo mercato 
è caratterizzato da un numero di transa-
zioni (passaggi di proprietà), su base an-
nuale, relativamente contenuto rispet-
to all’entità del patrimonio immobiliare 
complessivo di un Paese.
Questo ragionamento è sicuramente ap-
plicabile e verificabile nei Paesi del mon-
do occidentale e più in generale in tutti i 
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Paesi dove si registri un seppur lento pro-
cesso di sviluppo economico e sociale.

-

Considerando un periodo di tempo suffi-
cientemente lungo, si verificherà come il va-
lore di mercato finale di un immobile (prez-
zo di vendita) sia superiore rispetto a quello 
iniziale (prezzo di acquisto).
In un arco di tempo “t” sufficientemente 
lungo, si evidenzia quindi l’altra componen-
te della redditività immobiliare lorda che 
possiamo chiamare PL, plusvalenza lorda (o 
capital gain(1)), che è così calcolabile:

In questo caso Vmo e Vmt sono rispettiva-
mente i valori di mercato iniziale e finale che 
coincidono con i prezzi di acquisto e vendi-
ta, mentre “t” è l’arco di tempo che intercor-
re tra l’acquisto e la vendita.
La Pn o plusvalenza netta dovrà tenere con-
to dei costi “C” che gravano su tutte le tran-
sazioni immobiliari, pertanto, si avrà che:

Dove: Vmo è il capitale inizialmente inve-
stito più le spese legali di transazione (Co), 

mentre Vt è il prezzo di vendita e Ct i costi 
che l’operazione di dismissione necessa-
riamente comporta.
A questo punto può essere interessante 
paragonare questo tipo di plusvalenza o 
redditività immobiliare a quelle di natura 
finanziaria, quali ad esempio quelle deri-
vanti dall’investimento azionario od obbli-
gazionario. 
In questa tipologia di investimento mobi-
liare si possono determinare nel breve pe-
riodo (qualche mese) elevate variazioni nel 
valore dei titoli (plusvalenza) mentre i costi 
delle transazioni di mercato (commissioni) 
sono molto modesti e l’incidenza delle im-
poste è limitata.
Occorre sottolineare come in un breve pe-
riodo di tempo abbia una rilevanza limita-
ta o nulla l’incidenza del “dividendo” che il 
possesso dell’azione può determinare; in-
fatti, normalmente, nelle operazioni finan-
ziarie non se ne tiene alcun conto, anche 
perché opportunamente “scontato” dal 
valore dell’azione stessa. 
Invece, nel lungo periodo, un pacchetto 
azionario ben calibrato potrà originare un 
sensibile rendimento, costituito dai divi-
dendi e/o dai premi riservati agli azionisti.
Per entrambe le due tipologie d’investi-
mento (immobiliare e mobiliare), perciò, le 
componenti che producono la redditività 
sono due:

1. nel breve periodo (1 anno)

Immobiliare
La redditività “annuale” immobiliare (cano-
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ne di locazione) è sensibile e in generale 
mediamente dell’ordine di 4/7 punti per-
centuali sul valore dell’immobile, mentre 
la plusvalenza netta è praticamente nulla 
o spesso leggermente negativa a causa 
dei costi iniziali della transazione.
Mobiliare
Il rendimento (dividendo) derivante dal-
la gestione è nullo o poco apprezzabile, 
mentre quello derivante dall’incremento 
di valore dei titoli o plusvalenza (valore 
di mercato di azioni od obbligazioni) può 
essere rilevante, sia negativamente, che 
positivamente.

2. nel medio-lungo periodo (10-20 anni)

Immobiliare
A causa dell’effetto “durata” del contratto 
di locazione, la redditività annua da cano-
ne tende a ridursi anche sensibilmente in 
termini di valore reale (inflazione), mentre 
quella derivante dall’incremento del valo-
re di mercato dell’immobile, o redditività 
patrimoniale lorda, è generalmente posi-
tiva, a volte anche in modo rilevante.

