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A cura di SPEED  
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 4  Mercato immobiliare: 
serve una nuova linfa 

   Le proposte 
dell'associazione 

 7 Convegno SAIE
   Il dibattito 

energetico  

 9 Alessandro Santoni
   Politiche abitative  

nell'Appennino 
 11  Balconi  

e giardini fioriti
   Flora e bellezza 

a Monghidoro

 

13  Decreto Sicurezza
   Le questioni  

da affrontare

 14 Degrado 
  urbano
   Quelle realtà  

difficili

 15  Confabitare  
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   "Abitare Oggi" su èTV

16 Formazione
  L'Assemblea 
  a Bologna

 17  L'esperto 
risponde

   Condizionatori  
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19  Centro spopolato 
in favore dei B&B

   Il Comune agevoli
   i proprietari di casa 
 20  Telecamere  

e spazi comuni
   Cosa si può 

riprendere 

21  Immobile 
in comodato

   Scadenze 
e restituzioni

22  Cambiamenti  
climatici

  Tre quarti del pianeta
  è in grande pericolo

Sommario

Lepore parla di ristori indi-
spensabili per i commer-
cianti. È senza dubbio un’a-

zione necessaria per sostenere 
chi vede ridursi l’affluenza dei 
clienti e, di conseguenza, il pro-
prio fatturato. Ma si dimentica 
ancora una volta dei proprietari 
immobiliari, una categoria che, 
in termini numerici, è significati-
vamente più ampia rispetto agli 
esercenti, e che merita uguale at-
tenzione e considerazione.
I cantieri del tram hanno genera-
to una serie di disagi notevoli per 
chi abita nelle zone interessate, tra 
i problemi più evidenti vi è la dif-
ficoltà di accesso alle abitazioni, 
soprattutto per le persone anzia-
ne e disabili, a cui viene impedito 
di raggiungere facilmente la pro-
pria casa con l’auto, la scompar-
sa di numerosi parcheggi, il rumo-
re costante, le polveri e il traffico 
congestionato che sono diventati 
ostacoli costanti nella quotidianità, 
per molti cittadini, da non esclude-
re il fatto che in queste settimane 
in cui il canale di Via Riva Reno è 
stato aperto, si è lamentata la pre-
senza di topi e pappataci. 
Poi ci sono le sorprese, vedi le 
modifiche o revoche dei passi 
carrai e i danni accidentali, co-
me il taglio della linea telefoni-
ca, una cosa non da poco che 
ha colpito in numero maggiore i 
proprietari immobiliari. 
Sembra che, quando si tratta di 
riconoscere il peso delle conse-
guenze dei lavori pubblici, il Co-
mune tenda a dimenticare una 
parte significativa della popola-
zione: i proprietari immobiliari, 
una categoria che viene conside-
rata rilevante solo nel momento 
in cui si tratta di riscuotere tasse 
come l'IMU e la TARI, ma al di là di 
questi momenti, i proprietari im-
mobiliari vengono completamen-
te ignorati, nonostante il loro nu-

mero sia molto superiore a quel-
lo degli esercenti. Se si pensa, ad 
esempio, a un palazzo di più piani 
con i negozi al piano terra, è faci-
le capire come vi possano essere 
molti più residenti rispetto ai ne-
gozi, e quindi sono molti di più 
i proprietari immobiliari diretta-
mente colpiti dai cantieri.
Riconosciamo l'importanza dei 
ristori per i commercianti, ma 
chiediamo con forza che anche 
i proprietari immobiliari vengano 
ascoltati e tutelati. Proponiamo la 
creazione di un tavolo permanen-
te che coinvolga le associazioni di 
categoria dei proprietari immo-
biliari, affinché possano portare 
avanti le loro istanze. È essenziale 
che il Comune prenda in conside-
razione l'idea di prevedere sgra-
vi fiscali significativi, come la ri-
duzione dell’IMU e della TARI, per 
compensare i disagi subiti.

Alberto Zanni 
Presidente nazionale 

Confabitare

Proprietari immobiliari
dimenticati dal Comune
per il cantiere del tram

L'editoriale 

19
↑ Alberto Zanni, Presidente 
Nazionale di Confabitare

“Cari lettori, questo è il nuovo numero dello Speciale 
Confabitare che uscirà periodicamente  
con Il Resto del Carlino, per essere vicino a voi  
e a tutti i proprietari immobiliari, per parlare di tutte  
le problematiche legate alla casa, all’abitare  
e all’attività dell’Associazione”.

Le copie degli arretrati sono disponibili per chi ne facesse 
richiesta presso i nostri uffici di Via Marconi 6/2 
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Strategie per rivitalizzare il mercato immobiliare 
Le priorità future e le proposte di Confabitare

Alberto Zanni, presidente nazio-
nale di Confabitare, ha consolida-
to la sua immagine  come leader 
nel settore immobiliare grazie a un 
approccio strategico e proattivo 
che lo ha visto affrontare con suc-
cesso le numerose sfide del merca-
to immobiliare negli ultimi decen-
ni. La sua leadership, caratterizzata 
da un forte orientamento alla con-
cretezza e all'innovazione, gli ha 
permesso di guidare l'associazio-
ne per oltre 15 anni, durante i quali 
ha promosso iniziative strategiche 
per affrontare problematiche com-
plesse, anticipando al contempo le 
dinamiche future del settore. Zanni 
ha dimostrato un impegno costan-
te nella rivitalizzazione del mercato 
delle locazioni in Italia, formulando 
proposte per risolvere le questioni 
critiche sia a livello nazionale che 
locale. La sua visione strategica ha 
dato vita a una serie di misure vol-
te a sostenere i proprietari immo-
biliari, incentivare gli investimenti 
e creare un contesto più favorevo-
le per le locazioni. Grazie alla sua 
guida, Confabitare è diventata un 
faro per i proprietari immobiliari e 
un punto di riferimento stabile per 
le istituzioni.
Come pensa si possa rivitalizzare 
il mercato delle locazioni?
«Il mercato della locazione in Italia 
presenta una serie di sfide signifi-
cative che impattano sia i locatori 
che i locatari. Nonostante una do-
manda elevata, con oltre 700.000 
richieste di locazione stimate nel 

2023, si osserva una discrepanza 
notevole tra l'offerta disponibile e la 
domanda effettiva. Circa l'11% del-
le abitazioni nel Paese rimane inu-
tilizzato o non concesso in locazio-
ne, creando un mercato degli affit-
ti bloccato anziché saturo. Questa 
situazione, associata all'aumento 
dei prezzi degli ultimi due anni, ha 
causato un aumento dei canoni di 
locazione del +2,1% nel 2023. Con-
fabitare propone diverse misure per 
stimolare il mercato delle locazio-
ni: innanzitutto, suggeriamo agevo-
lazioni fiscali per i proprietari che 
mettono in affitto i propri immobili 
a lungo termine, inclusi sgravi sull'I-
MU e detrazioni per ristrutturazioni. 
Un'altra proposta è semplificare le 
procedure burocratiche per i con-
tratti di locazione, rendendo il pro-
cesso più snello e attraente, inol-
tre, è cruciale introdurre fondi di 
garanzia pubblici per coprire even-
tuali morosità, diminuendo così il ri-
schio per i proprietari. Infine, sug-
geriamo di estendere il regime dei 
canoni concordati anche ai locali 
commerciali, offrendo sconti sugli 
affitti e vantaggi fiscali in cambio di 
canoni ridotti».
Quali tendenze sono emerse a li-
vello nazionale e a Bologna, ri-
guardo al mercato degli affitti?
«A Bologna, l'Osservatorio Affitti ha 
rivelato una forte richiesta di allog-
gi da parte di studenti universitari e 
lavoratori temporanei, che ha cau-
sato un aumento dei prezzi. Circa 
il 42% degli affittuari sceglie que-

↑ Le proposte di Confabitare intendono trovare soluzione alla questione sia a livello nazionale che locale

↑ Migliorare le tutele legali dei proprietari è un passo fondamentale

Soluzioni / Parla Alberto Zanni: «Suggeriamo 
agevolazioni fiscali, semplificazione burocratica  
e anche l'estensione dei canoni concordati»

sta opzione a causa di insufficienza 
di risorse per acquistare una casa. 
Inoltre, le fasce più vulnerabili con-
tinuano a trovare difficoltà nell'ac-
cesso a immobili a prezzi accessi-
bili. Per questo motivo abbiamo in-
trodotto una serie di iniziative che 
mirano a rendere il mercato degli 
affitti più accessibile e dialoghiamo 
con le istituzioni per ottenere con-
tratti che tutelino le parti».
Con l'attuale dibattito sull'over-
tourism e gli affitti brevi, qual è la 
posizione di Confabitare?
«Siamo entusiasti di partecipare al 
tavolo di lavoro ministeriale, poiché 
la questione centrale riguarda il di-
ritto alla proprietà privata, un prin-
cipio sancito e protetto dalla Costi-
tuzione italiana. Riconosciamo che 
l'introduzione del Codice identifi-
cativo nazionale per gli affitti bre-
vi possa rappresentare un passo 
avanti verso una maggiore traspa-
renza e una più rigorosa regolamen-
tazione del settore. Tuttavia, è es-
senziale bilanciare questa misura 
con il bisogno di proteggere i diritti 
dei proprietari immobiliari, evitan-
do che siano eccessivamente pe-
nalizzati per il fenomeno dell'over-
tourism. In città come Bologna, il 
turismo ha indubbiamente portato 
una nuova linfa economica, contri-
buendo al rilancio di diversi settori. 
Tuttavia, questo ha anche esercitato 
una crescente pressione sul merca-
to immobiliare, rendendo più diffi-
cile l'accesso agli alloggi per fami-
glie, lavoratori e studenti. I proprie-
tari che affittano i loro immobili a tu-
risti tramite piattaforme come B&B 
sono spesso indicati come la causa 
principale di queste difficoltà, tutta-
via, la vera responsabilità ricade in 
gran parte sull'amministrazione co-
munale, che dovrebbe intervenire 

in modo più deciso per affrontare 
la carenza di alloggi».
Il Decreto Salva Casa porterà be-
nefici effettivi?
«Il Decreto Salva Casa si focalizza 
su interventi minori come soppal-
chi e verande, correggendo picco-
le irregolarità burocratiche anziché 
gravi abusi edilizi. Per i proprieta-
ri, il decreto offre vantaggi signi-
ficativi: consente di regolarizzare 
facilmente piccole modifiche agli 
immobili senza affrontare comples-
si processi burocratici, facilitando 
così le compravendite e incremen-
tando il valore delle proprietà. 
Si prevede che possa riguardare 
quasi l'80% del patrimonio immo-
biliare italiano, avviando molte tran-
sazioni e avendo un effetto positivo 
sul mercato e sull'economia. Que-
sto decreto rappresenta una prima 
misura importante e Confabitare è 
soddisfatta di partecipare agli in-
contri con il Ministro». 
Quali sono le priorità future da af-

frontare per tutelare la proprietà 
immobiliare?
«È fondamentale migliorare le tu-
tele legali per i proprietari, special-
mente per quanto riguarda moro-
sità e danni agli immobili. È inoltre 
cruciale aumentare l'offerta di al-
loggi per le fasce più deboli e sem-
plificare le normative burocratiche 
relative alla gestione e alla compra-
vendita degli immobili. Dovremo 
metterci al passo delle normative 
europee promuovendo la sosteni-
bilità e l'efficienza energetica, in-
centivando interventi di riqualifica-
zione e l'uso di energie rinnovabili, 
ma non a discapito delle specificità 
del patrimonio immobiliare italia-
no. La digitalizzazione e l'innova-
zione sono altrettanto importanti 
per semplificare la gestione degli 
immobili. Confabitare è pronta a 
collaborare con le istituzioni e al-
tri attori del settore per affrontare 
queste sfide e mantenere un mer-
cato immobiliare sano e dinamico».
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Il futuro dell'Italia tra la direttiva "case green" 
e le comunità energetiche: il convegno al SAIE

