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SPECIALE CONFABITARE
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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
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   Appuntamento

domani a Bologna
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   La transizione
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   Giuseppe Argentieri

Sindaco di Vergato

 11 L'esperto risponde 
   I dubbi di coloro

che a� ittano casa
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di Confabitare

 15 Edilizia 
   Le strategie

per la riqualificazione

 

16 I diritti del locatore 
   Visionare l'immobile
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22 Alluvioni 
   Un tavolo di crisi
  per l'emergenza

Sommario
Il 2024 presto se ne andrà in soff it-

ta e per noi di Confabitare questa 
è la stagione dei bilanci. 

Uno dei temi cui abbiamo dedica-
to più impegno è certamente quel-
lo della lotta alle occupazioni abusi-
ve, una battaglia storica della nostra 
associazione, che quest’anno ha re-
gistrato un deciso cambio di passo 
con l’adozione delle nuove norme 
contenute nel ddl Sicurezza appro-
vato dalla Camera in settembre. L’art. 
10 del disegno di legge introduce nel 
nostro ordinamento il reato di “oc-
cupazione arbitraria di un immobile 
destinato a domicilio altrui” con una 
pena prevista tra i 2 e 7 anni di carce-
re. Si stabilisce inoltre che lo sgom-
bero degli immobili occupati venga-
no eseguiti in tempi brevi - massimo 
10 giorni - dalle forze dell’ordine su 
mandato del Giudice. 
Si tratta di misure che Confabita-
re saluta con soddisfazione e, con-
sentitecelo, con un pizzico di orgo-
glio, perché recepiscono sostanzial-
mente le nostre richieste e i sugge-
rimenti che abbiamo presentato a 
più riprese al Ministro della Giusti-
zia Carlo Nordio e ai rappresentanti 
delle forze politiche. Una battaglia, 
la nostra, coronata dal successo, il 
che non significa ora abbassare la 
guardia. Sarebbe un errore imper-
donabile: quelle delle occupazioni 
abusive è una piaga sociale che si 
è diff usa a macchia d’olio nelle no-
stre città, dietro la quale si celano 
spesso interessi politici ed econo-
mici, racket e malavita. Per debel-
larla la strada è lunga, ma Confabi-
tare sarà sempre sulla trincea della 
legalità a difesa dei proprietari e dei 
loro sacrosanti diritti.  Un altro fron-
te caldo ci ha visto costantemente 
“sul pezzo” nel corso del 2024: par-
liamo della Direttiva UE sulle case 
green, approvata in via definitiva dal 
Consiglio dei Ministri europei dell’E-
conomia e delle Finanze in aprile. 
L’obiettivo è noto: ridurre in manie-
ra drastica i consumi energetici e 
le emissioni di gas inquinanti degli 
edifici residenziali entro il 2035, per 
poi puntare alla realizzazione di ca-
se e palazzi ad emissione zero en-
tro il 2050. Un’operazione gigan-
tesca che in Italia coinvolgerà nel 
giro di pochi anni gli immobili e i 
proprietari, costretti a rimborsare 
cifre considerevoli per adeguare i 
consumi energetici delle loro abi-
tazioni ai parametri fissati dall’Eu-
ropa. La posizione di Confabitare a 
riguardo è netta: sì alla transizione 
ecologica, sia pure con altre moda-
lità e tempistiche, ma guai a far sì 
che si trasformi nell’ennesimo, pe-

santissimo balzello per i proprietari.  
Un altro tema che quest’anno ci ha 
visto particolarmente attivi è quel-
lo relativo al nuovo Piano casa na-
zionale che dovrebbe essere varato 
entro giugno 2025. Il Piano Casa Ita-
lia, questa la definizione esatta, per 
l’edilizia residenziale e pubblica vuol 
essere una risposta innovativa e am-
biziosa all’emergenza abitativa e al 
disagio sociale legato alla mancan-
za di alloggi, definendo le strategie 
di medio lungo termine finalizzate 
ad una riorganizzazione del sistema 
casa. Durante le varie riunioni svol-
tesi al MIT, alla presenza del Ministro 
Matteo Salvini, Confabitare ha por-
tato un prezioso contributo di pro-
poste e suggerimenti, frutto del la-
voro di un qualificato pool di esperti 
in materia urbanistica. Proposte che 
si sono focalizzate in particolare sul 
recupero del patrimonio immobi-
liare esistente e la riconversione di 
edifici pubblici in disuso come ex 
ospedali e caserme. 
Avviandoci alla conclusione, ci pia-
ce sottolineare un paio di iniziative 
che Confabitare ha realizzato nel 
2024. La prima è l’accordo nazio-
nale firmato in aprile con il Gruppo 
Gabetti, che prevede nuovi servizi 
per i nostri associati, nuove oppor-
tunità per gli amministratori di con-
domini e per la riqualificazione degli 
immobili. Per concludere vi segna-
liamo la nostra convention naziona-
le del  29 novembre all’Hotel Savoia 
Regency di Bologna. Titolo del me-
eting “Rigeneriamo - Quale futuro 
per le nostre città”.

Alberto Zanni 
Presidente nazionale 

Confabitare

Il 2024 di Confabitare
Le vittorie già ottenute
e le sfide da aff rontare

L'editoriale

↑ 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 u� ici di Via Marconi 6/2 

9

11

22
19



4 GIOVEDÌ — 28 NOVEMBRE 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 Digitale

La Convention Nazionale di Confabitare 2024

Efficientamento Energetico e Comunità Energetiche Rinnovabili

Il tema della rigenerazione ur-
bana torna al centro del dibattito 
con la Convention Nazionale di 
Confabitare, dal titolo “Rigene-
riamo. Quale futuro per le nostre 
città”, che si terrà il 29 novembre 
2024, dalle ore 14 alle 19, pres-
so il Centro Congressi dell’Hotel 
Savoia Regency, via del Pilastro 
2, Bologna. Questo importante 
incontro, aperto al pubblico, è 
organizzato per promuovere un 
confronto tra esperti e rappre-
sentanti del settore tecnico, so-
ciale e politico, con l’obiettivo di 
delineare un futuro sostenibile 
per il patrimonio abitativo e ur-
bano italiano. Il programma del-
la giornata prevede due tavole 
rotonde in cui saranno presen-
ti politici, docenti universitari, 
rappresentanti istituzionali, tec-
nici e altri esperti del settore. La 
discussione si concentrerà sul-
la necessità di rigenerare il pa-
trimonio edilizio italiano, carat-
terizzato da edifici spesso data-
ti, inefficienti dal punto di vista 
energetico e poco sicuri. In un 