Mobiliare
Nei portafogli predisposti per il lungo 
periodo può verificarsi che la redditività 
derivante dalla distribuzione di dividendi 
possa risultare buona o addirittura rile-
vante, mentre l’incremento di valore del 
titolo (plusvalenza) tende a ridursi o addi-
rittura ad assumere andamenti negativi, 
soprattutto in rapporto alla dinamica in-
flattiva.

Considerando un arco di tempo sufficiente-
mente ampio, a causa delle caratteristiche 
del mercato immobiliare e delle leggi che 
regolamentano la contrattualistica di lo-
cazione, si verifica che le due componenti 
della redditività immobiliare (canoni di lo-
cazione e incremento del valore di mercato 
della proprietà) siano entrambe apprezzabili 
– dell’ordine di alcuni punti percentuali so-
pra il tasso di inflazione caratteristico dei Pa-
esi occidentali, nell’ultimo decennio media-
mente inferiore al 1%: la situazione attuale 
dell’andamento incrementale dell’inflazione 
in questa fase particolare di crisi (guerra in 
Ucraina, aumento esponenziale del costo 
dell’energia e dei costi delle materie prime) 
potrebbe influire ovviamente sulla nostra ri-
flessione, ma occorre attendere il prossimo 
anno per valutare adeguatamente la situa-
zione inflattiva che potrebbe forse normaliz-
zarsi in tempi relativamente brevi.
Questo fenomeno sarà ancora più marcato 
nel lungo periodo (20 anni), perché la dina-
mica di adeguamento della redditività im-
mobiliare (nelle due componenti, canone di 
locazione e incremento del valore di merca-
to dell’immobile) al “costo della vita” è pre-
miante rispetto a qualsiasi altra alternativa 
finanziaria.
A partire dalla seconda metà del ‘900, nei 
Paesi occidentali si è potuto verificare che 
alla crescita inflattiva ha fatto da contrap-
punto una pressoché analoga crescita dei 
valori di mercato degli immobili, ad esclu-
sione dei periodi di crisi economica durante 
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i quali i valori immobiliari sono diminuiti, sal-
vo crescere più o meno rapidamente a crisi 
finita.
Un fenomeno analogo si è determinato an-
che per i valori dei canoni di locazione, ma 
in questo caso si è manifestato un maggior 
allineamento temporale tra andamento 
dell’inflazione e crescita dei canoni di loca-
zione.
Questo fenomeno, in alcuni momenti sto-
rici e in alcuni Paesi, ha determinato in al-
cune fasi temporali una sfasatura tra valori 
immobiliari e redditività lorda (ovvero valore 
del canone di locazione): sia nel senso di una 
redditività particolarmente bassa rispetto ai 
valori immobiliari in crescita, che di redditi-
vità elevate rispetto a valori immobiliari sta-
tici o addirittura in decremento, nelle fasi di 
crisi del mercato immobiliare, a causa della 
lunga durata temporale di contratti di loca-
zione che ne rende problematica la rinego-
ziazione.
Facendo riferimento alla situazione dei Pae-
si occidentali e in modo del tutto particola-
re nel contesto europeo, è possibile rilevare 
come il rapporto tra crescita inflattiva e ade-
guamento dei valori immobiliari sia caratte-
rizzato nella fase attuale da una sfasatura 
temporale di minore entità. Questo a causa 
della sempre minore offerta del bene im-
mobiliare primario: le aree disponibili per la 
trasformazione urbanistica prima (da agri-
cole a edificabili) e lo sviluppo immobiliare 
poi.
La variabile temporale produce però sensi-
bili variazioni non solo sui canoni d’affitto, 
ma anche sui costi gestionali (obsolescenza 