La fiera dedicata alla progettazione e alla costruzione

Si terrà a Bologna presso il Cen-
tro Congressi il giorno 11 ottobre 
dalle ore 10.00 alle ore 13.00 in oc-
casione del SAIE un convegno or-
ganizzato da Confabitare dal titolo  
"Dalla Direttiva UE sulle case gre-
en alle comunità energetiche: 
quale futuro per l’Italia?".
Si parlerà di un tema di grande 
attualità come la direttiva UE sul-
le case green che è una normati-
va innovativa e ambiziosa, e che 
richiede un adeguamento rapido 
e efficace, da parte di tutti gli at-
tori coinvolti. Tuttavia, la sua ap-
plicazione pratica presenta mol-
te incertezze e difficoltà. Questo 
perché se l’abbattimento dell’in-
quinamento e dei consumi lo vo-
gliamo tutti, la transizione ecolo-
gica comunitaria non sarà priva di 
costi e conseguenze per le fami-
glie italiane dato che il Belpaese 
ha, purtroppo, non solo il più am-
pio parco immobili privati, ma an-
che uno dei più vecchi e poco ef-

L’innovazione incontra il siste-
ma delle costruzioni nella storica 
fiera italiana di settore. Imprese, 
professionisti e associazioni in-
sieme per lo sviluppo della filiera 
delle costruzioni SAIE è l’occasio-
ne da non mancare per gli opera-

tobre, è la fiera dedicata alla pro-
gettazione e costruzione con oltre 
500 aziende e numerosi eventi. I 
percorsi tematici includono infra-
strutture, sostenibilità e innovazio-
ne, con aree dimostrative e conve-
gni su tecnologie all'avanguardia 
per il settore delle costruzioni. SA-
IE Bologna 2024 - la Fiera delle Co-
struzioni: progettazione, edilizia, 
impianti - in programma a Bolo-
gnaFiere - è l’appuntamento scel-
to dai professionisti delle costru-

ficienti. E non è “gridando” contro 
la UE che troveremo una soluzio-
ne. Ma è partecipando al dibattito 
in sede comunitaria in modo se-
rio e costruttivo. Ma nei fatti cosa 
prevede la Direttiva? Il Convegno 
sarà un'occasione per confrontar-
si con le istituzioni, le imprese e 
le professioni tecniche, e per in-
formare i cittadini sui benefici e 
sui requisiti della direttiva.  L’ar-
gomento sarà trattato attraver-
so il confronto di esperti di vari 
settori: tecnico, sociale, politico. 
Saranno presenti docenti univer-
sitari, politici, tecnici, ed esperti 
del settore. Il Presidente Nazio-
nale di Confabitare, Alberto Zan-
ni, ha sottolineato l'importanza di 
esplorare il futuro del nostro pae-

se alla luce di questa direttiva e di 
considerare il ruolo fondamentale 
che le comunità energetiche pos-
sono svolgere in questa trasfor-
mazione: «La decisione di intra-
prendere un piano "a tappe" per 
azzerare le emissioni di gas ser-
ra nel settore residenziale entro il 
2050 è audace - commenta Zan-

ni - ma necessaria per costruire 
un futuro più sostenibile. Le case 
green, con la loro enfasi sull'effi-
cienza energetica e sulle pratiche 
ecologiche, sono al centro di que-
sta strategia. Offrono una soluzio-
ne pratica per affrontare il cam-
biamento climatico, riducendo i 
costi operativi e aprendo nuove 

opportunità economiche. Anche 
se il cammino verso le emissioni 
zero richiederà impegno e inve-
stimenti significativi, i benefici a 
lungo termine per l'ambiente e l'e-
conomia sono innegabili. L'Euro-
pa sta tracciando una strada ver-
so un futuro in cui le case green 
diventeranno la norma, e questo 
rappresenta un passo nella giu-
sta direzione verso un pianeta più 
pulito e sostenibile». La Commis-
sione Europea ha recentemente 
adottato un ambizioso piano a 
tappe per azzerare le emissioni 
di gas serra entro il 2050, foca-
lizzandosi sul settore residenzia-
le, questo piano rappresenta un 
passo avanti cruciale nella lotta 
al cambiamento climatico e of-
fre un'opportunità unica per pla-
smare un futuro più sostenibile e 
vantaggioso per tutti. Il percorso 
verso l'obiettivo di emissioni zero 
entro il 2050 rappresenta una sfi-
da considerevole: sarà necessario 
un impegno finanziario significati-
vo e, soprattutto, un cambiamen-
to radicale nelle nostre abitudini 
costruttive e nella gestione delle 
abitazioni. 
L’evento sarà aperto al pubblico.

tori del settore perché agisce da 
acceleratore di opportunità com-
merciali e da strumento per in-
contrarsi in presenza per raffor-
zare o creare nuove opportunità 
di mercato e networking. Punto 
d’aggregazione per professioni-
sti, aziende e istituzioni nazionali 
e locali in cui si intersecano valo-
rizzazione delle novità di prodot-
to, dialogo, condivisione di idee 
di tutta la filiera.
SAIE Bologna 2024, dal 9 al 12 ot-

zioni per valutare e confrontarsi 
sulle più recenti novità del settore.
In fiera oltre 500 aziende, 22 ini-
ziative speciali, 108 convegni con 
il supporto di 48 associazioni del 
comparto. Lo spazio di approfon-
dimento tecnico in cui si alterne-
ranno diversi interlocutori istitu-
zionali e aziendali per raccontare 
il loro punto di vista, lo stato di 
avanzamento dei cantieri e le in-
novazioni tecnologiche utili per lo 
sviluppo dei progetti.

Innovazione / SAIE 
Bologna 2024 con oltre 
500 aziende presenti

confronto

Presenti esperti di vari 
settori: tecnico, sociale 
e anche quello politico

Evento / Appuntamento al Centro Congressi 
della Fiera di Bologna l'11 ottobre dalle 10 alle 13 
per parlare delle normative emanate dall'UE

↑ Il futuro sostenibile al centro del dibattito in programma a Bologna

Situazione / Riflettori 
accesi relativamente 
al settore costruzioni

Immobili residenziali europei ed efficienza
energetica: 27 Paesi, tante differenze

Secondo l'Agenzia Europea per 
l'Ambiente, gli edifici contribui-
scono a oltre il 30% delle emissioni 
di CO2 e rappresentano il 40% del 
consumo energetico totale dell'U-
nione Europea. L’Energy Performan-
ce of Buildings Directive (EPBD) è 
parte integrante del "Fit for 55", una 

Performance of Buildings Directive 
(EPBD) ha riacceso i riflettori sulle 
questioni legate all'efficienza ener-
getica nel settore delle costruzioni. 
Nell'Unione Europea, assistiamo a 
una notevole diversità nella situa-
zione degli immobili residenziali 
tra i 27 Paesi membri. Mentre na-
zioni come Danimarca, Germania, 
Norvegia, Svezia e Austria spicca-
no per l'efficienza energetica delle 
loro abitazioni, non possiamo fare 
la stessa affermazione per molti 
paesi del sud Europa. In Italia oltre 

il 50% degli edifici è stato costrui-
to in anni in cui non erano in vigore 
normative sull'efficienza energeti-
ca. La recente misura europea che 
richiede il miglioramento dell'effi-
cienza energetica degli edifici ha 
sollevato alcune preoccupazioni. 
Sarà necessario rinnovare comple-
tamente il 25-30% degli immobili 
residenziali, comportando costi si-
gnificativi sia per i proprietari che 
per lo Stato, oltre a massicci in-
terventi su larga scala. Anche Un-
gheria e Croazia hanno manifesta-
to delle perplessità in merito alla 
nuova Direttiva. Tuttavia, l'Unione 
Europea ha chiarito che non so-
no previste sanzioni e che gli Sta-
ti avranno una notevole flessibilità 
nell'attuazione delle misure.

serie di misure climatiche ed ener-
getiche che mira a ridurre le emis-
sioni di gas serra dell'UE del 55% 
entro il 2030. La decisione della 
Commissione Europea di impe-
gnarsi per l'obiettivo di emissio-
ni zero entro il 2050 per il setto-
re residenziale dimostra la volontà 
dell'Unione Europea di affrontare 
il cambiamento climatico in modo 
da rendere l'Europa climaticamen-
te neutra entro il 2050. Con l'Euro-
pa alla guida di questa iniziativa, la 
recente approvazione della Energy 

↑ Sarà necessario rinnovare il 25-30% 
degli immobili residenziali in Europa
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Alessandro Santoni: innovazione e sviluppo 
locale nel Comune dell'Appennino bolognese

Alessandro Santoni, Sindaco 
di San Benedetto Val di Sam-
bro per la terza volta, si è lau-
reato in ingegneria civile pres-
so l’Università di Bologna nel 
2001. Oltre al ruolo di Sindaco, 
ha ricoperto posizioni di rilievo: 
è stato, infatti, Presidente del Di-
stretto Socio-Sanitario dell’Ap-
pennino Bolognese, Consiglie-
re della Città Metropolitana di 
Bologna e Consigliere d’Ammi-
nistrazione del Consorzio di Bo-
nifica Renana. Dal 26/05/2014 è 
Sindaco di San Benedetto Val di 
Sambro, i suoi mandati si distin-
guono per l'attenzione verso lo 
sviluppo locale, la rigenerazio-
ne urbana e la valorizzazione 
immobiliare, con un focus sulle 
politiche abitative, sostegno al-
le famiglie e attrazione di nuovi 
residenti come gli studenti uni-
versitari. Santoni sottolinea il la-
voro di squadra e la trasparenza 
come chiavi del suo successo 
amministrativo.
È Sindaco di San Benedetto Val di 
Sambro per la terza volta, con un 
ampio consenso, come si arriva 
a questo risultato?
«Come ripeto spesso, i risultati 
raggiunti da un’amministrazione 
comunale sono sempre il frutto 
di un lavoro di squadra, costitu-
ita da amministratori e collabo-
ratori dipendenti dell'Ente. I suc-
cessi si ottengono grazie a impe-
gno costante, grande passione e 
presenza al fianco delle perso-
ne, ascoltando le loro esigenze. 
Ma, soprattutto, si ottengono di-
mostrando con i fatti e i risultati 
concreti che ciò che promettia-
mo viene mantenuto».
Quali sono le principali iniziati-
ve che intende portare avanti per 
incentivare la popolazione a sta-
bilirsi o rimanere in Appennino, 
soprattutto in termini di politiche 
abitative?
«San Benedetto negli ultimi anni 
ha implementato i servizi offer-
ti, che sono stati molto apprez-
zati dai cittadini. Molti di questi 
sono innovativi e sono stati pre-
si come esempio anche da al-
tre realtà. Le politiche abitative 
sono un tema cruciale per l'Ap-
pennino e, più in generale, per 
un territorio che vuole cresce-
re, offrendo nuove opportunità. 