Le direttive europee, come il 
Decreto "Case Green", impon-
gono obiettivi ambiziosi per la 
riduzione delle emissioni e l’au-
mento dell’efficienza energetica 
degli edifici, in particolare at-
traverso l’attuazione di progetti 

nomici, ma promuovono anche 
la collaborazione e la partecipa-
zione tra cittadini, enti locali, e 
imprese. Tra il 2020 e il 2023, 
l’area Metropolitana di Bologna 
ha investito in modo significati-
vo su progetti di efficientamen-
to energetico, sostenuti dal Su-
perbonus, per ridurre i consumi 
energetici e le emissioni di CO2. 
Questa iniziativa, promossa a li-
vello nazionale, ha visto a Bo-
logna interventi mirati e, su un 

mercato che chiede sempre più 
abitazioni moderne, efficienti e 
sostenibili, e in un contesto in 
cui la sostenibilità è un valore 
irrinunciabile per le nuove ge-
nerazioni, il miglioramento delle 
abitazioni è una priorità naziona-
le. Il dibattito analizzerà i proble-
mi legati all’espansione urbana 
incontrollata e all’esigenza di un 
nuovo modello di sviluppo che 
risponda alla domanda di città 
più vivibili, inclusivi e adatte al-
la mobilità moderna, soprattutto 
nelle aree periferiche. La transi-
zione verde, richiesta dall’Euro-
pa, non può prescindere da una 
ristrutturazione su vasta scala 
degli immobili, che ad oggi ri-
guarda ancora oltre 2 milioni di 
edifici energivori in Italia, men-
tre solo 430mila unità sono sta-

te riqualificate tramite il Super-
bonus. La rigenerazione urbana 
viene quindi presentata come un 
approccio in grado di contrasta-
re il consumo di suolo e valoriz-
zare le aree già urbanizzate, con 
l’obiettivo di trasformare le città 
italiane in luoghi sostenibili e a 
misura d’uomo. 

L’evento si aprirà alle ore 14 con 
i saluti istituzionali, un momento 
dedicato alle introduzioni ufficia-
li e alle prime riflessioni condivi-
se da figure di rilievo del setto-
re immobiliare e politico. Alle 15 
inizierà la prima tavola rotonda, 
che proseguirà fino alle 17, dal ti-
tolo “Riqualifichiamo. Competen-

ze, priorità e indirizzi per l’abitare 
futuro” durante la quale verranno 
esplorate le competenze neces-
sarie e le priorità per un futuro 
abitativo sostenibile e innovati-
vo. La seconda tavola rotonda si 
terrà dalle 17 alle 19, con il tema 
“Costruiamo la casa del presente. 
Politiche e progetti” si discuterà 
di politiche abitative concrete e 
progetti per affrontare le sfide 
dell’abitare contemporaneo. La 
Convention Nazionale di Confa-
bitare si propone di contribuire a 
una visione condivisa per l’abitare 
del futuro considerando la nuo-
va normativa europea sulle case 
green e un contesto segnato da 
sfide climatiche e sociali. Soste-
nibilità, innovazione e inclusione 
sono i cardini su cui costruire cit-
tà più vivibili e resilienti. Questo 
incontro rappresenta un passo 
fondamentale per immaginare e 
progettare il futuro delle nostre 
città, dando spazio a un dialogo 
aperto e costruttivo su soluzioni 
concrete e sostenibili.

di efficientamento energetico. 
L’adozione di tecnologie rinno-
vabili e nuove strutture sociali, 
tra queste, le Comunità Energe-
tiche Rinnovabili (CER) offrono 
una possibile soluzione per ri-
durre la dipendenza dalle fon-
ti fossili, migliorando l’autosuf-
ficienza energetica a livello lo-
cale. Le CER possono essere 
considerate strutture sociali, 
poiché non si limitano a forni-
re benefici energetici ed eco-

campione di 132 condomini pari 
a 2.725 appartamenti, con risul-
tati misurati: un risparmio annuo 
di 19,8 GWh di energia primaria e 
una riduzione di circa 3,21 milio-
ni di kg di CO2. Gli interventi re-
alizzati hanno riguardato princi-
palmente l’isolamento termico, 
la sostituzione di impianti di ri-
scaldamento obsoleti, e l’instal-
lazione di sistemi più efficienti, 
come le pompe di calore e i pan-
nelli solari. 

Opportunità / Le sfide 
sul tema dell'innovazione 
insieme alla sostenibilità

PROTAGONISTI

Esperti e rappresentanti 
del settore tecnico, 
sociale e anche politico

DIBATTITO

Due tavole rotonde 
per comprendere
il futuro delle città

Bologna / Domani dalle 14 alle 19 presso l'Hotel 
Savoia Regency un incontro aperto al pubblico 
dove si discuterà della rigenerazione urbana

↑ Tra i relatori, Galeazzo Bignami, viceministro delle infrastrutture e dei trasporti

Soluzioni / Necessario 
intervenire e garantire 
sicurezza e comfort

Un confronto strategico per il futuro del patrimonio edilizio italiano

«La rigenerazione urbana è og-
gi una sfida imprescindibile per 
il nostro Paese - commenta Al-
berto Zanni, presidente naziona-
le di Confabitare -. L’Italia conta 
un patrimonio immobiliare che, 
in media, supera i 40 anni di età, 
soglia oltre la quale è necessario 
intervenire per garantire sicurez-
za, comfort e sostenibilità». L’o-
biettivo è ridurre la dipendenza 

vie ragioni non era pensato per 
rispondere agli attuali standard 
di efficienza energetica. Questo 
ha reso particolarmente onero-
so l’adeguamento degli edifici 
e ha portato a tempi di rientro 
degli investimenti che, per mol-
ti interventi, superano anche gli 
80 anni, ben oltre la soglia della 
sostenibilità economica. Il lun-
go tempo di ritorno economico 
evidenzia come la sostenibilità 
finanziaria dei progetti di effi-
cientamento rimanga una que-
stione critica: sebbene il Super-
bonus abbia coperto gran parte 
dei costi iniziali, il futuro di ta-

li interventi senza un supporto 
fiscale altrettanto generoso ap-
pare incerto. In mancanza di in-
centivi, molti proprietari e con-
domini potrebbero scoraggiarsi 
dall’intraprendere nuove ristrut-
turazioni, nonostante i benefici 
ambientali e di riduzione dei co-
sti energetici a lungo termine. 
Il Superbonus è stato un prov-
vedimento complesso e sfidan-
te, ma l’efficientamento energe-
tico sostenuto dal Superbonus 
ha sensibilizzato la cittadinanza 
sull’importanza dell’efficienza e 
ha promosso un cambiamento 
culturale verso la sostenibilità. 

energetica della città da fonti 
fossili e migliorando la qualità 
dell’aria e l’impronta ambienta-
le complessiva. Tali misure so-
no tra le più efficaci per otte-
nere un risparmio energetico, 
specie in edifici di vecchia co-
struzione che altrimenti disper-
dono grandi quantità di energia. 
Tuttavia, l’età avanzata e le ca-
ratteristiche strutturali del pa-
trimonio edilizio italiano com-
portano interventi complessi 
e costosi, spesso non fattibili 
senza incentivi statali. A Bolo-
gna, gran parte del costruito ri-
sale agli anni ‘50-‘60, e per ov-

↑ Tra i relatori, Luca Dondi 
dell'azienda Nomisma

↑ Tra i relatori, Leonardo Setti,
professore dell'Università di Bologna
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Transizione energetica  
e inclusione economica 