fisica e tecnologica) degli edifici.
Quindi, nel calcolo della redditività di un in-
vestimento immobiliare, si dovranno analiz-
zare attentamente i costi di gestione, ma-
nutenzione ordinaria, in capo normalmente 
all’affittuario, e soprattutto manutenzione 
straordinaria (o meglio sarebbe dire valoriz-
zazione), di pertinenza della proprietà.
Quanto più un investimento immobiliare 
presenta un profilo di rischio elevato (ad 
esempio per una bassa fungibilità del bene), 
tanto più elevata sarà l’aspettativa di reddi-
tività attesa dall’investitore, ovvero il reddito 
lordo (canone) definito dal contratto di loca-
zione.
Nel caso di investimenti immobiliari che 
presentino rischi particolarmente elevati (ad 
esempio il rischio di una relativamente ra-
pida obsolescenza del sistema edificio-im-
pianti e quindi un decremento del valore 
di mercato dell’immobile), l’investitore per-
seguirà l’obiettivo di una redditività elevata, 
allo scopo di compensare il decremento del 
valore di mercato dell’immobile e quindi il 
depauperamento del capitale investito.

-

Sinteticamente e semplificando il nostro 
approccio, è possibile affermare che la red-
ditività complessiva di un investimento im-
mobiliare di qualsiasi natura corrisponde al 
rapporto tra due elementi:

• il “Reddito lordo annuo” (Rla), che è la 
sommatoria dei canoni di affitto (al netto 
dei rimborsi spesec) in un determinato 
anno della vita di un immobile;
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• il “Valore di mercato” di quello stesso pe-
riodo (Vmo).

Se ne desume che la “redditività lorda an-
nua” (rla) di un immobile in un determinato 
anno può essere calcolata dividendo il red-
dito lordo annuo con il suo valore di mercato 
(Vmo):
Questo calcolo, ovviamente, ha un valore di 
orientamento di massima, non tiene infatti 
conto del complesso dei costi gestionali.
Sovente questo parametro viene messo a 
confronto con altri parametri di redditività 
dell’investimento immobiliare: questi ultimi 
calcolati molto più accuratamente, come ad 
esempio il TIR (Tasso Interno di Rendimen-
to) o IRR (Internal Rate of Return).
Va detto che il parametro “rla”, valido per un 
determinato anno, ha un significato minore 
rispetto a quello, molto più significativo, re-
lativo a un periodo di tempo più lungo (10 o 
20 anni), che permette di evidenziare l’anda-
mento della redditività nel corso del tempo.
In un determinato periodo di tempo “t” il 
“Reddito lordo medio” (Rlt) sarà:

Il valore di mercato dell’immobile può va-
riare anche molto sensibilmente nel lungo 
periodo, mentre invece può essere conside-
rato pressoché costante nel corso di un solo 
anno. Per cui si avrà che il “reddito lordo me-
dio” (rlm) del periodo “t” sarà così ricavabile:

essendo Vmo il valore di mercato dell’im-
mobile all’inizio del periodo considerato e 
Vmt quello finale.
Vediamo ora come determinare il reddito 
netto, considerando i vari “effetti” che il tra-
scorrere del tempo produce sugli elementi 
che possono influenzare la redditività im-
mobiliare in senso negativo o positivo.

Per la conduzione efficiente di un immobi-
le sono necessarie opere di “manutenzione 
ordinaria” (o riparativa), ma è necessario pre-
vedere anche manutenzioni “straordinarie” 
(o di valorizzazione) denominate “CapEx”, 
ovvero Capital Expenditure, cioè spese ca-
pitalizzabili che verranno eseguite con pe-
riodicità pluriennale per ripristinare le pre-
stazioni originarie dell’edificio (copertura, 
caldaia, ecc.), ma anche per necessità di 
adeguamento tecnologico (impianti elettri-
ci, condizionamento, cablaggi, adeguamen-
ti normativi, ecc.).
Un altro costo che bisogna considerare è 
quello relativo alla gestione del patrimonio 
immobiliare (costi di Property Management) 
e quello derivante dalla necessaria copertu-
ra assicurativa e dalle imposte che gravano 
periodicamente sulla proprietà immobiliare.
In questo calcolo, dovranno essere esclusi 
tutti i costi relativi ai servizi a carico dell’u-
tente/locatario (riscaldamento, luce scale, 
ascensore, pulizia, rifiuti urbani, manuten-
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zione ordinaria, manutenzione del verde, 
ecc.). Questi costi, infatti, non fanno parte 
del canone di locazione.
Altro elemento da tenere presente per un 
corretto calcolo della redditività netta è la 
possibilità di avere una vacanza locativa (va-
cancy) di tutto o parte dell’immobile in og-
getto, per periodi più o meno brevi.
A questo punto è possibile fare un calcolo 
preciso della redditività netta(1) di un immo-
bile in un determinato anno della sua vita.
Se:
Rna = Redditività netta annua;

mi = spese annue rimborsate dal locatario;
Ms = accantonamento spese per manuten-
zioni straordinarie (valorizzazione/CapEx);
Mo = costi di manutenzione ordinaria;