Spero che le politiche della città 
metropolitana di Bologna cam-
bino direzione, soprattutto per 
quanto riguarda la mobilità, sia 
nel trasporto pubblico che nelle 
infrastrutture. L'offerta di servi-
zi di mobilità stimola la doman-
da, e migliorare questo settore 
aggiungerebbe un grande valo-
re. Abbiamo avviato collabora-
zioni significative, tra cui quella 
con Confabitare, per valorizza-
re e rivitalizzare la proprietà im-
mobiliare, queste iniziative of-
frono consulenza e assistenza ai 
proprietari e potenziali affittua-
ri, diffondendo una cultura del-
la valorizzazione della proprietà 
che include diritti, gestione eco-
nomica, affitti e compravendite. 
Inoltre, abbiamo reso disponibi-
li alloggi comunali a condizioni 
agevolate per famiglie che si tra-
sferiscono nella zona. Abbiamo 
messo in atto politiche a soste-
gno di giovani, famiglie e anzia-
ni che, insieme a nuovi servizi e 
prospettive molto positive in am-
bito turistico, rappresentano si-
curamente i pilastri su cui conti-
nuare a lavorare, e che già oggi 
stanno dando risultati molto po-
sitivi e incoraggianti».
In che modo l'apertura della se-
de Confabitare a San Benedet-
to Val di Sambro può giovare al 
territorio?
«L'apertura della sede Confabi-
tare, per la quale ringrazio Stefa-

RICETTA VINCENTE

«Servizi e politiche 
a sostegno di famiglie,
giovani e anziani»

GLI STUDENTI DI BOLOGNA

«Ambiente rilassato
e ben collegato per chi 
decide di vivere qui»

↑ Una suggestiva veduta di San Benedetto Val di Sembro, Comune dell'alta valle di Setta

↑ Alessandro Santoni, Sindaco di San Benedetto Val di Sambro

Risultati / A San Benedetto Val di Sembro svolto 
un grande lavoro a livello di politiche abitative

nia Faldini e il presidente Alberto 
Zanni, rafforza i servizi immobilia-
ri nel nostro Comune e per l'inte-
ra valle del Setta. La sua posizio-
ne strategica, con ottimi collega-
menti e centralità rispetto ai Co-
muni dell'alta valle, la rende un 
punto di riferimento importante 
per il nostro territorio in cresci-
ta. Sempre con Confabitare ab-
biamo ripreso l’iniziativa per at-
trarre gli studenti universitari in 
Appennino e avviato un progetto 
di riqualificazione urbana e di ri-
generazione sociale attraverso il 
metodo del “cohousing”».
Quali risultati avete ottenuto con 

le iniziative per attrarre studenti 
dell'Università di Bologna?
«L'idea è nata dall'esigenza di 
trovare alloggi per gli studenti, 
un problema che la città di Bolo-
gna da sola non può più risolvere. 
L'opportunità sta nel valorizzare 
il patrimonio pubblico e privato 
inutilizzato dei nostri Comuni, of-
frendo ospitalità a questi giovani 
che, con la loro presenza, arric-
chiscono la vita comunitaria. In 
collaborazione con l'Università e 
ER.GO, abbiamo creato opportu-
nità per gli studenti di vivere e 
studiare in Appennino, offrendo 
un ambiente rilassato e ben col-
legato a Bologna. Questo non so-
lo arricchisce la vita comunitaria, 
ma ha anche effetti positivi sulla 
demografia e sulla rigenerazione 
del territorio».
Avete avviate il progetto “Comu-
ne Family” per il ripopolamento 
demografico ed economico del 
territorio. Un feedback, a distan-
za di tempo?
«Lo spopolamento è una tenden-
za nazionale che richiede politi-
che comunali e metropolitane per 
migliorare la distribuzione dei ser-
vizi e offrire agevolazioni fiscali. 
Le politiche del nostro Comune 
hanno mostrato risultati positivi, 
in controtendenza con la media 
nazionale, grazie al sostegno alle 
famiglie. Ci siamo adoperati per 
offrire tanto negli ultimi dieci anni 
e abbiamo visto un aumento dei 
nuclei familiari, ciò dimostra che 

una qualità della vita superiore 
può contribuire al successo delle 
politiche adottate».
Pensa che i lavori di recupero 
dell'antico Palazzo Ranuzzi De 
Bianchi possano influenzare il 
mercato immobiliare e il ripopo-
lamento?
«È molto probabile perché que-
sto progetto di rigenerazione ur-
bana punta a riqualificare aree di-
smesse con un approccio soste-
nibile e inclusivo, migliorando il 
valore ambientale, economico e 
sociale. Il nuovo "Polo Territoriale 
per Servizi" offrirà spazi per servi-
zi diurni e residenziali, cerimonie 
e convegni, nonché appartamen-
ti per soggiorni turistici, contri-
buendo così a rendere il territorio 
più competitivo e vivibile, recu-
perando un importante patrimo-
nio culturale».
Quali sono i piani per migliorare 
sicurezza e la stabilità del territo-
rio, e come possono influenzare 
il valore immobiliare?
«Continueremo a concentrarci 
sulla difesa del suolo e sulla pre-
venzione del dissesto idrogeolo-
gico, con programmi annuali di 
intervento e lavori di messa in si-
curezza, come quelli attuati dopo 
l’alluvione del maggio 2023. Un 
esempio è Ripoli, dove interventi 
cruciali hanno risolto problemi di 
frana e portato a un recupero dei 
valori immobiliari e nuovi investi-
menti, dimostrando come la sicu-
rezza del territorio possa aumen-
tare il valore degli immobili e ren-
dere più attrattivo il territorio».

Eleonora Carboni
Ufficio Stampa

Confabitare

FACEBOOK/COMUNEDISANBENEDETTOVALDISEMBRA
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Cohousing Belvedere: la nuova riqualificazione 
abitativa al via a San Benedetto Val di Sambro

Monghidoro si fa bella con il concorso dei balconi e dei giardini fioriti

Nei giorni scorsi, alla presenza di 
Alessandro Santoni, Sindaco di 
San Benedetto Val di Sambro e di 
Riccardo Fioravanti, Responsabi-
le Nazionale Cohousing di Confa-
bitare, presso i locali della Disco-
teca Rendez-Vous nel Comune di 
San Benedetto Val di Sambro, si 
sono radunati  i proprietari e re-
sidenti del condominio Belvede-
re, allo scopo di fare partire un 
importante nuovo progetto di ri-
qualificazione abitativa e rigene-
razione sociale attraverso il mo-
dello del “cohousing”.
Fioravanti ha illustrato nel proget-
to gli spazi comuni che potranno 
essere creati: una cucina e una 
sala da pranzo collettiva, una sala 
tv, un salone per le feste da usare 
anche per conferenze, corsi e altri 
eventi in cui aprire la porta anche 
a persone esterne, una ludoteca 
che funga da mini asilo per i bam-
bini residenti, una piccola palestra, 
un laboratorio per il bricolage, per 

L'edizione 2024 del concorso "Bal-
coni Fioriti", organizzato da Confa-
bitare in collaborazione con l'asso-
ciazione Oltr’Alpe e con il patroci-
nio del Comune di Monghidoro, si è 
conclusa con grande successo. L'e-
vento ha visto una vivace partecipa-

sue frazioni, rendendolo più acco-
gliente e valorizzando le caratteri-
stiche del paesaggio. Nella Sezione 
Balconi, Marilena Menetti ha vinto 
il primo premio per il suo balcone, 
seguita da Gianna Gallerani e Enrico 
Ghini. Nella Sezione Giardini, il primo 
premio è andato a Silvano Monducci 
per il suo giardino, con Loretta Sca-
la e Nadia Rocca rispettivamente al 
secondo e terzo posto.
Alberto Zanni, Presidente di Con-
fabitare, ha dichiarato come il con-

piccole riparazioni e per l’hobby 
del fai-da-te, una lavanderia, un 
giardino e un orto condiviso, una 
comunità solare per autoprodurre 
la propria energia elettrica. 
Ma oltre all’aspetto fondamentale 
della socializzazione, il progetto 
offre anche la possibilità di incre-
mentare un’economia di monta-
gna, sfruttando alcuni punti forti 
del condominio: parliamo di un 
albergo/B&B diffuso sfruttando le 
diverse camere e gli appartamen-
ti sfitti esistenti, oppure di creare 
un Home Restaurant con le mas-
saie residenti che a rotazione ge-
stiranno la cucina. Entrambi i pro-
getti adattissimi in un luogo a po-
chi passi dalla Via degli Dei, uno 
dei sentieri turistici più gettonati 

d’Italia con oltre 22.000 presenze 
nel 2023. Un’altra opportunità per 
il “Belvedere” è quella di dedicare 
una sezione del complesso a un 
cohousing senior con la creazio-
ne di tutta una serie di servizi per 
gli anziani, molti dei quali posso-
no essere svolti proprio da alcuni 
residenti. Stessa cosa per i bam-

bini; la realizzazione di una piccola 
ludoteca per creare un mini asilo 
può ben coesistere proprio con la 
presenza di una parte di popola-
zione anziana che può quindi tro-
vare la sua giusta collocazione co-
me “nonni di condominio”.
E poi c’è la stessa discoteca do-
ve si è svolta questo incontro che 

ben si presta come spazio di so-
cializzazione, conferenze, eventi, 
progetti, in cui non solo coinvol-
gere la creatività e le esigenze dei 
residenti, ma anche come cataliz-
zatore e laboratorio di iniziative 
della zona.
Da un semplice agglomerato ur-
bano, il Belvedere può trasformar-
si in uno splendido residence di 
montagna, con una comunità uni-
ta e creativa, un luogo dove si svi-
luppano progetti collettivi che sia-
no d’esempio al territorio.
E proprio per questo, mossi 
dall’entusiasmo per questa nuo-
va iniziativa, i partecipanti all’in-
contro, allo scopo di favorire la 
conoscenza tra loro e di cerca-
re di coinvolgere altri condomi-
ni, hanno deciso di organizzare la 
“Prima Festa del Cohousing Bel-
vedere” per iniziare a creare insie-
me  qualcosa di più grande che 
da soli non si sarebbe mai in gra-
do di costruire.
Certo, la strada da compiere non 
è breve, né facile, ma come dice il 
saggio, “un grande cammino inizia 
sempre con un unico passo deci-
so”, e il popolo del Belvedere quel 
passo lo ha fatto.

zione dei cittadini e ha valorizzato la 
cittadina dell’Appennino attraverso 
la bellezza dei balconi e dei giardini. 
Il concorso, aperto gratuitamente 
a tutti i residenti di Monghidoro, ha 
premiato i migliori allestimenti con 
una cerimonia tenutasi il 9 agosto 
2024. Il Sindaco Barbara Panzacchi 
ha espresso la sua gratitudine verso 
Confabitare e l'associazione Oltr’Al-
pe sottolineando come iniziative di 
questo genere contribuiscano a mi-
gliorare l'aspetto del paese e delle 

corso non solo abbellisca la città, 
ma anche migliori la qualità della 
vita dei residenti: «Il concorso Bal-
coni Fioriti dimostra come ognu-
no di noi possa contribuire positi-
vamente alla bellezza e all'identità 
della propria zona». La manifesta-
zione si è conclusa con la promes-
sa di nuove edizioni, pronte a coin-
volgere sempre più cittadini nella 
cura e nella valorizzazione del terri-
torio di Monghidoro, attraverso l'a-
more per il verde e la natura.

Flora / L'edizione 2024 
è terminata con grande 
successo: i vincitori

SociAlizzAzionE

cucina, sala tv, salone
per le feste e non solo: 
tanti spazi in comune

Progetto / L'iniziativa incrementa l'economia 
di montagna con una sorta di albergo/B&B diffuso 
sfruttando camere e appartamenti sfitti esistenti

↑ Il Cohousing Belvedere è anche un grande progetto di rigenerazione sociale

↑ Il treno impiega soltanto trenta 
minuti per giungere a Bologna

Vantaggi / Ecco perché 
conviene cercare 
alloggio a S. Benedetto

Un'opportunità per studiare a Bologna, 
vivere in pieno l'Appennino e risparmiare

Confabitare e il Comune di San Be-
nedetto Val di Sambro hanno siglato 
un importante accordo per facilitare 
l’accesso degli studenti universitari a 
soluzioni abitative a prezzi contenu-
ti. Il protocollo prevede l’utilizzo di 
alloggi pubblici e privati disponibili 
nel Comune appenninico per gli stu-

all’altro della città, che eguagliano 
quelli del treno che scende dall’ap-
pennino», dichiara Alberto Zanni, 
presidente nazionale di Confabitare.
Il Sindaco di San Benedetto Val di 
Sambro, Alessandro Santoni, sotto-
linea che grazie ai frequenti colle-
gamenti ferroviari, gli studenti pos-
sono raggiungere Bologna in circa 
30 minuti: «Molti degli studenti che 
hanno aderito al progetto, avviato 
nel 2018 in collaborazione con ER.
GO e l’Università di Bologna, vivono 
qui da anni, perché è perfettamente 
sostenibile per tutta la durata degli 

studi: puoi prendere il treno al mat-
tino, arrivare in centro a Bologna, 
seguire le lezioni e studiare in città. 
C’è il tempo per attività sociali, pa-
lestra e tempo libero anche in città, 
perché in mezz’ora sei a casa. L’osta-
colo principale è far capire che si 
tratta di un’opportunità concreta e 
vantaggiosa», spiega Santoni.
Grazie al protocollo d’intesa firma-
to dal Comune con Confabitare, gli 
studenti possono contare su un sup-
porto concreto nella ricerca di un al-
loggio. «Il Comune di San Benedet-
to farà tutto il possibile per facilitare 
questo percorso, garantendo un'ac-
coglienza efficiente e soluzioni fles-
sibili», conclude il Sindaco Santoni.