Considerando la situazione at-
tuale, l’efficientamento energe-
tico su larga scala, seppur indi-
spensabile per il raggiungimento 
degli obiettivi di decarbonizza-
zione, rischia di non essere ac-
cessibile alla maggioranza dei 
cittadini senza adeguate age-
volazioni. Il rischio di esclusio-
ne economica è reale: i benefici 
del Superbonus sono stati mag-
giormente percepiti da chi po-
teva già contare su una certa di-
sponibilità finanziaria per copri-
re eventuali costi non finanzia-
ti dagli incentivi, lasciando fuori 
una parte della popolazione più 
vulnerabile economicamente. 
C’è anche da considerare che 
l’accesso ai bonus è stato com-
plesso, specialmente per le fa-
sce di popolazione meno infor-
mate o con scarse risorse ammi-
nistrative, creando disuguaglian-
ze nell’accesso ai miglioramenti 
energetici e abitativi. È eviden-
te come una delle sfide più rile-
vanti per la transizione energeti-
ca in Italia sia legata a combina-
re la necessità di riduzione del-
le emissioni e dei consumi con 
la sostenibilità economica degli 
interventi. Per superare questa 
criticità, è necessario rafforzare 
le politiche nazionali di incenti-
vazione e agevolazione, esten-
dendo gli aiuti anche a coloro 
che, per ragioni economiche, 
non possono permettersi inve-

Bonus / Serve estendere 
gli incentivi a coloro  
che sono più vulnerabili

↑ Marco Bertuzzi, presidente di ACER Bologna

↑ Tra i relatori, Paolo Migliavacca, amministratore delegato di Rockwool Italia

Una sfida epocale verso  
la sostenibilità ambientale

La Convention Nazionale di 
Confabitare sarà un momen-
to di riflessione cruciale per 
chiunque voglia partecipare al 
rinnovamento delle nostre città 
e contribuire a una visione con-
divisa del futuro urbano, in cui 
la qualità della vita, l’efficien-
za energetica e la sostenibilità 
siano al centro delle politiche 
di sviluppo. Come sottolineato 
da Alberto Zanni, «la normativa 
europea impone obiettivi am-
biziosi, ma la transizione ener-
getica in Italia rappresenta una 
sfida storica e complessa, con 
ostacoli che sono tecnici, eco-
nomici e sociali, l’adeguamen-
to del nostro patrimonio edili-
zio richiede investimenti enor-
mi e senza un sostegno fiscale 
strutturato, molti interventi ri-

schiano di restare inaccessibili 
alla maggioranza dei cittadini. 
Confabitare sarà sempre in pri-
ma linea perché i proprietari si-
ano informati, per tutelare i lo-
ro diritti e perché nessuno resti 
indietro». Questo cambiamento 
rappresenta una grande oppor-
tunità per creare città dove le 
risorse vengono usate in modo 
efficiente e la qualità della vita 
delle persone è al centro. Tec-
nologie come cappotti termici e 
impianti ad alta efficienza ener-
getica riducono i consumi e le 
emissioni di CO2, migliorando 
anche il comfort abitativo. Oltre 
ai benefici ambientali, questi in-
terventi abbassano le bollette e 
rendono gli edifici più appetibili 
sul mercato. Il lato sociale della 
rigenerazione è altrettanto im-
portante: il miglioramento de-
gli spazi abitativi non solo ridu-
ce l’impatto ambientale, ma può 
diventare un motore di coesione 
sociale e inclusione. 

Riflessione / Obiettivo 
ridurre emissioni nocive 
e abbassare le bollette

Insieme / Le istituzioni, 
le imprese e i cittadini 
verso la transizione

Il futuro delle città tra efficienza 
energetica, inclusione e innovazione

La collaborazione tra cittadini, im-
prese e istituzioni è fondamentale 
per guidare una transizione che co-
niughi cambiamento sociale e indu-
striale, ponendo l’efficienza energe-
tica e l’inclusione al centro di una 
nuova visione urbana. In quest'ot-
tica la rigenerazione urbana si con-
figura come un’opportunità crucia-

terventi mirati possono trasforma-
re i quartieri in ecosistemi più coe-
si, con spazi pubblici accoglienti, 
orti urbani e aree sociali che favo-
riscono partecipazione e inclusio-
ne. In questa prospettiva, le città 
possono evolvere in centri di inno-
vazione energetica e sociale, con i 
cittadini attivi sia come consuma-
tori sia come produttori di energia 
rinnovabile.
Un aspetto centrale è il ruolo del-
le comunità energetiche, che de-
mocratizzano l’accesso all’ener-
gia rinnovabile attraverso modelli 

partecipativi. Questi progetti pro-
muovono l’indipendenza energeti-
ca, abbattendo i costi e riducendo 
l’impatto ambientale, con benefi-
ci diretti anche per i condomìni e 
le fasce di popolazione meno ab-
bienti. Le città devono però supe-
rare la frammentazione urbana at-
traverso una pianificazione strate-
gica che integri produttività, cul-
tura e ricerca. Modelli innovativi 
di sviluppo urbano, come poli te-
matici di eccellenza, possono tra-
sformare le città in attrattori di in-
novazione, rendendole più com-
petitive e sostenibili. È necessario 
inoltre incentivare fiscalmente gli 
interventi di riqualificazione e di-
sincentivare il consumo di suolo, 
promuovendo un uso più efficien-
te delle risorse esistenti. 

le per affrontare le sfide ambien-
tali, sociali ed economiche delle 
città moderne. Il cuore di questa 
trasformazione risiede nella riqua-
lificazione energetica degli edifi-
ci, un intervento che va oltre l’ef-
ficienza termica, abbracciando 
aspetti di sostenibilità e inclusio-
ne. Tecnologie come cappotti ter-
mici e impianti energetici avanzati 
non solo riducono consumi e co-
sti, ma migliorano anche il valore 
degli immobili e il benessere abi-
tativo. Il processo di rigenerazione 
non si limita all’ambito tecnico, in-