-
ment);
Sf = vacancy (espressa in % dalla somma dei 
canoni di affitto);
As = spese assicurative;

sull’immobile.
Si desume che:

Mediamente nel caso di patrimoni gestiti in 
modo professionale, si può dire che:
Per cui, in buona approssimazione, si può ri-
tenere che

È possibile in via teorica e generale ipotizzare 
che, sul lungo periodo (10-20 anni), le spese di 
manutenzione straordinaria possono essere 
valutate attorno al 3-5% della sommatoria dei 
canoni e che le imposte e tasse incidano per il 
10% sulla stessa sommatoria. Perciò, nel lungo 
periodo è possibile valutare, in termini generali e 
di larga massima, che la redditività netta annua 
(prima dell’imposizione fiscale) di un patrimonio 
immobiliare gestito in modo professionale e 
corretto, sia inferiore di circa il 25% a quella lorda 
(coincidente con la sommatoria dei canoni di 
quel determinato anno).
Si ha, perciò

:Ovviamente questa riflessione ha un valore di 
massima e puramente indicativo.
(1)Il capital gain è costituito dalla differenza tra 
il prezzo di acquisto e il prezzo di vendita, a cui 
occorre sottrarre i costi sopportati per promuo-
vere e organizzare la vendita stessa (closing).
(2)Il reddito netto (net rent) è il reddito di 
una proprietà immobiliare al netto delle de-
duzioni per i costi a carico del proprietario, 
usualmente calcolati su base annuale. I co-
sti riguardano il management, la manuten-
zione, l’assicurazione, l’ammortamento e le 
somme corrisposte a terzi, secondo il con-
tratto e la normativa. I costi annuali com-
prendono le spese da sostenersi a intervalli 
di tempo maggiori di un anno (IVSC Inter-
national Valuation Standards Council, Code 
of Ethical Principles for Professional Valuers. 
Appendix 7, dicembre 2011).
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Sempre più spesso sentiamo parlare di Prop-
Tech. Le startup che operano nel real estate 
usano PropTech come appellativo per descri-
vere il proprio business; report di monitorag-
gio del mercato immobiliare afferiscono al 
fenomeno PropTech come spinta innovativa 
dell’industria; e l’accademia comincia a map-
pare sistematicamente il fenomeno per anti-
cipare i futuri sviluppi del mercato. Tuttavia, a 
oggi non esiste una definizione univoca del fe-
nomeno, che permetta di comprendere quale 
effetto ha generato e sta generando nel real 
estate.
Per provare a costruire insieme una definizio-
ne di PropTech è fondamentale partire dal si-
gnificato del termine. “PropTech” è la crasi di 
due termini inglesi, “Property” e “Technology”. 
La parola, combinando i due termini, proprietà 
e tecnologia, vuole essere esplicativa del feno-
meno stesso. Per questo, usa “proprietà” per 
identificare il bene immobile, che è l’oggetto 
principale delle operazioni immobiliari, e “tec-