Eleonora Carboni
Ufficio Stampa Confabitare

denti universitari, offrendo una vali-
da alternativa alle crescenti difficol-
tà di trovare un alloggio a Bologna.
«Con le difficoltà che gli studenti in-
contrano nella ricerca di una casa, 
è fondamentale dare visibilità all'op-
portunità unica che offre San Bene-
detto Val di Sambro, dove gli stu-
denti possono avere  alloggi pubbli-
ci e privati a prezzi calmierati. Una 
soluzione che deve essere cono-
sciuta e valorizzata soprattutto ora 
che Bologna è congestionata dai 
cantieri del tram, con tempi di per-
correnza degli autobus da un lato 
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Decreto Sicurezza: per Confabitare è un passo
in avanti nella tutela della proprietà privata

Tram a Bologna: la maggioranza degli associati è contraria

Il Decreto Sicurezza e le dispo-
sizioni introdotte contro le occu-
pazioni abusive rappresentano 
un intervento normativo crucia-
le e molto atteso da Confabitare, 
associazione proprietari immo-
biliari. L'approvazione dell'arti-
colo 10 del disegno di legge 
sulla sicurezza è in linea con la 
proposta fatta da Confabitare al 
Ministro della Giustizia Nordio 
e segna un punto di svolta nel-
la protezione del diritto di pro-
prietà, un principio fondamenta-
le della nostra società che, negli 
ultimi anni, è stato spesso viola-
to con conseguenze pesanti per 
i proprietari di immobili. 
«Che si tratti della casa princi-
pale, di un bene a disposizione 
o di una fonte di reddito per il 
proprietario, chi si trova vitti-
ma di un'occupazione abusiva 
è spesso costretto ad affrontare 
un percorso legale lungo e di-

Confabitare ha condotto un'in-
dagine interna per raccogliere 
l'opinione dei propri associati ri-
guardo alla realizzazione del tram 
a Bologna. Il 92% si è dichiarato 
contrario al tram, esprimendo 
preoccupazione, riguardo ai po-

e un’altra grave preoccupazione 
è che il passaggio del tram, con 
le sue vibrazioni ed il suo peso, 
possa lesionare le fondamenta 
dei palazzi storici nel centro del-
la nostra città. Il presidente Alber-
to Zanni, ha commentato i risul-
tati sottolineando l'importanza di 
ascoltare le preoccupazioni dei 
cittadini e delle associazioni e di 
coinvolgerli attivamente nel pro-
cesso decisionale: «Confabitare 
rappresenta un vasto numero di 

spendioso, durante il quale ve-
de la propria casa occupata sen-
za la possibilità di ottenere una 
restituzione tempestiva, que-
sto genera frustrazione e incer-

tezza, non solo economica, ma 
anche emotiva. L’introduzione 
dell'articolo 321-bis del codice 
di procedura penale, che pre-
vede un intervento rapido delle 

forze dell'ordine per liberare gli 
immobili occupati illegalmente, 
risponde a una richiesta che ave-
vamo fatto da tempo - dichiara 
Alberto Zanni, presidente nazio-
nale di Confabitare -, si tratta di 
un traguardo per i proprietari im-
mobiliari, che vedono tutelato il 
loro diritto alla proprietà».
Eugenio Romey, segretario na-
zionale di Confabitare, ha di-
chiarato: «Siamo estremamente 
soddisfatti per la direzione che 
ha preso il dibattito legislativo. 
Con queste novità legislative, 
l'Italia si allinea finalmente agli 
standard dei Paesi civili, dove 
il diritto di proprietà è adegua-
tamente tutelato. Fino ad ora, il 
nostro Paese non garantiva una 
protezione sufficiente in tal sen-
so, un'anomalia per una nazione 
che vuole definirsi civile. Anche 
se c’è ancora spazio per qualche 
ulteriore miglioramento, consi-
deriamo questo un passo fonda-
mentale nella giusta direzione».
La norma ha anche il merito di 
riconoscere la vulnerabilità di al-
cune categorie di cittadini, co-
me gli anziani e le persone con 
disabilità, che spesso non di-

spongono dei mezzi o delle ri-
sorse per difendere i propri dirit-
ti in tempi brevi. «L'impatto delle 
occupazioni abusive su queste 
persone può essere devastante 
- aggiunge Zanni - e la nuova leg-
ge permette di evitare che subi-
scano un danno ingiusto e pro-
lungato».
Pur approvando con favore la tu-
tela della proprietà privata e la 
severità con cui vengono colpiti 
coloro che, con arroganza, vio-
lano questo diritto, è inevitabi-
le riconoscere che il problema 
delle occupazioni spesso ha ra-
dici nelle difficoltà economiche 
e nella carenza di soluzioni abi-
tative accessibili. «È fondamen-
tale che, accanto alle misure re-
pressive, vengano promosse po-
litiche abitative efficaci, in grado 
di offrire alternative legali e di-
gnitose a chi si trova in condizio-
ni di difficoltà», conclude Zanni.

tenziali effetti negativi di tale ini-
ziativa, tra queste spiccano l’inu-
tilità dell’opera, perché non por-
terà vantaggi ai passeggeri e ai 
cittadini che viaggiano con i mez-
zi pubblici; le restrizioni alla cir-
colazione stradale e la potenziale 
redistribuzione del flusso di traffi-
co, che potrebbe penalizzare an-
che le vie alternative; la svaluta-
zione degli immobili posizionati 
nella zona di passaggio del tram, 
in particolare nel centro storico 

associati a Bologna, e l'indagine 
condotta ha chiaramente eviden-
ziato il loro dissenso nei confronti 
del tram. Il Comune avrebbe fatto 
meglio a consultare tutti i cittadi-
ni bolognesi con un referendum. 
Riteniamo che sia fondamentale 
coinvolgere cittadini e organizza-
zioni rappresentative nel proces-
so decisionale, per garantire che 
le scelte in materia di mobilità si-
ano prese in modo oculato e so-
stenibile per l'intera comunità». 

Indagine / Il 92% si dice 
preoccupato riguardo 
l'iniziativa: ecco i motivi

SODDISFAZIONE

Il giudizio è in linea 
con la proposta fatta 
al Ministro Nordio

PROCEDURA

Risulta fondamentale 
l'intervento rapido 
delle forze dell'ordine

Provvedimento / Una norma giudicata idonea 
a combattere il fenomeno dell'occupazione abusiva

↑ Un Paese civile come l'Italia doveva redigere una legge di questo tipo

↑ Le locazioni brevi sono perlopiù 
utilizzate per motivi turistici

Abitare / Obiettivo è affrontare l'esigenza abitativa 
transitoria come parte delle politiche abitative

Affitti turistici: Confabitare chiede la convocazione di un tavolo 
Negli ultimi anni, Bologna è diven-
tata una delle mete turistiche più 
popolari in Italia, ma l'aumento del 
turismo ha creato nuove sfide, so-
prattutto per la gestione delle poli-
tiche abitative. Confabitare ha chie-
sto al Comune di convocare un ta-
volo di confronto con le associazioni 
dei proprietari per affrontare il tema 
degli alloggi transitori sottolineando 
l'urgenza di risolvere la mancanza 
di case per i residenti e ricordando 
che la promessa di 10.000 nuovi al-
loggi del Comune non è stata man-
tenuta. «I proprietari che affittano a 
turisti contribuiscono all'economia 
cittadina e non dovrebbero essere 

comunità. Inoltre, è importante che 
il Comune sviluppi politiche abita-
tive che non solo rispondano alla 
domanda immediata, ma che siano 
sostenibili a lungo termine.
«Il Comune sembra adottare poli-
tiche che ostacolano chi desidera 
destinare i propri immobili a questa 
forma di locazione. Questa situazio-
ne non solo limita le opportunità di 
reddito per i proprietari di immobi-
li, ma impedisce anche alla città di 

accogliere adeguatamente i visita-
tori, potenzialmente danneggiando 
il settore turistico locale. Le locazioni 
brevi, infatti, sono utilizzate per il tu-
rismo, e anche per motivi lavorativi, 
rispondendo a una domanda flessi-
bile e temporanea che è fondamen-
tale in una città dinamica come Bo-
logna per questo si auspica di rag-
giungere un protocollo d’intesa che 
permetta una gestione adeguata dei 
flussi turistici e lavorativi, garanten-
do al contempo il rispetto della pro-
prietà privata e il diritto dei proprie-
tari a trarre un reddito dai propri im-
mobili», commenta Alberto Zanni, 
presidente nazionale di Confabitare.

visti come un problema - sostiene 
Zanni -. La collaborazione tra Comu-
ne, residenti e proprietari potrebbe 
portare a un equilibrio tra turismo e 
esigenze abitative».
Il TAR della Toscana - Sezione Pri-
ma, emessa il 10 luglio 2024, ha 
emesso una sentenza significati-
va nel contesto del lungo dibattito 
sulle locazioni brevi che sottolinea 
l'importanza di bilanciare le esigen-
ze dei proprietari con quelle della 
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Non confondiamo degrado con arredo urbano

A Bologna il degrado urbano è un 
problema molto serio, per questo 
Confabitare ha raccolto 15.000 fir-
me per fermare il deterioramento 
della città, segnato da sporcizia, 
scritte sui muri, consumo di droga 
e prostituzione. Questo degrado 
non riguarda solo l’estetica, ma ha 
anche conseguenze profonde sulla 
vita quotidiana dei cittadini e sulla 
percezione dei turisti.
Le segnalazioni provengono princi-
palmente dal centro storico e dalle 
periferie, con la zona universitaria, 
il quartiere Savena e via del Pratello 
particolarmente colpiti. 
«Questi problemi non sono sempli-
cemente delle macchie sullo sfon-
do di Bologna, ma rappresentano 
delle ferite aperte che colpiscono 
la dignità dei residenti e l’immagine 
della città», ha commentato Alber-
to Zanni, che ha messo in guardia 
contro la normalizzazione di questi 
fenomeni, evidenziando il rischio 
che le nuove generazioni possano 
crescere pensando che sia norma-
le convivere con il degrado: «Non 
possiamo permettere che i giovani 
crescano con questa visione distor-
ta della realtà». 
Il 42,93% (6.921 segnalazioni) riguar-
da scritte sui muri e sporcizia, con 

picchi nella zona universitaria e nel 
quartiere Savena. Il 30,61% (4.935 
segnalazioni) denuncia bivacchi e 
schiamazzi notturni, concentrati in 
via del Pratello, Piazza Santo Stefa-
no, Piazza San Francesco e Piazza 
Verdi. Infine, il 26,45% (4.265 segna-
lazioni) riguarda spaccio di droga e 
prostituzione, con le aree più col-
pite nel quartiere Bolognina e Bor-
go Panigale. «Diverse persone han-
no segnalato episodi di consumo 
di droga per via endovenosa nelle 
strade del centro, in particolare nel-
la zona universitaria, e la presenza 
di prostitute seminude, soprattut-
to a Borgo Panigale. Queste difficili 
realtà sono sotto gli occhi di tutti e 
coinvolgono persone in situazioni di 
profonda sofferenza e oppressione, 
che finiscono col confondersi gior-
no dopo giorno con la vita urbana. 
Per noi, questo è più che degrado: 
attraversando quelle strade, siamo 
costretti a convivere con tutto ciò, 
ma per i ragazzi è molto peggio, ri-
schiano di assuefarsi a tutto questo, 
abbiamo la responsabilità di far ca-
pire loro che questo non è norma-
le", aggiunge Zanni.
Nel centro storico, le principali la-
mentele si concentrano in via Indi-
pendenza e nell’area della stazio-

ne, con 982 segnalazioni, seguite 
dal Pratello e dintorni con 854 se-
gnalazioni. Tuttavia, la zona univer-
sitaria è quella che emerge come 
la più problematica, con 1.032 se-
gnalazioni. Nelle periferie, San Vi-
tale mostra molti problemi: 2.846 
firme, seguito dal quartiere Navile 
con 2.545 e dal quartiere Savena 
con 2.312 firme. Anche qui, i proble-
mi principali riguardano sporcizia 
e degrado, con particolare insoffe-
renza nei confronti della presenza 
di nomadi, spesso ritenuti respon-
sabili di furti e rapine.