↑ Marco Filippucci, presidente 
dell'ordine degli architetti di Bologna

stimenti in efficienza energetica. 
L’Italia è chiamata ad affrontare 
una sfida di portata storica per 
adeguare il proprio patrimonio 
edilizio, di cui circa il 63% è in 
classi energetiche F e G, ovvero 
tra le più obsolete in termini di ef-
ficienza energetica, questo dato 
rappresenta un ostacolo signifi-
cativo per raggiungere gli obiet-
tivi della direttiva europea, che 
impone che tutti gli edifici siano a 
emissioni quasi zero (NZEB) entro 
il 2050. La roadmap delineata ri-
chiede una progressione costan-
te, con tappe intermedie che pre-
vedono una riduzione del 16% dei 
consumi energetici entro il 2030 
e del 22% entro il 2035. Tuttavia, il 
conseguimento di questi traguar-
di implica sforzi economici ingen-
ti: il Politecnico di Milano stima 
che saranno necessari circa 180 

miliardi di euro per il solo raggiun-
gimento degli obiettivi al 2030, 
con l’avvio di circa 800.000 can-
tieri nei prossimi dieci anni. La ri-
strutturazione di edifici in classi 
energetiche basse comporta in-
terventi complessi e costosi, che 
vanno ben oltre le semplici sosti-
tuzioni di impianti di riscaldamen-
to: parliamo di interventi struttu-
rali come il miglioramento dell’i-
solamento termico, la sostituzio-
ne degli infissi, l’installazione di 
pannelli solari e di pompe di ca-
lore, e l’aggiornamento degli im-
pianti elettrici per supportare un 
consumo energetico più sosteni-
bile. Ma il patrimonio edilizio ita-
liano è composto per larga parte 
da edifici storici molti anche vin-
colati e ciò rende tali interventi 
difficili e costosi. Nei centri sto-
rici, ad esempio, le normative di 
conservazione architettonica li-
mitano l’adozione di alcune so-
luzioni energetiche, richiedendo 
tecnologie specifiche e progetta-
zioni più elaborate, con un conse-
guente aumento dei costi. 

RIQUALIFICAZIONE

Gli interventi sono
complessi e costosi 
a volte anche strutturali

ROADMAP

L'obiettivo è ridurre 
i consumi energetici
del 16% entro 6 anni
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Giuseppe Argentieri: Vergato tra sviluppo abitativo 
e integrazione con la Città Metropolitana bolognese

Giuseppe Argentieri, Sindaco di 
Vergato dal 2019, ha affiancato il 
suo impegno politico a una carrie-
ra lavorativa da farmacista a Castel 
d’Aiano e a ruoli associativi e di vo-
lontariato, tra cui un'importante at-
tività nella Croce Rossa e nella rap-
presentanza di categoria come pre-
sidente regionale di Ascomfarma.
A Castel d’Aiano ha maturato una 
significativa esperienza amministra-
tiva ricoprendo per dieci anni ruo-
li di consigliere e assessore (1999-
2009), successivamente a seguito 
del matrimonio con Barbara, si è 
trasferito a Vergato, dove si è im-
pegnato attivamente nella politica 
locale: nel 2014 si è candidato nel-
la lista civica di Carlo Monaco ed 
è stato eletto come consigliere di 
minoranza, grazie a un alto numero 
di preferenze. Durante questo pe-
riodo ha svolto un'intensa attività di 
opposizione, lavorando per unire le 
forze di centrodestra e creare una 
proposta politica alternativa al go-
verno tradizionale di centrosinistra 
di Vergato. Nel 2019, con il suppor-
to di una lista civica coesa è stato 
eletto sindaco con il 59% dei voti. La 
sua elezione è il risultato di un per-
corso che unisce esperienza politi-
ca, radicamento nel territorio, e un 
approccio inclusivo e dinamico al-
la politica locale. Argentieri ha una 
visione ambiziosa per il futuro del 
Comune di Vergato, tra rigenera-
zione urbana, politiche per giovani 
e famiglie, valorizzazione turistica 
e il ruolo strategico dell’Appennino 
nel sistema della Città Metropolita-
na di Bologna. 

Come si vive a Vergato?
«Vergato è un piccolo gioiello im-

merso nella vallata del Reno, che 
unisce il fascino della natura alla 
comodità di una posizione strate-
gica. Dista 40 minuti da Bologna 
in auto e meno di un’ora in treno, 
la stazione è al centro del paese, 
offrendo così un'ottima opzione 
per pendolari o per chi desidera 
un’alternativa più serena alla vita 
cittadina. Offriamo percorsi stori-
ci, come quelli legati alla Linea Go-
tica, e sentieri naturalistici, tra cui 
la Piccola Cassia, che attraggono 
appassionati di trekking, ciclismo 
e storia. Lungo i percorsi abbiamo 
dei luoghi antichi da visitare come 
l’’antica Pieve di San Pietro di Rof-
feno e moderni come il Museo On-
tani dedicato a Luigi Ontani, uno 
dei più grandi artisti contempora-
nei che la storia dell’arte conosce, 
nato a Vergato nel ‘43. Il progetto 
di un centro documentale sulla Li-
nea Gotica e la recente creazione 

TERRITORIO COESO

«Includere l'Appennino 
nelle politiche abitative 
è una scelta di valore»

↑ Giuseppe Argentieri è Sindaco del Comune di Vergato dal 2019

↑ Un piccolo, magnifico, scorcio dell'antico borgo della Pieve di Roffeno

↑ Gli affreschi dell'abside all'interno 
della Pieve di San Pietro di Roffeno

Intervista / Il Sindaco del Comune gioiello immerso 
nella valle del Reno: «La rigenerazione urbana 
del paese è al centro dell'azione amministrativa»

di percorsi ciclabili sono pensati 
per valorizzare il territorio e attira-
re turisti. In questo periodo abbia-
mo molti visitatori stranieri. Anche 
la gastronomia è un punto di for-
za. Vergato offre prodotti tipici di 
alta qualità che vengono celebrati 
in sagre e fiere locali, contribuen-
do a un’offerta turistica che unisce 
cultura e sapori. Chi vive a Vergato 
può godere di un ottimo stile di vi-
ta, grazie alle scuole, i servizi sani-
tari e una comunità dinamica che 
promuove eventi culturali e socia-
li. È un luogo perfetto per le fami-
glie, con spazi verdi, attività all’aria 
aperta e una comunità che vuole 
mantenere un ambiente sicuro e 
accogliente».

Quali strategie specifiche il Co-
mune sta implementando per 
promuovere una rigenerazione 
urbana e abitativa?
«La situazione edilizia a Verga-
to, con diversi edifici datati anni 
'70, presenta alcune criticità le-
gate alla vetustà degli immobili 
e al loro sottoutilizzo. Il Comune 
sta cercando di riqualificare que-
sti appartamenti, incentivando in-
terventi di efficienza energetica e 
miglioramenti estetici per renderli 
più attrattivi per giovani, famiglie 
e studenti. La rigenerazione urba-
na è al centro dell'azione ammini-
strativa: sono in corso investimenti 
significativi per migliorare le infra-
strutture fondamentali, come l’illu-
minazione pubblica e la viabilità, 
con l’obiettivo di rendere il terri-
torio più sicuro, moderno e acco-
gliente. Questo intervento non so-
lo riqualifica gli spazi, ma li rende 
più funzionali per i residenti e più 
attrattivi per i potenziali nuovi abi-
tanti. La difficoltà di accesso alle 
abitazioni è un tema delicato per 
gli immigrati, ma l’amministrazio-
ne sta cercando di favorire l’inte-
grazione e il dialogo tra locatori e 
inquilini attraverso il supporto dei 
servizi sociali. Vergato potrebbe 
essere una destinazione interes-
sante anche per gli studenti, gra-
zie ai costi più accessibili rispetto 
a Bologna, la stazione al centro del 
paese e i progetti di co-living che 
coinvolgono giovani e lavoratori, 
favorendo una maggiore vitalità 
sociale ed economica.
Per affrontare la questione delle 
case sfitte, sono state introdotte 
formule di affitto a canone concor-
dato, che puntano a calmierare i 
prezzi e a favorire l’accesso alla ca-
sa per chi ha redditi medi e bassi. 