PropTech:         
il future tecnologico    
del real estate

di Alice Paola Pomè 
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nologia” per rappresentare la nuova spinta in-
novativa. Il termine “PropTech” vuole, quindi, 
identificare quei processi tecnologici che digi-
talizzano l’industria del real estate.
Anche se negli anni sono state adottate altre 
parole, come “CRETech”, “Real EsTech”, “Real 
Estate Tech Companies” e “RealTech”, per 
identificare la nuova spinta tecnologica, “Prop-
Tech” è stata fin dall’inizio quella più utilizzata. 
Infatti, se si controlla il grado di interesse verso 
il termine, esaminando il numero di ricerche 
su Google, si nota come questo sia cresciuto 
negli anni. Anche se alcune ricerche Google 
contenenti la parola venivano condotte già 
agli inizi del nuovo millennio, l’impennata si ha 
a partire dal 2016.
È proprio dal 2016 che centri di ricerca ed enti 
di analisi dell’industria real estate hanno inizia-
to ad indagare il fenomeno. KPMG usa il ter-
mine “PropTech” nel 2017 per descrivere tutte 
le tecnologie e le innovazioni digitali relative al 
patrimonio immobiliare. Nel 2018, la Royal In-
stitution of Chartered Surveyors – RICS propo-
ne una definizione di “PropTech”, facendo affe-
rire al termine tutti gli aspetti tecnologici che 
impattano l’ambiente costruito. Queste prime 
definizioni risultano ancora molto generiche 
poiché vanno ad indentificare esclusivamente 

La prima elaborazione della definizione di 
PropTech arriva dall’università di Oxford, dove 
Andrew Baum e il suo gruppo del laboratorio 
del real estate investigano il fenomeno nel 
Regno Unito e in tutto il mondo già dal 2016. 
Andrew Baum, in collaborazione con James 
Dearsley, fondatore di Unissu, vero e proprio 
network delle aziende PropTech a livello inter-

nazionale, hanno condiviso una definizione di 
PropTech:
“PropTech is one small part of the wider digi-
tal transformation of the property industry. 
It describes a movement driving a mentality 
change with the real estate industry and its 
consumers regarding technology-driven in-
novation in the data assembly, transaction, 
and design of buildings and cities”.
Secondo questa definizione, il termine “Prop-
Tech” identifica da un lato le innovazioni tec-
nologiche che vengono sviluppate e imple-
mentate nel settore, la “property”, ma dall’altro 
è anche la stessa industria, il “business”.
Questa seconda elaborazione ampia il concet-
to di mera adozione di tecnologia, sottoline-
ando una forte spinta verso l’ottimizzazione di 
tutta la catena del valore del real estate, che 
viene investito nelle sue fondamentali bran-
che, asset, property e facility management.
Oggi “PropTech” viene, però, utilizzato per de-
finire il fenomeno, per descrivere delle parti-
colari aziende e per introdurre una “sotto-in-
dustria” del real estate. Sembra, quindi, che 
anche le definizioni più complesse elaborate 
da Baum non risultino ancora esaustive. Per 
cercare, quindi, di descrivere “PropTech” il se-
guente articolo riporta le caratteristiche prin-
cipali che fino a oggi sono state utilizzate da 
network internazionali, centri di ricerca univer-
sitari ed enti privati di analisi per descrivere il 
fenomeno.

PropTech è un fenomeno internazionale. 
Aziende PropTech sono presenti in tutti i 
contenenti e molti network si stanno or-
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ganizzando per aggregare le realtà e crea-
re un ecosistema collaborativo. Tra questi 
network, per esempio, troviamo l’Italian 
PropTech Network del Politecnico di Milano, 
la Malayasia PropTech Association, PropTech 
for Good e PropTech Africa.
L’espansione del fenomeno a livello interina-
zione viene registrato anche da Unissu. Il nu-
mero di aziende PropTech risulta in crescita 
negli ultimi quattro anni, raggiungendo cir-
ca le 8.700 realtà a fine 2021. Unissu vede 
anche ampliare il numero di Paesi investiti 
dal fenomeno, aggiungendo alla propria li-
sta Cambogia, Ecuador, Qatar e Botswana. 
Infine, rispetto al 2020, Unissu registra che 
anche quei Paesi, tra cui l’Italia, che hanno 
riportato un lieve ritardo nell’espansione del 
fenomeno, sono in forte crescita.
La fase di espansione registrata da Unissu 
viene confermata da Venture Scanner, so-
cietà di ricerca che fornisce report e dati di 
startup e tecnologie emergenti. Il primo re-
port 2022 “Q1 Emerging Technologies Sum-
mary Report” evidenzia la continua crescita 
delle aziende emergenti, già sottolineata 
con i dati del 2021. Questo mostra come l’in-
teresse verso aziende che promuovono la 
digitalizzazione sia in costante crescita. Tra il 
2018 e il 2022 emerge un netto avanzamen-
to nel livello di maturità di queste aziende 
PropTech, che grazie a più round di investi-
menti continuano a crescere.