Problematica / Sporcizia, consumo di droga, 
prostitute: difficili realtà sotto gli occhi di tutti

Confabitare risponde  
al New York Times

Di recente ha suscitato ampie di-
scussioni l'articolo pubblicato sul 
New York Times che parla della tra-
sformazione di Bologna sotto l'im-
patto del turismo di massa negli ul-
timi dieci anni. Alberto Zanni si è 
espresso sulla questione: «Lo squi-
librio creato dall’incremento dei voli 
low cost, dal turismo di massa e dal-
la proliferazione degli affitti brevi, va 
gestito con attenzione, i proprietari 
immobiliari che destinano i loro ap-
partamenti agli affitti turistici e B&B 
stanno semplicemente rispondendo 
a una crescente domanda di alloggi 
temporanei e non sono loro che de-
vono riequilibrare le politiche abita-
tive della città».
L’articolo imputa all'aumento del tu-
rismo l'impennata dei canoni di lo-
cazione che costringe molti studen-
ti a spostarsi fuori dal centro storico. 
A questo proposito Zanni commen-
ta: «Il vero problema per gli studen-
ti, come anche per i lavoratori fuori 
sede e per le famiglie che cercano 
casa, non è il turismo, ma le politi-
che abitative del Comune, che non 

Articolo / Non è compito dei proprietari immobiliari 
riequilibrare le politiche abitative di Bologna

sono riuscite a gestire efficacemen-
te e per tempo l'aumento della do-
manda di alloggi. Quella dei 10.000 
alloggi per i richiedenti è ancora una 
promessa. Non possiamo permette-
re che studenti, lavoratori e famiglie 
in cerca di alloggio vengano ignora-
ti e che la responsabilità ricada sui 
proprietari immobiliari, che operano 
nel rispetto delle regole del mercato. 
La responsabilità è dell'amministra-
zione comunale, che avrebbe dovu-
to agire tempestivamente, evitando 
interventi drastici come il divieto di 
B&B o affitti turistici. È necessaria 
una programmazione che consideri 
l'aumento della domanda di alloggi 
dignitosi per studenti e famiglie, poi-
ché il turismo continuerà a cresce-
re, aggravando il problema attuale».
Confabitare propone l’istituzione di 
un tavolo di confronto con il Comu-
ne di Bologna per garantire  il dirit-
to dei proprietari a trarre reddito dai 
loro immobili, assicurando al con-
tempo un'adeguata offerta di allog-
gi in risposta alla crescente doman-
da abitativa.

Via Giovanni Spataro, 18 - Bologna - fcredil@gmail.com - www.fcredil.com

“La casa? È castello e isola, torre e caverna, 
miracolo e quotidianità, ordine e calore, e la voce delle cose 

che ci aspettano ogni giorno al nostro rientro”

Il favoloso mondo di FCRedil



15MERCOLEDÌ — 25 SETTEMBRE 2024 – IL RESTO DEL CARLINO

 
SPECIALE CONFABITARE

Per aderire alle nostre iniziative e comunicare sui nostri speciali  
contatta il numero 051 6033848 o scrivici a spe.bologna@speweb.it
Visita gli speciali on line su: ilrestodelcarlino.it

A cura di SPEED  
Società Pubblicità Editoriale e DigitaleSPECIALE CONFABITARE

Per aderire alle nostre iniziative e comunicare sui nostri speciali  
contatta il numero 051 6033848 o scrivici a spe.bologna@speweb.it
Visita gli speciali on line su: ilrestodelcarlino.it

A cura di SPEED  
Società Pubblicità Editoriale e Digitale

Ogni mercoledì sera alle 20.50, a 
partire da mercoledì 9 ottobre, tor-
na su èTV, Abitare Oggi, il program-
ma TV di Confabitare condotto da Si-
mona Iannessa con la partecipazio-
ne del presidente nazionale di Con-
fabitare, Alberto Zanni.
«Siamo consapevoli delle sfide che 
molte persone affrontano di fronte 
alle complesse normative del setto-
re immobiliare. Con Abitare Oggi, 
Confabitare intende fornire un sup-
porto utile per chiarire e semplifica-
re la gestione delle proprietà e la vita 
nei condomini», commenta Alber-
to Zanni.
Il programma, della durata di 25 
minuti, affronta temi centrali per la 
gestione condominiale e della pro-
prietà immobiliare. Si concentra sul-
la gestione trasparente delle spese, 
il miglioramento della convivenza 
tra residenti e fornisce consigli utili 
per orientarsi nel complesso merca-
to immobiliare. Pur trattando argo-
menti validi su tutto il territorio na-
zionale, il programma dedica parti-
colare attenzione alle problematiche 
specifiche di Bologna, analizzando 

le sfide locali e fornendo soluzioni 
adatte al contesto urbano. Un focus 
importante è dedicato alle agevola-
zioni per le case green: verrà spiega-
to in modo dettagliato come acce-
dere agli incentivi e ai benefici fiscali 
per rendere le abitazioni più soste-
nibili, con l’obiettivo di aiutare i pro-
prietari a trasformare le loro case in 
spazi più efficienti dal punto di vista 
energetico, tenendo però conto del-
le particolarità del patrimonio immo-
biliare italiano.
«Sono entusiasta di riprendere il 
percorso di "Abitare Oggi" insieme 
a Confabitare - ha detto Simona Ian-
nessa, giornalista di èTV e condut-
trice della trasmissione - nel corso 
della passata edizione, lo scorso an-
no, abbiamo avuto modo e occasio-
ne di affrontare temi e problemati-
che connessi con il mondo dell'abi-
tare, approfondendo gli aspetti più 
complessi con l'aiuto degli esperti e 
con la sapiente mediazione ed espe-
rienza del presidente Alberto Zanni. 

Confabitare in televisione: la seconda 
stagione di "Abitare Oggi" torna su èTV 

Programma / Dal 9 ottobre, ogni mercoledì sera

Il tutto, senza mai perdere di vista, 
anzi, con un occhio attento e vigile 
sui problemi della città e sulle emer-
genze legate all'attualità, come ad 
esempio le criticità connesse ai can-
tieri per la realizzazione del tram, la 
chiusura di via San Vitale a seguito 
delle oscillazioni della Garisenda o 

l'introduzione del limite di velocità 
a 30 in città. Quindi, siamo pronti a 
riprendere il nostro viaggio, sicuri 
del nostro massimo impegno e nel-
la speranza di essere così sempre più 
vicini alle esigenze e alle istanze pro-
prietari immobiliari».
Le puntate saranno disponibili per 
la visione on-demand sul sito di èTV 
e su quello di Confabitare. Per rive-
dere le puntate della stagione pre-
cedente o per ulteriori informazioni, 
è possibile visitare il sito ufficiale di 
Confabitare www.confabitare.it e la 
pagina Facebook dedicata Abitare 
Oggi Confabitare.

Eleonora Carboni
Ufficio Stampa Confabitare↑ La trasmissione inizia alle 20.50

Quartiere Porto Saragozza 
Va riconosciuto un "ristoro"
Nel giugno 2024, stante i gravi di-
sagi che subivano i residenti del 
Porto Saragozza in zona Cantiero-
ne Riva Reno, proposi al Consiglio di 
quartiere Porto Saragozza un ODG 
in loro favore. Più precisamente do-
mandavo al Consiglio di approvare 
un testo in forza del quale Comune 
e Giunta autorizzassero l’esenzione 
della Tari – possibilità prevista ai sen-
si dell'art. 1, comma 660, della legge 
n. 147 del 2013 - dal giugno 2024 e 
sino alla fine del 2026 per tutti i cit-
tadini residenti nei pressi del Cantie-
rone, che subiscono - e subiranno 
per molto - disagi collegati al traffi-
co, disagi conseguenti a immissio-
ni acustiche e di polveri oltre la nor-
male soglia, etc.; parliamo infatti di 
un cantiere che ha una deroga cir-
ca gli orari di lavoro - 6/22, anziché 
8/19 - e che pertanto comporterà ai 
residenti un disagio in termini di pol-
veri e rumori per quasi tutta la gior-
nata per molto tempo, di fatto stra-
volgendo le abitudini di vita. Questo 

Lavori / Stravolta la vita 
dei cittadini: esigenze 
che devono essere risolte

ODG, oltre a mirare ad un giusto e 
doveroso ristoro per i cittadini, era 
anche finalizzato a far ricomporre 
quella evidente crepa che si è cre-
ata tra pubblica amministrazione e 
cittadino bolognese, ormai vessa-
to da troppi cantieri, da una viabi-
lità in tilt ovunque, da totale assen-
za di ascolto e partecipazione nel-
la progettualità cittadina, degrado, 
eliminazione di posti auto ovunque, 
etc. Purtroppo la maggioranza del 
consiglio del Porto-Saragozza non 
ha colto la bontà della proposta e 
ha perso a mio avviso un’occasione 
per dimostrarsi - almeno una volta 
in questo mandato - vicina ai citta-
dini, e il 12.06.24 ha bocciato l’ODG 
liquidandolo in pochi minuti. Lo ri-
presenterò, perché in una società ci-
vile non è pensabile che venga stra-
volta la vita dei cittadini e non gli sia 
dovuto un benché minimo “ristoro”. 
Le elezioni regionali sono imminenti 
e questo accadimento dà la misura 
di quanto questa sinistra sia lontana 
dalle esigenze concrete del cittadi-
no bolognese.

Avv. Anna Maria Cesari
Consigliere Quartiere 

Porto Saragozza
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Assemblea Nazionale di Formazione: un'occasione
di confronto e dibattito sulle tematiche più attuali

Il libro per chi vuole vendere il proprio appartamento

Si è tenuta a Bologna dal 20 al 22 
settembre l'Assemblea Naziona-
le di Formazione di Confabitare, 
un evento che ha riunito i dirigen-
ti nazionali dell’associazione pro-
venienti da tutta Italia. Questo in-
contro annuale rappresenta un'im-
portante occasione di confronto 
e approfondimento in cui i presi-
denti si incontrano per esamina-
re le tematiche cruciali e le nuove 
normative che regolano il settore. 
«L'obiettivo è ottimizzare la gestio-
ne della proprietà e fornire il mi-
glior supporto possibile agli iscrit-
ti - commenta Alberto Zanni, pre-
sidente nazionale di Confabitare 

In una società freneticamente 
consumistica come la nostra sia-
mo quotidianamente bombardati 
da un’infinità di messaggi, imma-
gini e slogan che ci invitano ad ac-
quistare prodotti di ogni genere e 
prezzo, dall’auto di lusso alla sca-
toletta di tonno. Viviamo, noi co-
muni cittadini consumatori, in una 
sorta di ipermercato globale dove, 

dirigente abruzzese di Confabitare.
Il volumetto, agile e di facile lettu-
ra, si rivolge alla vastissima platea 
di proprietari di casa (in Italia oltre 
l’80% della popolazione) e in par-
ticolare a coloro che, per qualche 
ragione, intendono vendere il pro-
prio appartamento. Un percorso 
che non si presenta affatto sempli-
ce, costellato com’è di insidie e tra-
bocchetti, per lo più di natura lega-
le e burocratica ma non solo, che 
rischiano di farti perdere la trebi-
sonda quando l’agognato striscio-
ne del traguardo, ovvero il rogito 
davanti al notaio, è ancora lonta-