pennino e le aree circostanti?
«Tengo profondamente a questa 
visione, perché la Città Metropoli-
tana di Bologna deve esserlo dav-
vero, non solo nominalmente. In-
cludere l’Appennino nelle politiche 
abitative non è solo una questio-
ne pratica, ma una scelta di valo-
re, che mira a costruire un territo-
rio coeso e integrato. L’Appennino 
e le aree circostanti non possono 
essere trattati come un’appendice 
marginale della città: ma devono 
essere il cuore pulsante di un eco-
sistema metropolitano dove città 
e montagna si intrecciano, offren-
do una qualità di vita che unisce il 
meglio di entrambi i mondi.
Favorire lo sviluppo abitativo in 
queste aree significa dare alle per-
sone la libertà di scegliere di vivere 
in luoghi più tranquilli, circondati 
dalla natura, senza però rinunciare 
ai servizi essenziali e alle opportuni-
tà della città. Grazie a collegamen-
ti moderni ed efficienti la distanza 
non è più un ostacolo. Vivere a Ver-
gato è un'opportunità per riscopri-
re il valore di una vita sostenibile e 
meno congestionata, che dialoga 
con la città senza subirne i limiti.
Nella mia visione di Città Metropo-
litana i luoghi sono ben collega-
ti e non esistono periferie, qui la 
popolazione può scegliere, senza 
vincoli, di vivere in un ambiente 
che meglio risponde alle proprie 
esigenze».

Eleonora Carboni
Ufficio Stampa Confabitare

Tuttavia, resta la sfida di superare 
la reticenza di alcuni proprietari a 
concedere immobili in locazione, 
un problema che il Comune sta af-
frontando con misure di supporto 
e mediazione, anche attraverso il 
coinvolgimento dei servizi socia-
li. L’amministrazione è inoltre im-
pegnata a promuovere la fiducia 
tra locatori e inquilini, accompa-
gnando i nuclei familiari in difficol-
tà e offrendo garanzie per favorire 
rapporti di locazione sereni. Per at-
trarre giovani e famiglie, il Comu-
ne lavora anche sulla qualità della 
vita: stiamo rinnovando gli spazi 
pubblici e i luoghi di aggregazio-
ne sociale, la valorizzazione del tu-
rismo culturale e naturalistico e il 
potenziamento delle infrastruttu-
re sportive, che arricchisce l’offer-
ta del territorio. L’obiettivo è crea-
re un ambiente dinamico e acco-
gliente, dove vivere significa non 
solo abitare, ma partecipare a una 
comunità vibrante e inclusiva, vo-
gliamo che si superi la vecchia im-
magine di Vergato come “paese 
dormitorio” e non vogliamo limi-
tarci a una dimensione locale, ma 
invitare tutti ad avere una visione 
metropolitana in cui le politiche 
abitative di Bologna integrino an-
che il territorio montano, valoriz-
zandolo come parte di un ecosi-
stema metropolitano.

Perché è importante che le politi-
che abitative della Città Metropo-
litana di Bologna includano l’Ap-
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Allagamenti, arredi, lavori e sconosciuti in casa 
La risposta ai dubbi di chi affitta un'abitazione

D: In conseguenza alle forti piog-
ge, si è allagato l’appartamento 
che avevo locato al sig. Rossi e gli 
si è danneggiato l’impianto elet-
trico, il parquet e gran parte dei 
mobili; i lavori richiedono 2 me-
si per i ripristini e la sostituzione 
degli arredi. L’inquilino doman-
da la risoluzione immediata del 
contratto, senza preavviso (che 
da contratto sarebbe di tre mesi), 
come devo comportarmi?
R: Il caso che ci occupa è quel-
lo dell’impossibilità sopravvenuta 
della prestazione: per un fatto non 
imputabile al locatore (alluvione), 
il godimento del bene immobile al 
conduttore è impedito tempora-
neamente, per almeno due mesi, 
e non può quindi essergli erogata 
la prestazione cui avrebbe dirit-
to. Ai sensi dell’articolo 1256 c.c.: 
"L'obbligazione si estingue quan-
do per una causa non imputabile 
al debitore, la prestazione diventa 
impossibile.
Se l'impossibilità è solo tempo-
ranea, il debitore, fino a che essa 
perdura, non è responsabile del 
ritardo nell'inadempimento. Tut-
tavia l'obbligazione si estingue se 
l'impossibilità perdura fino a quan-
do, in relazione al titolo dell'obbli-
gazione o alla natura dell'ogget-
to, il debitore non può più esse-
re ritenuto obbligato a eseguire 
la prestazione, ovvero il credito-
re non ha più interesse a conse-
guirla". Fintanto che la casa non 
è idonea ad essere abitata, quin-
di finché non è ripristinata, il con-
duttore può sospendere il paga-
mento del canone, previo accordo 
con il locatore; detto accordo sa-
rebbe saggio cristallizzarlo in una 

scrittura privata ad hoc di “ridu-
zione del canone” da registrare, 
così da evitare che il locatore pa-
ghi le tasse su canoni non perce-
piti. Dopodiché, quando la casa 
sarà di nuovo pienamente “godi-
bile”, l’inquilino sarà nuovamente 
tenuto al pagamento dell’intero 
canone di locazione e degli oneri 
accessori; ove questi intenda in-
viare la disdetta, ben potrà farlo 
rispettando il preavviso previsto 
in contratto. Nel caso di specie i 
due mesi di mancato utilizzo del-
la casa sono certamente da scor-
porare dal termine dei 3 previsti 
in contratto, quindi, se il condut-
tore volesse risolvere il contratto 
immediatamente dovrebbe paga-
re solo una mensilità. Ogni situa-
zione andrebbe valutata caso per 
caso anche in base alla gravità dei 
danni che ha subito l’appartamen-
to; se i danni fossero stati maggio-
ri e i mesi necessari al ripristino 
almeno 3 (come i mesi di preavvi-
so), avrei suggerito di concordare 
la risoluzione immediata.

D:Ho subito l’allagamento di casa 
mia e del garage, ho dovuto but-
tare via tutto, l’impianto elettrico 
è danneggiato irreparabilmen-
te, devo rifare anche gli intona-
ci perché si staccano, l’arredo è 
irrecuperabile, la macchina non 
va più perché anch’essa allaga-
ta, cosa devo fare per tutelarmi?
R: Il primo adempimento da svol-
gere è raccogliere le fotografie 
dei danni subiti, le fatture/rice-
vute inerenti i beni acquistati che 
hanno subito danni, nonché i pre-
ventivi per i ripristini, ove possibi-
li. Occorre poi verificare se l’assi-

che emergeranno e quindi a una 
eventuale sede contenziosa. 