PropTech è un fenomeno che ha ottenuto 
una spinta notevole in Europa. Confrontan-
do il numero di PropTech registrato da Unis-

su in relazione alla popolazione dei singoli 
Paesi, si può facilmente dedurre come il fe-
nomeno PropTech sia eurocentrico. L’analisi 
dell’Italian PropTech Monitor del Politecnico 
di Milano mostra, infatti, come tutto il conti-
nente Europeo sia stato investito da questa 
spinta tecnologica. In particolare, Finlandia, 
Estonia, Danimarca, Norvegia e Paesi Bassi 
sono i Paesi con il maggior numero di azien-
de PropTech per abitante.
Mentre, analizzando la crescita, riportata da 
Unissu, del numero di aziende PropTech tra 
il 2020 e il 2021, emerge che i Paesi in cui il 
fenomeno PropTech ha registrato un mag-
giore sviluppo siano stati Italia e Svezia. In 
particolare, il numero di aziende PropTech 
italiane è passato da 45 (2020) a 148 (2021). 
Altri Paesi, come Spagna e Regno Unito, che 
hanno registrato una forte spinta del feno-
meno prima del 2019, invece, hanno regi-
strato nel 2021 un calo del numero di Prop-
Tech (fonte: Unissu). Questo dato, in realtà, 
letto con la crescita dei round di investimen-
ti riportata da Venture Capital, mostra un 
ulteriore consolidamento in questi mercati 
nazionali rispetto ad altri più “giovani”, tra 
cui proprio l’Italia.

PropTech è usato e definito principalmente 
dal mercato real estate. Anche se il dibattito 
si sta ampliando a scala globale, coinvolgen-
do sempre più non solo il mercato immo-
biliare direttamente coinvolto, ma anche le 
entità esterne interessante a comprendere 
la portata e le implicazioni del fenomeno, i 
principali studi arrivano dal mercato stesso. 
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Digitando la parola “PropTech” sul più au-
torevole motore di ricerca di pubblicazioni 
scientifiche a inizio 2022, appaiono solo 25 
documenti scientifici. Molte realtà, tra cui il 
Real Estate Center del Politecnico di Milano, 
si stanno occupando di studiare il fenome-
no PropTech, ma la definizione rimane an-
cora oggi una difficoltà da considerare nel 
confronto di qualsiasi contributo scientifico.

PropTech non è solo startup. Il fenomeno 
PropTech è spesso associato a una tipologia 
specifica di aziende, le startup. Le aziende 
PropTech vengono considerate principal-
mente startup per enfatizzare la recente fon-
dazione e il modello di business altamente 
innovativo. Infatti, dall’Italian PropTech Mo-
nitor (2021) del Politecnico di Milano emerge 
che alcune soluzioni innovative sono state 
promosse da aziende consolidate, fondate 
anche prima del 2000. Queste aziende sono 
riuscite a riconvertire il proprio business e a 
sviluppare soluzioni innovative per efficien-
tare i processi e le operazioni del real estate.

PropTech è adozione di tecnologie dell’Indu-
stria 4.0 nel real estate. L’onda tecnologica 
portata dal fenomeno PropTech nell’indu-
stria real estate è stata inizialmente analiz-
zata da Andrew Baum nel report “PropTech 
3.0: the future of real estate” (2017). Andrew 
Baum evidenzia tre fasi principali. La prima, 
PropTech 1.0, avvenuta tra il 1980 e il 2000, 
vede l’introduzione del personal computer 
e la digitalizzazione delle informazioni su fo-