- rafforzando così le competenze 
e le strategie a beneficio di tutti». 
L'Assemblea si è aperta con i salu-
ti del presidente Alberto Zanni e 
si è concentrata su argomenti di 
grande rilevanza per i proprietari. 
Tra i principali temi in discussio-
ne il Decreto Sicurezza, con le sue 
disposizioni contro le occupazioni 
abusive e l'applicazione delle nor-
mative del Decreto Salva Casa. Si 
è discusso di come questi stru-
menti legislativi possano influen-
zare positivamente il mercato im-
mobiliare agevolando la gestione 
della proprietà. «In un contesto 
dinamico e in continua trasfor-

mazione, è essenziale mantene-
re competenze aggiornate e una 
conoscenza dettagliata delle nor-
mative - commenta Alberto Zanni 
-, la capacità di affrontare le dina-
miche del mercato immobiliare ri-
chiede una preparazione costante 
e una comprensione approfondita 
delle novità legislative e tecniche. 
L'Assemblea di Confabitare è un 
appuntamento indispensabile di 
confronto fra dirigenti e figure al-
tamente specializzate per garan-
tire su tutto il territorio nazionale 
una gestione immobiliare efficace 
e competente».

tra novità imperdibili e super offer-
te, l’integrità del nostro portafoglio 
è costantemente a rischio. Ma, per 
fortuna, non esistono soltanto gli in-
flazionati “consigli per gli acquisti”.
C’è pure qualcuno che, magari con 
minor clamore mediatico, si prende 
la briga di fornirci consigli utili, sì, ma 
per aiutarci a vendere, non a com-
prare. È il caso dell’autore di que-
sto prezioso libretto che ha un titolo 
quantomai esplicativo:  “Come ven-
dere casa in modo sicuro e al mas-
simo prezzo”. L’autore in questione, 
Gianluca Rucci, è un agente immobi-
liare con esperienza ultraventennale, 

no. Che fare dunque per vendere 
casa in modo sicuro evitando trap-
pole ed errori lungo il cammino e 
ottenere il miglior prezzo possibile? 
Qui interviene l’autore che, forte di 
una collaudata esperienza profes-
sionale, dispensa, pagina dopo pa-
gina, una serie di consigli preziosi 
per far sì che tutto fili liscio, in tem-
pi ragionevolmente brevi e con un 
cospicuo assegno in tasca all’atto 
finale. Ne vien fuori un vero e pro-
prio manuale ad uso e consumo dei 
tanti proprietari che, per scelta o 
per necessità, si trovano a vendere 
il loro appartamento.

Lettura / "Come vendere 
casa in modo sicuro 
e al massimo prezzo»

OBIETTIVO

Nel capoluogo emiliano
per rafforzare strategie 
e competenze per tutti

Evento / Dirigenti e figure altamente specializzate 
riuniti per garantire un'efficace gestione immobiliare

↑ L'Assemblea di Formazione si è tenuta a Bologna dal 20 al 22 settembre

↑ La copertina del  volumetto 
scritto da Gianluca Rucci
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Si può posizionare il motore del condizionatore 
nel cortile condominiale? Ecco la risposta

La sanatoria di un immobile con difformità edilizie

Posso posizionare il motore del mio 
condizionatore nel cortile condomi-
niale? Il nostro amministratore so-
stiene di no. Secondo una recente 
sentenza della Corte di Cassazione, 
la numero 17975 del 1° luglio 2024 
ha sancito che “l’installazione sul-
le parti comuni di un impianto per 
il condizionamento d’aria al servizio 
di una sola unità immobiliare, che 
non presupponga la modificazione 
delle parti comuni stesse, può esse-
re compiuta dal singolo Condòmino 
per conto proprio in via di principio 
senza richiedere al Condominio al-
cuna autorizzazione; il Condominio 
potrà tuttalpiù eccepire, o meno, l’e-

Può purtroppo accadere di ac-
corgersi, solo al momento della 
vendita, che l’immobile di cui si 
è proprietari presenta difformi-
tà edilizie, rispetto alla conces-
sione o al permesso di costruire, 
in alcuni casi anche molto gravi, 
specialmente quando si tratta di 
immobili acquistati in anni meno 
recenti. Si è posto quindi il tema 

la n. 23236/2016) hanno stabili-
to che, sia nei confronti del ven-
ditore che nei confronti del No-
taio, la prescrizione del diritto al 
risarcimento del danno comin-
cia a decorrere “(..) non già dal 
momento in cui la condotta del 
professionista determina l’evento 
dannoso, bensì da quello in cui la 
produzione del danno si manife-
sta all’esterno, diventando ogget-
tivamente percepibile”. Pertanto 
“(..) è alla data di manifestazio-
ne oggettiva del danno e non a 
quella di stipula del contratto che 
deve essere fatta risalire la de-

sistenza di un interesse in tal senso 
anche da parte degli altri Condòmini 
a fare uso delle parti comuni in modo 
pari a quello del primo Condòmino, 
determinatosi con la stessa installa-
zione e provare che il parimenti uso 
non possa essere possibile per gli 
stessi altri che ne avessero l’esigen-
za”. Occorrerà quindi verificare caso 
per caso l’impossibilità o meno degli 
altri Condòmini che possano poter 
necessitare della stessa evenienza e 
di poter usare lo stesso piano corti-
le (si presume coloro proprietari del 
piano terreno o al massimo del pri-
mo piano), se ciò, per questione di 
spazio risulti possibile, il Condòminio 

non potrà porre eccezioni al tuo po-
sizionamento, mentre se vero il con-
trario allora l’eccezione potrà essere 
posta. Eventualmente (anche questo 
è stato sostenuto dalla sentenza della 
Cassazione richiamata) occorrerà ve-
rificare se l’installazione stessa possa 
condurre ad un apprezzabile, o me-
no, deterioramento del decoro archi-
tettonico, importante sarà quindi ve-
rificare anche se tale posizionamento 
sia previsto sulla facciata principale o 
se su una “facciata di servizio”. 

Franco Pani 
Presidente centro studi 

condominiale Confabitare

della prescrizione del diritto di ri-
chiedere il risarcimento del dan-
no al dante causa, ovvero a colui 
che aveva a suo tempo ceduto 
un immobile non conforme, oltre 
che al Notaio rogante. Il codice 
civile prevede, infatti, che i dirit-
ti siano soggetti ad un termine 
oltre il quale, se non esercitati, 
si estinguono. Il termine ordina-
rio, che decorre dal momento in 
cui il diritto può essere fatto va-
lere, è di dieci anni. Alcune in-
teressanti pronunce della Cor-
te di Cassazione (tra le quali la 
n. 1547/2004 - la n. 6747/2016 e 

correnza del termine di prescri-
zione entro cui esercitare il credi-
to risarcitorio poiché solo da tale 
momento il danneggiato può co-
noscerne l’esistenza e le causa”. 
La manifestazione del danno può 
anche essere coeva al contratto 
di compravendita ma non neces-
sariamente o automaticamente, 
con l’effetto di poter richiedere 
il risarcimento del danno, corri-
spondente ad esempio ai costi di 
una sanatoria, anche dopo molti 
anni dall’acquisto del bene.

Avv. Roberta Tonelli
Consulente Confabitare

Tema / Prescrizione, 
diritti e risarcimento: 
tutte le informazioni

Su quAlE fAcciATA

importante anche
la questione relativa 
al posizionamento

Sentenza / Al riguardo si è pronunciata la Corte 
di Cassazione: ecco cosa ha stabilito e cosa invece 
occorrerà verificare all'interno del condominio

↑ Franco Pani, presidente del Centro Studi condominiale di Confabitare

↑ L'Avvocato Roberta Tonelli,
consulente legale di Confabitare
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Il centro di Bologna si spopola in favore dei B&B 
Troviamo una soluzione o non la cerchiamo?

Danni alla casa da parte dell'inquilino e il tema dei ristori

Si demonizza il proprietario im-
mobiliare che decide di fare un 
B&B o comunque affitti brevi con 
il proprio immobile. Il Comune 
sta infatti varando normative 
ad hoc (quale l’oneroso obbligo 
di variare la destinazione d’uso 
della casa da categoria A a B, le 
nuove metrature imposte, etc.) 
per scoraggiare questo tipo di 
locazione breve. Pare che nes-
suno abbia analizzato le ragioni 
di questa nuova rotta e alcuna 
proposta risolutiva sia emersa. 
Se si loca un immobile a un sog-
getto che poi smette di versare il 
dovuto, al proprietario resteran-
no da pagare le tasse sulla ca-
sa, le spese condominiali anche 
del conduttore, l’utenza dell’ac-
qua domestica, eventuali lavori 
di manutenzione straordinaria, 
etc. Questo rischio è conosciu-
to dal locatore, ma se tra la pro-
cedura di sfratto e la liberazio-

L’importante per una buona locazio-
ne è “patti chiari amicizia lunga”. Un 
a) contratto ben fatto, un b) verba-
le di consegna preciso (e firmato) e 
le c) fotografie (stampate e firmate) 
dell’arredo sono l’ABC per poter ipo-
tizzare un rilascio facile alla fine del-
la locazione. Il deposito cauzionale 
previsto in contratto si consiglia (per 
i contratti a canone libero) sia di tre 
mensilità così da essere abbastanza 
capiente in caso di danni o morosità; 
il testo di contratto dovrà prevedere 

ni che quelli eventualmente presenti 
li ha causati il conduttore durante il 
corso della locazione; si badi, dan-
ni, non semplice usura da vetustà o 
comunque diligente uso del bene. Il 
verbale di consegna dell’immobile 
dovrà essere preciso nella descrizio-
ne dello stato dei luoghi (ad esempio 
indicare se l’appartamento è perfet-
tamente imbiancato e pulito). I pa-
vimenti in parquet sono integri? Gli 
infissi, vetri, maniglie e cardini inte-
gri? Le serrature sono complete di 

ne effettiva della casa passano 
8/9 mesi, non tutti i proprietari 
saranno in grado di sostenere 
economicamente questa “fal-
la”; servirebbe quindi accor-

ciare i tempi della fase esecuti-
va e varare incentivi fiscali per 
far rinnamorare il locatore di un 
contratto di lunga durata (4 an-
ni +4, 3+2). Oggi i tempi del ri-

lascio dell’immobile si allungano 
in particolare quando il condut-
tore è persona affetta da fragili-
tà, ovvero quando l’ufficiale giu-
diziario è impedito dall’esegui-
re il rilascio per la presenza di 
persone che nel giorno stabilito 
per la riconsegna di casa crea-
no problemi di ordine pubblico, 
obbligando di fatto a rinviare il 
tutto. Nel primo caso è il Comu-
ne che deve supportare tempe-
stivamente il cittadino con fragi-
lità, evitando che il locatore sia 
costretto a sostituirsi al welfare 
dello stato; nel secondo caso l’u-
nica soluzione sarebbe quella di 
prevedere sanzioni economiche 
rilevanti o pene più gravi per chi 
ostacola l’ufficiale giudiziario nel 
suo operato. Il locatore necessi-
ta di maggiori garanzie quanto 
alle tempistiche del rilascio, ma 
soprattutto servono nuovi “sgra-
vi” fiscali in suo soccorso; alcu-
ne soluzioni potrebbero essere 
l’esenzione proporzionale dall’I-
MU per l’anno di cui alla morosi-
tà, detraibilità dei costi sostenuti 
per eseguire lo sfratto e non re-
cuperati, agevolazioni fiscali sui 
lavori di ripristino dell’apparta-

mento post rilascio, ovvero loro 
detraibilità, esenzione dalla Tari 
per l’immobile ove risiede il loca-
tore che abbia subito una moro-
sità dell’inquilino elevata non re-
cuperabile, etc. Se si vuole dav-
vero ripopolare il centro anche 
di “conduttori residenti” di lun-
ga durata occorre agevolare chi 
gli fornisce la casa, rinunciando 
ad esempio ad alcuni incassi 
comunali, e desistere dal vessa-
re il proprietario; diversamente 
ogni nuova regola finalizzata a 
disincentivare le locazioni bre-
vi - come la recente variante al 
PUG di Bologna - sarà vista come 
una lotta di classe fine a se stes-
sa, utile forse per la propagan-
da elettorale, ma del tutto inuti-
le nella sostanza e dannosa nel 
lungo periodo. Il problema c’è, 
va risolto, basta fare gli… struzzi.