D: Il mio inquilino non mi fa ac-
cedere all’appartamento per po-
terlo mostrare all’agenzia che de-
ve curarne la vendita, cosa pos-
so fare?
R: Ove il contratto di locazione 
preveda il diritto di visita dell’im-
mobile da parte della proprietà, 
ovviamente previo avviso e ap-
puntamento, l’inquilino è tenuto 
a rendersi disponibile in tal sen-
so, pena il risarcimento del dan-
no. Nel caso in cui il contratto non 
preveda detta casistica, l’inquilino 
è in ogni caso tenuto a consenti-
re l’accesso alla proprietà in forza 
di un più ampio principio di buna 
fede nell’esecuzione del contrat-
to. In caso di persistere di rispo-
sta negativa il locatore potrà far 
intervenire un legale per costitui-
re in mora il conduttore e avvertir-
lo che, in caso di protrarsi del di-
niego all’accesso, dovrà tutelare i 
diritti del locatore giudizialmente 
con aggravi di costi.

D: Il mio inquilino non abita più 
l’appartamento ed al suo interno 
vi sono persone sconosciute che 
non pagano il canone di locazio-
ne e gli oneri condominiali, cosa 
posso fare?
R: La parte conduttrice che ha 
sottoscritto il contratto è il sog-
getto che va costituito in mora e 
che sarà destinatario della notifi-
ca dell’atto di citazione per sfratto 
per morosità. Nel contratto di lo-

cazione l’elemento determinante 
a contrarre è la fiducia che si ha 
sulla persona scelta, pertanto la 
cessione del contratto o la sublo-
cazione possono avvenire se c’è 
il consenso del locatore. È impor-
tante conoscere la differenza tra 
cessione del contratto e subloca-
zione: nel primo caso il condutto-
re cede la sua posizione nel con-
tratto a un nuovo soggetto e per-
tanto l’originario conduttore non 
avrà più alcuna responsabilità se 
liberato dal locatore, nel secondo 
caso il conduttore consente che 
terzi abitino l’immobile, presumi-
bilmente dietro corrispettivo, re-
stando però esposto – solo lui - 
nei confronti del locatore di ogni 
responsabilità. Il conduttore, per-
tanto, non potrà cedere il contrat-
to a chicchessia senza il preven-
tivo assenso del locatore, il quale 
a sua discrezione potrà scegliere 
se aderire alla proposta di suben-
tro o meno, valutate le garanzie 
offerte. Nel caso che ci occupa il 
conduttore ha incautamente ce-
duto le chiavi a terzi sconosciu-
ti – presumibilmente “subaffittan-
do” - senza formalizzare alcunché 
e, pertanto, il conduttore indicato 
in contratto è il soggetto che do-
vrà fare fronte ai canoni insoluti, a 
ripristinare eventuali danni e rim-
borsare gli oneri accessori. In se-
guito alla convalida dello sfratto il 
locatore inizierà la fase esecutiva 
di rilascio per ottenere la restitu-
zione coattiva dell’immobile adde-
bitando i relativi costi al condutto-
re “scappato”. 

Soluzioni / L'Avvocato Annamaria Cesari risolve 
alcuni quesiti di diversa natura sul tema casa

↑ L'Avvocato Annamaria Cesari, consulente di Confabitare

↑ In caso di alluvione, il godimento del bene immobile al conduttore è impedito per almeno due mesi

L'ESPERTO RISPONDE
curazione stipulata per la propria 
casa ovvero quella condominiale, 
coprano gli eventi di sinistro cata-
strofali (alluvione, terremoto etc.) 
perché i fatti del 19.10.24 non ri-
guardano né allagamenti, né le cd 
“bombe d’acqua”, bensì un evento 
catastrofale e cioè l’alluvione. Oc-
corre al riguardo ricordare che la 
polizza per allagamento (ad esem-
pio rigurgito di fognatura), è diver-
sa dall’evento atmosferico (come 
la grandine o le bombe d’acqua) 
ed ancora è diversa dall’evento ca-
tastrofale quale l’alluvione. L’Emi-
lia Romagna ha costi abbastanza 
alti per le polizze che coprono i si-
nistri catastrofali stante le recenti 
statistiche di evento sinistroso di 
questo tipo. Sarebbe auspicabile 
che oltre alle detrazioni fiscali già 
concesse dal governo, la regione 
ipotizzasse forme di contribuzione 
per supportare economicamente 
chi decide di stipulare una polizza 
catastrofale. Ritornando al quesito 
posto, dopo avere fatto le dovute 
valutazioni in merito alla copertura 
dell’assicurazione, il secondo livel-
lo di valutazione attiene ai ristori: 
non parliamo di un rimborso del 
danno effettivo, ma di erogazio-
ni di gran lunga inferiori rispetto 
all’entità dei danni effettivamente 
subiti. Per richiederli si potranno 
compilare i moduli eventualmente 
messi a disposizione dal comune 
e per quel che concerne il territo-
rio bolognese, scrivere alla email 
infoalluvione@comune.bologna.
it. Alcuni istituti di credito stanno 
valutando di erogare finanziamen-
ti agevolati per sostenere famiglie 
e imprese. Infine ogni valutazione 
su eventuali responsabilità o co-re-
sponsabilità del Comune o della 
Regione o di altri Enti preposti al-
la tutela del territorio, nella causa-
zione dei danni, sono da rinviarsi 
all’esito delle risultanze tecniche 
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Ascensori, l'importanza della riqualificazione

Il tema della riqualificazione ener-
getica è oggi sempre più attuale 
e coinvolge ognuno di noi anche 
nella quotidianità. Senza renderce-
ne conto ogni giorno compiamo 
attività che sono parte del quoti-
diano e che hanno un impatto 
sull’aspetto di consumo di energia. 
Uscire di casa o arrivare sul luogo 
di lavoro richiede spesso l’utilizzo 
di un ascensore: ma difficilmente 
ci siamo chiesti quale sia l’effet-
tivo consumo energetico di quel 
“viaggio in ascensore”. L’Italia è il 
secondo Paese a livello mondia-
le in termini di ascensori installa-
ti, con circa un milione di impianti 
che ogni giorno effettuano quasi 
cento milioni di corse. Oltre il 70% 
degli ascensori in servizio nel no-
stro Paese, tuttavia, è in funzione 
da più di venti anni e quasi il 50% 
da oltre trenta anni. Analizzando 
questi dati è chiara l’importanza di 
avere un efficiente servizio di ma-
nutenzione ed assistenza per man-
tenere un alto livello di efficienza 
degli impianti. Un buon servizio di 
assistenza eseguito puntualmente 
da aziende con tecnici abilitati e 
preparati consente di mantenere 