gli di calcolo e su software per il disegno. La 
seconda, PropTech 2.0, iniziata a partire dal 
2000, vede la comparsa online del mercato 
residenziale e, in generale, dello scambio di 
beni immobili. Questa fase ricalca le filoso-
fie di e-commerce (sul modello di Amazon) 
e di social network (sul modello di Facebo-
ok). Infine, la terza, PropTech 3.0, iniziata nel 
2017, vede l’adozione di tecnologie, come la 
Blockchain, con l’obiettivo di rivoluzionare 
l’attuale modalità di gestione delle transizio-
ni immobiliari online.
L’implementazione della tecnologia è un 
indicatore fondamentale dello sviluppo del 
fenomeno PropTech nel mercato real esta-
te. L’Italian PropTech Monitor (2021) del Po-
litecnico di Milano individua tredici tecno-
logie principali che sono state introdotte 
dalle aziende Proptech. Blockchain and Di-
stributed Ledger Technology (DLT), Artificial 
Intelligence (AI) and Machine Learning (ML), 
Big Data Analytics, Data Science and Data 
sharing, IoT, Website and Smartphone apps, 
Location analytics and Geospatial: drones, 
autonomous vehicles, hyperloop and 5G te-
chnologies, Compute Edge and Cloud, 3D 
printing and 3D modelling, Human-machi-
ne Interface and Application Programme 
Interfaces (APIs), Robotic systems and auto-
mation, Sensors, Digital twin, Virtual reality 
(VR) and augmented reality (AR) e Material 
Innovation sono alla base della spinta inno-
vativa del real estate. Unissu, Andrew Baum 
e l’Italian PropTech Monitor convengono che 
le tecnologie fino ad oggi maggiormente 
utilizzate sono IoT, Big Data Analytics, Data 
Science and Data sharing. Mentre, quelle 



64 REAL ESTATE

tecnologie che più si riferiscono alla fase di 
costruzione degli edifici, come Material In-
novation, sono le meno utilizzate.

Il fenomeno PropTech rappresenta in primo 
luogo la spinta di un’industria tipicamen-
te tradizionale, che con estrema lentezza 
si evolve. Il real estate, infatti, non è un’in-
dustria che accoglie i cambiamenti rapida-
mente perché fatta di beni immobili prin-
cipalmente grandi e largamente privati. La 
spinta del fenomeno, però, non si limita al 
solo efficientamento delle operazioni. In-
fatti, come evidenziato dall’Italian PropTech 
Monitor (2021), le aziende PropTech si fanno 
promotrici anche dello sviluppo sostenibile. 
La ricerca, condotta su un campione di 49 

aziende PropTech italiane, mostra come il 
92% di queste aziende promuove l’innovazio-
ne e la digitalizzazione, basando il proprio bu-
siness sui principi dello sviluppo sostenibile.
In conclusione, possiamo affermare che 
PropTech non è solo un fenomeno che ha 
investito tecnologicamente il real estate, 
ma è un vero e proprio nuovo ecosistema 
che vuole costruire un real estate più tra-
sparente, dinamico, incentrato sulle per-
sone e veloce. Questo ecosistema sta cre-
scendo in fretta investendo tutti i mercati 
internazionali e trova una spinta soprattutto 
nel continente europeo. Si prevede, quindi, 
un progressivo irrobustimento delle realtà 
costituenti l’ecosistema PropTech nei pros-
simi anni anche in quei mercati più “giova-
ni”, come l’Italia.
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Per il 2023 il Governo si attesta al momen-
to su una linea di prudenza, nella consa-
pevolezza – espressa chiaramente dal mi-
nistro dell’Economia, Giancarlo Giorgetti 
nel corso della conferenza stampa che ha 
fatto seguito all’approvazione del nuovo 
quadro macroeconomico contenuto nella 
Nadef – che addentrarsi in previsioni oggi 
sia esercizio alquanto complesso.