Avv. Anna Maria Cesari
Consulente Confabitare 

clausole chiare circa lo stato dell’ap-
partamento e come dovrà essere ri-
consegnato alla fine della locazione. 
Di fatto il locatore deve essere certo 
di avere gli elementi necessari per 
poter provare in un giudizio di avere 
consegnato un bene privo dei dan-

chiavi e funzionano? Elettrodome-
stici funzionanti? Etc. Il verbale do-
vrebbe contenere anche le letture 
dei contatori delle utenze, in parti-
colare dell’utenza acqua domestica 
(fonte di obbligazione solidale in 
capo a locatore e conduttore per 
il suo pagamento). Inoltre è assolu-
tamente consigliabile avere le foto-
grafie dell’arredo fornito all’inquilino 
sottoscritte da questi.

Avv. Anna Maria Cesari
Consulente Confabitare

Accortezze / Come  
può "tranquillizzarsi" 
il locatore in questi casi

RESPONSABILITÀ

È il Comune che deve
supportare in tempo 
il privato cittadino

RIPOPOLAZIONE

Più "conduttori" 
residenti" agevolando 
chi gli fornisce la casa

Problematica / Servirebbe varare incentivi fiscali 
per indurre il locatore a stilare contratti più lunghi

↑ I proprietari immobiliari decidono spesso di fare del proprio immobile un B&B

↑ È consigliato consultare un legale 
esperto nella materia specifica

Diritti / Necessario avere rispetto della funzione 
oggettiva del condominio ma anche soggettiva

Utilizzo delle parti comuni in condominio: un argomento peculiare
Ogni condomino ha il diritto di uti-
lizzare le parti e gli impianti comuni 
(art. 1102 c.c. in combinato disposto 
con l’art. 1139 c.c.3). Occorre speci-
ficare che si tratta di un diritto sog-
gettivo che non si può comprimere o 
modificare in assenza del consenso 
del titolare. Inoltre, in quanto “sog-
gettivo” tale diritto può essere eser-
citato senza che sia necessaria una 
preventiva autorizzazione dell’as-
semblea condominiale.
Riguardo al diritto d’uso o di godi-
mento della parte comune è opportu-
no sottolineare che non sono consen-
titi abusi o appropriazioni da parte dei 
condomini, poiché il diritto d’uso de-

alla funzione oggettiva delle menzio-
nate “cose comuni”.
La giurisprudenza ritiene che il diritto 
di uso delle parti comuni deve rima-
nere all’interno di alcuni parametri, 
che individua facendo ricorso sia al 
disposto dell’art. 1102 cod. civ. che 
alla previsione dell’art. 1120 ultimo 
comma cod. civ.
I parametri da rispettare sono:
- la conformità alla destinazione della 
“parte comune” (art. 1102 c.c.)

- la conservazione del pari uso (po-
tenziale ed oggettivo) (art. 1102 c.c.);
- il divieto di alterazione della stabilità 
dell’edificio (art. 1120 c.c.).
- il divieto di alterazione della sicurez-
za dell’edificio (art. 1120 c.c.);
- il divieto di alterazione del decoro 
dell’edificio (art. 1120 c.c.)
Trattandosi di un argomento mol-
to tecnico e peculiare, vale sempre 
il consiglio di consultare un Legale 
esperto nella materia per non incor-
rere in violazioni che potrebbero ave-
re conseguenze pregiudizievoli ben-
ché poste in essere in buona fede.

Avv. Lucia Caneve
Consulente Confabitare 

ve essere esercitato in modo paritario.
La parte condominiale dev’essere 
usata nel rispetto della funzione og-
gettiva che svolge e non in modo di-
verso. Ad es. il condomino, non può 
allacciare un impianto di scarico del-
le “acque nere” a quello delle “acque 
bianche”, ovvero sulle aree destinate 
a verde non può parcheggiare l’auto-
mobile, oppure non può posizionare 
oggetti o mobili sul pianerottolo, es-
sendo questi tutti usi difformi rispetto 
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Telecamere che riprendono 
parti comuni: tutti i quesiti

Avendo subito delle minacce, pos-
so posizionare una telecamera che 
riprenda parzialmente anche le par-
ti comuni, dove spesso parcheggio 
l’auto? Il nostro amministratore so-
stiene di no. Normalmente il posi-
zionamento di una telecamera ad 
uso personale deve prevedere di ri-
prendere solo la zona prettamente 
antistante la porta e le finestre che 
possano fungere da accesso alla 
stessa proprietà privata;  ma in ca-
so di pericoli reali e documentati, 
come ci segnala uno dei maggiori 
esperti nel campo della Privacy in 
Condominio, il pregiatissimo Avv. 
Carlo Pikler, un recentissimo prov-
vedimento del Garante per la pro-

tezione dei dati personali,  emesso 
solo il 6 giugno 2024, prevede che 
il privato possa installare telecame-
re che riprendono anche le aree 
comuni in presenza di un rischio 
reale e documentato, penalmente 
rilevante e formalmente denuncia-
to in precedenza alle forze dell’or-
dine. In questi casi, il trattamento 
dei dati deve rispettare i principi 
di proporzionalità e minimizzazio-
ne, garantendo che le riprese sia-
no limitate alle finalità di sicurezza 
e che le immagini siano conservate 
solo per il tempo necessario. Quel-
la che emerge dal provvedimento 
è un’apertura importante da parte 
del Garante, che va a ridimensio-

Segnalazioni / Normalmente è possibile filmare 
solo la parte antistante la porta e le finestre 
che fungono da accesso alla proprietà privata

"Documentazioni" e dubbi

Sono un amministratore, ho inviato 
raccomandata di convocazione ad 
uno dei Condòmini, ma mi è tornata 
indietro perché “sconosciuto”, l’indi-
rizzo mi è stato fornito direttamente 
dal proprietario via mail e ribadito via 
WhatsApp (sono nuovo nell’ammini-
strazione dell’edificio e il precedente 
amministratore, anziano, non aveva 
disposto il Registro Anagrafico), pos-
so mettere tale “documentazione” 
agli atti e ritenere comunque valida 
l’Assemblea già tenutasi? Servireb-
be l’autocertificazione, regolarmente 
sottoscritta, nel modello necessario 
per la compilazione del Registro da 
te stesso menzionato, in mancanza 
di essa spetterebbe all’amministrato-
re rintracciare elementi riguardanti i 

Registro / Cosa fare 
nel caso di convocazione 
"rispedita" indietro

dati identificanti i Proprietari ( con 
addebito dei relativi costi all’inte-
ressato, come sappiamo fissato dal 
Codice Civile ); in mancanza, man-
cando appunto l’Anagrafica e, cre-
diamo, per comprensibile una que-
stione di tempistiche (prima di poter 
procedere con il reperimento dei da-
ti tramite uffici pubblici, come sap-
piamo, occorre “mettere in mora” l’i-
nadempiente) immaginando trattasi 
della prima Assemblea post passag-
gio delle consegne, allora sì, in via 
eccezionale potrai tenere agli atti 
la raccomandata “certificante” dal-
le Poste quale “sconosciuto” e se il 
resto (mail, ecc.) proverà invece che 
il Condòmino, per un qualsiasi moti-
vo, abbia ritenuto di “voler mentire” 
o, per altre questioni, di non posizio-
nare il proprio nominativo sulla pul-
santiera citofonica e sulla buca delle 
lettere, allora il destinatario stesso 
potrebbe essere ritenuto colpevo-
le in una eventuale vertenza giudi-
ziaria nella quale volesse impugna-
re le delibere assunte durante l’As-
semblea; non è detto che giudizial-
mente possa finire veramente così, 
come sappiamo, ma mantenere le 
prove raccolte agli atti non potrà che 
aiutare. Dovrà comunque poi essere 
tua immediata cura procurare il do-
cumento anagrafico regolarmente 
sottoscritto e se impossibile reperir-
lo (mancata possibilità di consegna 
anche della raccomandata di mes-
sa in mora in tal senso, ad esempio), 
acquisire i dati tramite gli uffici pub-
blici competenti.  

Franco Pani 
Presidente centro studi 

condominiale Confabitare
↑ La questione riguarda le assemblee 
di condominio e gli amministratori

nare il divieto espresso nelle FAQ, 
secondo cui sarebbe vietato per il 
privato riprendere aree o spazi co-
muni (come giustamente sostenu-
to dal suo amministratore); ma in 
presenza di una denuncia specifi-
ca, tutto cambia.  

Franco Pani 
Presidente centro studi 

condominiale Confabitare
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Il comodato d’uso è un contratto 
con cui una parte, il comodante, 
concede all'altra, il comodatario, 
l'uso gratuito di un bene, con l'ob-
bligo per quest'ultimo di restituir-
lo alla scadenza del termine con-
venuto o al raggiungimento dello 
scopo per cui il comodato è sta-
to concesso. Questo contratto è 
molto diffuso soprattutto per im-
mobili, e la sua semplicità lo ren-
de uno strumento utile sia per fi-
nalità familiari che per situazio-
ni temporanee. Peculiari forme 
di comodato diffuse nel mercato 
immobiliare sono quello precario 
e di casa familiare. Nel comoda-
to precario non viene stabilito un 
termine preciso per la restituzio-
ne dell’immobile. In questo caso, 
il comodante può richiedere la 
restituzione del bene in qualsiasi 
momento, senza dover attendere 
una scadenza. L'unica condizione 
è che il comodante debba conce-
dere al comodatario un tempo ra-
gionevole per lasciare l'immobile. 
Questo tipo di comodato è carat-
terizzato da una maggiore flessi-
bilità per il comodante, che può 
riprendere possesso dell'immobi-
le quando lo ritiene necessario. Il 

comodato ad uso familiare, invece, 
è spesso concesso per soddisfare 
le esigenze abitative di un familia-
re (ad esempio, un figlio). In que-
sto caso, anche se non è prevista 
una scadenza esatta, il comodata-
rio ha diritto a rimanere nell’immo-
bile fintanto che sussiste il bisogno 
abitativo che giustifica la conces-
sione del bene. Il comodante, tut-
tavia, può esigere la restituzione 
anticipata del bene in presenza di 
una sua necessità sopravvenuta, 
urgente e imprevista. Se il como-
datario si rifiuta di ottemperare al-
la legittima richiesta di restituzio-
ne del bene, il comodante può ri-
volgersi al Tribunale per tutelare i 
propri diritti. Il comodante dovrà 
dapprima tentare bonariamente la 
definizione della vertenza con l’au-
silio di un legale, nella procedura di 
mediazione, da esperire obbligato-
riamente. Ove la mediazione esiti 
negativamente, il comodante può 
chiedere al Tribunale una pronun-
cia di condanna, del comodatario, 

La restituzione dell'immobile in comodato
Scadenza / Un contratto molto diffuso e utile 
per finalità familiari e per situazioni temporanee

al rilascio dell’immobile. Al como-
datario può essere altresì richie-
sto il risarcimento del danno pati-
to a seguito dell’inadempimento. 
Può essere riconosciuta, per tutto 
il periodo di occupazione illegitti-
ma del bene, un’indennità, solita-
mente parametrata al canone di lo-
cazione; inoltre, il comodante può 
avere diritto al risarcimento dell’ul-

teriore danno patito, come nel ca-
so di una compravendita immobi-
liare ritardata, o addirittura fallita, a 
causa della protratta occupazione 
del bene. In conclusione, il como-
dato è uno strumento utile e fles-
sibile per la concessione di immo-
bili in uso gratuito. È consigliato re-
golare il rapporto con un contrat-
to scritto e chiaro, che stabilisca i 
termini e le condizioni per evitare 
controversie e facilitare il rilascio 
dell’immobile quando necessario.