l’efficienza dell’elevatore e quindi 
fornire le giuste garanzie sul buon 
funzionamento agli utenti. E’ im-
portante comunque considerare 
che il servizio di manutenzione 
non può modificare la natura co-
struttiva dell’impianto pur man-
tenendolo correttamente in ser-
vizio. Le installazioni in passato 
sono state eseguite con tecnolo-
gie che non prestavano la dovuta 
attenzione al tema del risparmio 
energetico e comunque teneva-
no conto dei componenti e della 
tecnologia produttiva del tempo. I 
centri storici delle nostre città so-
no ricchi di ascensori installati da 
almeno 40/50 anni con realtà di 
installazione dell’epoca ed enormi 
sale macchine poste nel sottotet-
to. All’interno di questi locali tec-
nici troviamo argani con sistemi di 
trazione di grandi dimensioni che 
hanno garantito una lunga durata 
di utilizzo ma non considerando i 
consumi di energia necessari per 
la movimentazione. Si è poi passa-
ti agli anni '80 e '90 dove il boom 
edilizio nelle periferie è stato con-
traddistinto dall’alto numero di in-
stallazioni di ascensori ad aziona-
mento oleodinamico. Questa so-
luzione ha permesso di eliminare 
enormi locali tecnici, ma ha porta-
to ad una maggiore richiesta di po-
tenza elettrica impegnata e neces-
saria per il funzionamento. Gli anni 
2000 hanno portato ad una svolta 
importante dal punto di vista tec-

IL MONDO DELL'ELEVAZIONE

La transizione porta
numerosi vantaggi
in questo settore

↑ Un tecnico al lavoro per la manutenzione di un ascensore all'interno di un palazzo condominiale

↑ Il rifacimento totale permette anche di superare le barriere architettoniche

Lavori / Gli impianti 
hanno notevole impatto 
sui consumi di energia: 
bisogna modernizzarli

nologico, con ascensori di ultima 
generazione che garantiscono ele-
vate prestazioni a bassi consumi. 
Praticamente tutte le installazio-
ni degli ultimi 15/20 anni vengono 
eseguite con ascensori ad aziona-
mento elettrico con motori di tra-
zione di dimensioni particolarmen-
te ridotte che vengono posizionati 
all’interno del vano dell’ascensore. 
Il consumo di queste macchine è 
paragonabile a quello di un elet-
trodomestico pertanto consente 
di abbattere i consumi di energia 
ed i relativi costi di utilizzo. La svol-
ta dal punto di vista tecnologico 
è stata importante e per questo 
motivo si è pensato anche a poter 
“modernizzare” il parco impianti 
esistente. Le possibilità sono so-
stanzialmente due: la sostituzione 
integrale dell’ascensore, oppure un 
ammodernamento con sostituzio-
ne parziale di alcuni componenti. 
Procedendo con la sostituzione in-
tegrale dell’impianto si ottengono 
vantaggi dal punto di vista del ri-
sparmio energetico ma molto im-
portanti anche dal punto di vista 
della accessibilità. Ingombri minori 
dei componenti consentono infatti 
di avere porte con luce di passag-
gio maggiore e cabine più grandi. 
Il rifacimento totale permette in-
fatti in molte situazioni di ottene-
re un completo superamento del-
le barriere architettoniche presen-

un notevole risparmio energetico. 
Accedere a queste opportunità è 
piuttosto semplice: è sufficiente af-
fidarsi ad aziende specializzate che 
abbiano al loro interno tecnici con 
le necessarie abilitazioni e trovare 
la migliore soluzione per rendere 
maggiormente sicuro, efficiente ed 
accessibile il proprio ascensore. In 
definitiva risulta pertanto evidente 
come ammodernare o sostituire in-
tegralmente un impianto ascenso-
re porta beneficio dal punto di vi-
sta energetico, economico, della 
sicurezza e della accessibilità.
Per quanto riguarda il mondo 
dell’elevazione, possiamo quindi 
definire questa “transizione ener-
getica” vantaggiosa sotto tutti i 
punti di vista creando una vera e 
propria riqualificazione di quello 
che è uno dei mezzi di trasporto 
più utilizzati al mondo.

Fancelli Sergio
Abitel Ascensori Srl

ti. Laddove per ragioni tecniche o 
economiche si volesse ammoder-
nare un ascensore esistente ridu-
cendo l’entità delle lavorazioni ed i 
relativi costi, è possibile intervenire 
solamente su alcune parti dell’im-
pianto. Esistono kit di ammoder-
namento relativi alle parti di movi-
mentazione ed alla componentisti-
ca elettrica che permettono di ot-
tenere notevoli vantaggi dal punto 
di vista dei consumi e del confort 
nell’utilizzo degli impianti. Installa-
re questi nuovi componenti anche 
su ascensori datati, lasciando co-
munque in opera le parti mecca-
niche (cabina, porte ecc.) garan-
tisce un notevole salto di qualità 
per l’utente. Innovativi sistemi di 
prenotazione delle chiamate con-
sentono di ottimizzare il numero di 
corse dell’ascensore e di ridurre i 
tempi di attesa delle persone che 
utilizzano l’impianto, assicurando 
così la soddisfazione dell’utenza ed 
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Buon compleanno, Confabitare! L'associazione 
da 15 anni al fianco dei proprietari immobiliari

Domenica 10 novembre 2024, Con-
fabitare ha celebrato un traguardo 
significativo: 15 anni dalla sua fon-
dazione. Nata a Bologna il 10 novem-
bre 2009, l’associazione, guidata dal 
Presidente Nazionale Alberto Zanni, 
è cresciuta fino a diventare un pun-
to di riferimento essenziale per i 
proprietari immobiliari italiani attra-
verso iniziative di sensibilizzazione, 
convegni, fiere e seminari, rappre-
sentando al meglio gli interessi dei 
proprietari immobiliari mantenendo 
viva l’attenzione pubblica e politica 
su temi essenziali per la qualità della 
vita abitativa. Nel suo quindicesimo 
anniversario, Confabitare non solo 
festeggia la longevità, ma riflette su 
un percorso fatto di azioni, collabo-
razioni e sfide superate al fianco dei 
suoi associati e guarda al futuro con 
la stessa determinazione e ambizio-
ne degli inizi: «Questa celebrazione - 
commenta Alberto Zanni - non è solo 
un anniversario, ma un’occasione per 
ringraziare tutti coloro che, a Confa-
bitare, lavorano ogni giorno per ga-
rantire diritti, tutele e qualità abita-
tiva a migliaia di famiglie italiane». 
Fin dalla sua fondazione, Confabita-
re si è posta come obiettivo princi-
pale la tutela e la rappresentanza dei 
diritti dei proprietari immobiliari, of-
frendo assistenza nei campi legale, 
tecnico, tributario, amministrativo e 
sindacale. Grazie alla consulenza e 
all’impegno delle sue 80 sedi sparse 
su tutto il territorio nazionale, con ol-
tre 51.000 iscritti in 19 regioni, 6.000 
nella città di Bologna, l’associazio-
ne offre supporto completo per af-