-

Nella nuova stima messa a punto dal 
Governo il Pil del 2023 dovrebbe atte-
starsi nei dintorni dello 0,6% contro il 
3,7% atteso quest’anno. Si tratta dello 
0,3% in più rispetto allo 0,3% del profilo 
tendenziale definito (in sostanza si at-

tribuisce questa differenza alle misure 
espansive che troveranno spazio nella 
manovra. E’ una scommessa, ma già si 
fanno i conti con il peggioramento del 
ciclo economico internazionale, peral-
tro già ampiamente incorporato nelle 
più recenti stime del Fmi. Se la tenden-
za all’aumento dei costi dell’energia e 
dell’inflazione non si arresterà, già per il 
quarto trimestre 2022 è possibile preve-
dere un drastico rallentamento rispetto 
alla buona performance del terzo tri-
mestre (+0,5%) garantita in gran parte 
dall’ottimo andamento della stagione 
turistica. Il trascinamento al nuovo anno 
sarebbe inevitabile con i primi due tri-
mestri che se andrà bene si attesteran-
no di poco al di sopra dello zero.

Niente recessione ma prezzi  
ancora alti: le previsioni    
del governo per il 2023
Dino Pesole

Se la tendenza all’aumento dei costi dell’energia e dell’in-
flazione non si arresterà, già per il quarto trimestre 2022 è 
possibile prevedere un drastico rallentamento rispetto alla 
buona performance del terzo trimestre (+0,5%) garantita in 
gran parte dall’ottimo andamento della stagione turistica. 
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Nelle scenario più negativo si andrà ver-
so una nuova recessione, la cui intensità 
e durata dipenderà da una pluralità di 
fattori, in buona parte esogeni, a parti-
re dagli sviluppi della guerra in Ucraina 
che resta l’incognita maggiore. Anche 
buona parte delle economie europee 
ne subirà le conseguenze, e i nuovi pac-
chetti di aiuti che il Governo si accinge 
a mettere in campo da qui ai primi mesi 
del nuovo anno potranno attenuarne 
gli effetti, ma difficilmente saranno in 
grado di arginarli a pieno. La partita la 
si gioca a livello europeo, prima di tutto.

Con l’inflazione che ha già raggiunto 
l’11,9% su base annua, l’aspettativa è ora 
che si possa nel corso del 2023 deter-
minare una prima flessione, ma anche 
in questo caso ogni previsione rischia di 
essere smentita dai fatti. La “tassa oc-
culta” erode il potere di acquisto di sa-
lari e pensioni, e le politiche monetarie 
restrittive messe in campo dalla Fed e 
della Bce rischiano di non produrre gli 
effetti sperati. Secondo alcuni osser-
vatori, si potrebbe nel corso del 2023 
materializzare il doppio spettro di alta 
inflazione e recessione, che gli aumenti 
reiterati dei tassi rischiano di aggrava-
re ulteriormente. Anche in questo caso 
non può essere la sola politica mone-
taria a far fronte ad una situazione ca-

ratterizzata da altissima incertezza. E’ 
ancora una volta la politica economica 
a livello europeo, il più possibile concer-
tata, la chiave per evitare di finire diritti 
verso la stagflazione.

Con la manovra economica in via di 
definizione la priorità non può dunque 
che essere accordata a tutte le misure 
(a partire dal taglio del cuneo fiscale e 
contributivo) che possano spingere il 
più possibile sul pedale della crescita. 
E’ peraltro la strada maestra per avviare 
il debito verso un percorso di graduale 
riduzione. Non potrà essere più invo-
cata l’arma del deficit. Per questo – an-
che nell’ottica di arginare l’impennata 
dell’inflazione – andrebbe potenziato il 
set di risorse disponibili attraverso l’av-
vio di una seria e incisiva “spending re-
view”. I risultati conseguiti dovrebbero 
andare a finanziare sgravi mirati per 
famiglie e imprese senza incidere sul 
deficit, nella consapevolezza che con il 
rendimento dei Btp che ormai ha su-
perato il 4% la spesa in conto interessi 
è destinata a crescere. Negli oltre 1.000 
miliardi di spesa pubblica vi sono margi-
ni per consistenti risparmi, e si dovreb-
be contestualmente mettere mano alla 
tante volte annunciata e mai realizzata 
revisione delle cosiddette spese fiscali. 
Anche da questo capitolo potrebbero 
essere recuperate importanti risorse da 
destinare alla riduzione delle tasse.
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