Avv. Luigi Maccarrone
Consulente di Confabitare

↑ L'Avv. Luigi Maccarrone, 
consulente legale di Confabitare

L'indennità di avviamento 
nella locazione commerciale
L’indennità di avviamento è un isti-
tuto previsto per tutelare il condut-
tore di un immobile adibito a uso 
commerciale, in caso di cessazio-
ne del contratto di locazione. L'o-
biettivo dell'indennità di avviamen-
to è compensare il conduttore per 
la perdita del vantaggio economi-
co derivante dalla clientela acqui-
sita nel corso degli anni. Si tratta di 
un compenso economico che il lo-
catore deve corrispondere al con-
duttore al termine del rapporto, e 
riguarda le attività che prevedono 
contatti diretti con il pubblico co-
me il commercio al dettaglio, risto-
ranti, bar e alberghi, dove la clien-
tela tende a sviluppare un legame 
con la sede fisica dell’impresa. L'im-
porto dell'indennità è stabilito dalla 
legge (articolo 34, legge 392/1978): 
equivale a 18 mensilità dell’ultimo 
canone di locazione corrisposto 
per le attività commerciali, e sale 
a 21 mensilità nel caso di attività al-
berghiere o simili. Se l’indennità di 
avviamento è dovuta, il conduttore 
può ritardare il rilascio dell’immobi-
le fino a quando il locatore non la 
corrisponde. Il conduttore ha altresì 
diritto ad un’altra indennità, di pa-
ri importo di quella di avviamento, 
ove l’immobile sia adibito, entro un 
anno, all’esercizio di una attività affi-
ne a quella esercitata dal condutto-
re uscente. L’indennità è dovuta se 
il contratto di locazione cessa per 
disdetta del locatore. Non è invece 

Istituto /Serve a tutelare 
il conduttore nel caso 
di cessazione contratto

dovuta quando è il conduttore a re-
cedere oppure a inviare disdetta, in 
caso di risoluzione consensuale del 
rapporto, o ancora se esso cessa 
a causa di un provvedimento del-
la pubblica amministrazione (Corte 
Cost., sentenza n.542/1989). Non 
è dovuta, infine, in caso di sfratto 
per morosità o, comunque, di riso-
luzione del contratto di locazione 
per inadempimento del conduttore.

Avv. Luigi Maccarrone
Consulente di Confabitare
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Cambiamenti climatici: nei prossimi 20 anni  
il 70% della popolazione mondiale è a rischio

Vietare agli inquilini l'animale domestico? Non è possibile

Prima parte: le cause
Secondo il rapporto recente-
mente presentato dal “Centro 
per la Ricerca Internazionale sul 
Clima (CICERO)” e frutto di uno 
studio condotto con il supporto 
dell’Università pubblica britanni-
ca University of Reading, tra 20 
anni addirittura i ¾ della popola-
zione mondiale potrebbe esse-
re a rischio di eventi estremi se 
non si ridurranno drasticamente 
le emissioni di sostanze climalte-
ranti (gas serra). Se le emissioni 
non verranno ridotte a sufficien-
za per raggiungere gli obiettivi 
dell’accordo di Parigi ma si limi-
tassero a pannicelli caldi, il rischio 
potrebbe interessare il 70% della 
popolazione.
La nuova ricerca, pubblicata sulla 
rivista “Nature Geoscience”, illu-
stra come il riscaldamento globa-
le possa combinarsi con le norma-
li variazioni climatiche, generan-
do periodi decennali caratteriz-
zati da cambiamenti molto rapi-

Posso vietare al mio inquilino di 
avere un animale domestico? Pare 
abbia un alano, l’ho scoperto dopo 
la firma del contratto, e il regola-
mento di condominiale vieta di te-
nere animali che possano creare 
fastidio alla quiete dei vicini.

Posso vendere casa se il contrat-
to di locazione è ancora in corso?
Sì, certamente, la locazione non è 
ostativa alla vendita dell’immobile. 
Il contratto di locazione verrà trasfe-
rito – quanto alla figura del locatore – 
al nuovo proprietario. L’inquilino con-
duttore non subirà alcuna variazione.  
Il valore dell’immobile locato, in caso 
di vendita, non necessariamente sarà 
inferiore al prezzo di mercato poiché 
chi compra potrebbe essere interes-
sato a una “rendita” (data dal cano-

di, sia nelle temperature estreme, 
sia nelle precipitazioni. I maggiori 
problemi, secondo lo studio, so-
no concentrati in ampie aree dei 
tropici e dei sub tropici dove vivo-
no circa 5 miliardi di persone. Al 
momento il nostro Paese sembra 
essere fuori dalla lista nera ma ap-
pare opportuno non limitarsi a ti-
rare un sospiro di sollievo, bensì 
darsi tutti da fare per sentirsi ve-
ramente al sicuro.
Dobbiamo quindi allarmarci? Co-
me tecnico energetico, direi che 
una certa attenzione o preoccu-
pazione occorre metterla, in mo-
do laico, senza ideologie dogma-
tiche. Che il clima stia cambiando 
in modo anomalo è di una eviden-
za abissale e solo gli opportunisti 
o chi sostiene che la Terra è piat-
ta possono sostenere che stiamo 
al caldo d’estate o al freddo d’in-
verno come sempre è avvenuto: 
semplicemente non è vero.
Fa molto pensare ad esempio il 
fatto che nei primi sei mesi del 

2024 si sia registrata nel mondo 
la massima produzione di energia 
da fonti rinnovabili e contempo-
raneamente il consumo di petro-
lio ha superato per la prima volta 
i 100 milioni di barili al giorno. Le 
ragioni sono tante, a partire dal ri-
fiuto dei Paesi in via di sviluppo di 
limitare i loro progressi per venire 
incontro oggi ai Paesi sviluppati 
che sono i diretti responsabili di 
questi problemi.
Quindi lo sviluppo delle sole rin-
novabili non basta per la realiz-
zare la transizione energetica e, 
ancora meno, una auspicata de-
carbonizzazione delle nostre cit-
tà. Sono necessarie risorse eco-
nomiche, un piano industriale 
per la filiera italiana, ricerca nel 
campo del nucleare (ricordo che 
in Europa ben 18 Paesi hanno in 
corso progetti o strategie di po-
tenziamento dell’energia nuclea-
re; l’Italia è come noto fuori ma 
acquista l’energia elettrica dalla 
Francia prodotta da centrali nu-

cleari), sviluppo tecnologico ne-
gli impianti energetici, recepire la 
Direttiva Europea “case Green”.
Quest’ultimo aspetto è oltremodo 
strategico: i tre partiti che com-
pongono il governo Meloni hanno 
votato contro la Direttiva. Il Pre-
sidente del Consiglio, in queste 
ultime settimane, attacca a testa 
bassa i bonus edilizi con lo slogan 
“non butteremo i soldi degli italia-
ni dalla finestra”. In molti casi ha 
ragione, è successo, ma non ha 
ancora usato una sola parola per 
presentare una politica concreta 
sulla riqualificazione energetica. 
L’Europa ci ricorda che dobbia-
mo impostare una politica di ef-
ficienza energetica perché il no-
stro tasso di riqualificazione degli 
edifici è troppo basso, nonostan-
te il tanto vituperato super bonus 
lo abbia molto alzato, al di là di 
ogni altra considerazione. Le ri-
mostranze contro la Direttiva, pur 
legittime, non porteranno da nes-
suna parte. Quindi: quale politi-
ca energetica? C’è un’idea o una 
proposta? 
La risposta nel prossimo numero.

Mauro Grazia 
Consulente Confabitare

No, la riforma del condomino del 
2013 ha espressamente previsto 
che le clausole contrattuali che 
impediscono ad un conduttore 
di avere un animale d’affezione in 
casa sono nulle. Non si può im-
pedire. Certo è, però, che il pro-
prietario risponde dei danni che 
causa l’animale, pertanto, dovrà 
usare ogni accortezza affinché l’a-
nimale non sporchi le zone con-
dominiali e non crei immissioni 
sonore intollerabili.

ne di locazione) e non ad abitarlo nel 
breve periodo, dipende dai casi.
Il conduttore può cedere il con-
tratto di locazione senza autoriz-
zazione del locatore?
Nel contratto abitativo ciò non è as-
solutamente consentito; per cedere 
il contratto serve il consenso del lo-
catore. Nel contratto commerciale 
invero è possibile quando c’è la ces-
sione del ramo di azienda.

Avv. Anna Maria Cesari
Consulente Confabitare

Clausola / Lo stabilisce 
la riforma del condomino 
entrata in vigore nel 2013

Pericolo / È ormai evidente che il clima stia cambiando in modo anomalo: 
sono necessarie risorse economiche, piani industriali e ricerca nel nucleare

↑ Mauro Grazia, consulente 
di Confabitare e tecnico energetico

Tendenze / Cresce l'interesse degli immigrati 
per il mercato immobiliare: analizziamo il fenomeno

Compravendite multietniche a Bologna
Nel mercato immobiliare bologne-
se, le comunità immigrate stanno 
assumendo un ruolo di crescente 
importanza, un fenomeno che rap-
presenta un'evoluzione significativa 
e richiede l'adozione di politiche abi-
tative e sociali mirate. Secondo l'Os-
servatorio Immobiliare di Confabita-
re, associazione proprietari immobi-
liari, il 46% delle compravendite ef-
fettuate da famiglie straniere sotto 
le Due Torri coinvolge cittadini india-
ni, pakistani e bengalesi. Queste co-
munità non solo cercano di radicarsi 
nella città, ma dimostrano anche un 
crescente interesse per l'acquisto di 
immobili commerciali, contribuen-

me un fenomeno sociale significati-
vo che non può essere ignorato: «Gli 
stranieri che acquistano casa sono 
in continuo aumento, e questo dato 
mette in evidenza un desiderio pro-
fondo di radicarsi e di costruire un fu-
turo stabile per le loro famiglie a Bo-
logna, una città che hanno scelto co-
me loro nuova casa", osserva Zanni.
I pakistani, con 304 attività, sono par-
ticolarmente inclini a possedere gli 
immobili dei loro negozi, con 111 su 

con 38 attività e nessuna proprietà. 
Zanni sottolinea che, nonostante il 
crescente investimento delle comu-
nità immigrate, molti di loro affittano 
le loro proprietà a italiani, segnalan-
do un processo di integrazione e ri-
cerca di stabilità economica.
Nel complesso, il fenomeno delle 
compravendite immobiliari da par-
te di stranieri a Bologna è in costante 
crescita. Quasi 12 compravendite su 
100 in città sono effettuate da citta-
dini stranieri, confermando Bologna 
come una delle province italiane più 
attrattive per la popolazione immi-
grata. Questo trend riflette un mer-
cato immobiliare sempre più multiet-
nico e dinamico, in cui gli stranieri 
si integrano pienamente e contribu-
iscono significativamente allo svilup-
po economico della città.

do significativamente all'economia 
locale. Se confrontiamo questo dato 
con il totale delle transazioni immo-
biliari in città, emerge che il 5,44% di 
tutte le compravendite, sia da parte 
di italiani che stranieri, è, di fatto, at-
tribuibile a cittadini indiani, pakista-
ni e bengalesi.
Alberto Zanni, presidente nazionale 
di Confabitare, riflette sulla crescen-
te partecipazione degli immigrati nel 
mercato immobiliare di Bologna co-

304 proprietà proprie. Gli indiani e 
bengalesi, pur avendo avviato nume-
rose attività, tendono a operare in af-
fitto. Romeni e albanesi sono ben ra-
dicati nel mercato immobiliare, con 
i romeni che gestiscono 318 attività 
e 34 di queste con proprietà, men-
tre gli albanesi gestiscono 251 atti-
vità e 51 sono proprietari degli im-
mobili. La comunità cinese è parti-
colarmente attiva, con il 27,12% delle 
compravendite immobiliari tra stra-
nieri a Bologna attribuibili a cittadi-
ni cinesi; di 582 attività commerciali 
gestite da cinesi, 383 sono di pro-
prietà. I marocchini mostrano anche 
un crescente interesse per l'acquisto 
di immobili commerciali, coprendo il 
4,07% delle compravendite tra stra-
nieri. La comunità filippina, al con-
trario, tende a preferire la locazione, 
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L’appartenenza al Consorzio Astra,
ci consente di poter scegliere, in qualsiasi momento,

sia la soluzione migliore per il cliente, che il miglior percorso 
da attuare nel rispetto delle normative e dell’ambiente

Tel. 051 6014421
info@eco-ser.it - www.eco-ser.it

• Caratterizzazione, trasporto
e smaltimento di rifiuti pericolosi e non

• Gestione di impianti di recupero
• Ripristini ambientali e discariche
• Bonifiche e messa in sicurezza 

di siti contaminati

• Redazione piani di lavoro 
per siti contaminati da amianto

• Rimozione e ricopertura tetti in amianto
• Servizi di igiene ambientale
• Servizi ambientali integrati 

in ambito industriale
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