frontare le difficoltà legate alla ge-
stione della proprietà, dagli aspetti 
burocratici fino alle problematiche 
più specifiche che riguardano il con-
testo abitativo. Negli anni si è affer-
mata come interlocutore attivo con 
le istituzioni a livello locale e nazio-
nale, per influenzare la legislazione 
nella tutela dei diritti dei proprietari 
immobiliari. Con la partecipazione 
a tavoli di confronto nazionali e la 
firma di protocolli d'intesa con as-
sociazioni affini e la partecipazio-
ne costante dei suoi ambasciatori e 
opinion leader al dibattito pubblico, 
Confabitare è riuscita a consolidare 
il proprio ruolo di voce autorevole su 
temi cruciali come la lotta al degra-
do urbano, il controllo dell’inquina-
mento, le barriere architettoniche e 
la pressione fiscale sugli immobili.
Nel 2016, Confabitare ha ottenuto 
un riconoscimento importante: il 
Ministero delle Infrastrutture e dei 
Trasporti (MIT) l'ha designata co-
me una delle associazioni maggior-
mente rappresentative a livello na-
zionale, questo riconoscimento le ha  
permesso di partecipare ai negoziati 
per il rinnovo delle convenzioni na-
zionali sui contratti a canone con-
cordato, un risultato che conferma 
l’impegno continuo dell’associazio-
ne nel garantire accordi più equi e 
tutele per i suoi associati. 

TERRITORIO NAZIONALE

Oltre 51.000 iscritti 
sparsi in 19 regioni
e 80 sedi in tutta Italia

Traguardo / Nata a Bologna nel 2009, è diventata 
ormai un punto di riferimento più che essenziale

↑ La speciale locandina con cui l'associazione ha celebrato il prestigioso traguardo

Dialogo / Confabitare è interlocutore riconosciuto 
sui molteplici temi che riguardano le nostre case

Tutela della proprietà, lotta alle occupazioni abusive 
e non solo: l'impegno e il supporto dell'associazione

Negli ultimi anni si è distinta an-
che sul fronte della lotta alle oc-
cupazioni abusive e della sicu-
rezza abitativa, portando avanti 
la richiesta di una riforma della 
legittima difesa per protegge-
re meglio i proprietari dalle si-
tuazioni di abuso. Il supporto di 
Confabitare alle iniziative di tol-
leranza zero nei confronti delle 
occupazioni abusive si riflette 
nel suo costante dialogo con le 
istituzioni, come dimostra l’in-
serimento nel Registro dei por-
tatori di interesse della Camera 
dei Deputati nel 2018, che ha re-
so l'associazione un interlocuto-
re riconosciuto nelle discussioni 
parlamentari sui temi della casa 
e del diritto alla proprietà. L'ap-
provazione dell'articolo 10 del 
disegno di legge sulla sicurezza 
è in linea con la proposta fatta 
da Confabitare al Ministro del-
la Giustizia Nordio e segna un 
punto di svolta nella protezione 

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».

del diritto di proprietà, un prin-
cipio fondamentale della nostra 
società che, negli ultimi anni, è 
stato spesso violato con conse-
guenze 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-
spendioso, durante il quale ve-
de la propria casa occupata sen-
za la possibilità di ottenere una ↑ Il rapporto tra Confabitare e istituzioni sul tema della casa è costante
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Il 18 ottobre si è tenuto a Roma 
l’incontro dal titolo “Riprogettia-
mo l’Italia - nuovo testo unico del-
le costruzioni, codice appalti e 
PNRR” promosso dall’Intergrup-
po parlamentare “Progetto Italia”. 
L’organizzatrice dell’evento è stata 
la Parlamentare Erica Mazzetti di 
Forza Italia. Per Confabitare han-
no partecipato il Presidente Nazio-
nale Alberto Zanni e Mauro Grazia, 
consulente tecnico di Confabita-
re Bologna. Si è discusso della ne-
cessità di un Testo Unico delle co-
struzioni e delle implicazioni per 
l’edilizia e la riqualificazione ener-
getica. L’evento ha messo in luce 
la frammentazione normativa del 
settore edilizio, evidenziando co-
me la sovrapposizione di leggi e re-
golamenti crei incertezza e osta-
coli operativi. Alberto Zanni, Pre-
sidente di Confabitare, ha dichia-
rato: «È fondamentale alleggerire 
la burocrazia che sta paralizzando 
il settore edilizio e la riqualificazio-
ne energetica. La frammentazione 
normativa e i continui cambiamen-
ti creano solo incertezza per citta-
dini, tecnici e operatori. Serve un 
quadro normativo unico e chiaro, 
che dia certezze e incentivi reali 
per favorire gli investimenti e rag-
giungere gli obiettivi di sostenibi-
lità e sicurezza che il nostro Paese 
non può più rimandare».
Si è sottolineata l’urgenza di unifica-
re le norme per garantire maggiore 
chiarezza e sicurezza, integrando ur-
banistica, edilizia e sicurezza cantieri 
in un quadro coerente.
L’obiettivo di rilanciare il settore edi-
lizio, strategico per l’economia italia-
na, è stato collegato alla necessità 
di pianificare interventi per ridurre i 
consumi energetici, rigenerare il tes-
suto urbano senza ulteriore consu-
mo di suolo e mettere in sicurezza 
il territorio rispetto ai rischi idroge-
ologici e sismici, in risposta ai cam-
biamenti climatici. Tuttavia, la diso-
mogeneità legislativa e l’instabilità 
normativa, aggravate da interventi 
politici frammentari, ostacolano i 
progressi auspicati.
Si è parlato di riqualificazione ener-
getica degli edifici, ambito su cui 
pesa l’incertezza normativa e la ri-
duzione degli incentivi fiscali. Il Pia-
no Nazionale Integrato Energia e Cli-
ma (PNIEC) recentemente aggiorna-

Edilizia e riqualificazione energetica: 
una strategia per rilanciare il settore

Nel 2024, l’attività di Confabitare si 
è focalizzata su numerosi temi tecni-
ci di rilievo. Una delle priorità è stata 
la gestione delle conseguenze della 
devastante alluvione che ha colpito 
l’area metropolitana di Bologna il 19 
ottobre 2023. L’associazione ha su-
bito richiesto al Comune l’istituzione 
di un tavolo di crisi per coordinare 
gli aiuti e i rimborsi ai cittadini colpi-
ti. Sul piano delle consulenze, gran 
parte dell’attività dell’associazione 
si è concentrata sulle perizie neces-
sarie per ottenere i rimborsi legati 
ai danni dell’alluvione e sulla rispo-
sta alla forte domanda di informazio-
ni seguita all’annuncio del decreto 
"salva casa". Tuttavia, molti proprie-
tari hanno constatato che il decreto, 
sebbene convertito in legge, rimane 
in gran parte inapplicabile a causa 
di ritardi burocratici, come la man-
cata predisposizione di una moduli-
stica unica a livello nazionale. Paral-
lelamente, Confabitare ha parteci-
pato agli incontri con il Comune di 
Bologna su questioni urbanistiche, 
tra cui il Piano Urbanistico Generale 
(PUG) e la variante urbanistica in fa-
se di studio. Particolare attenzione è 
stata dedicata alla carenza di alloggi 
disponibili per l’affitto e al problema 
del proliferare degli affitti brevi. Un 
altro tema cruciale trattato è quello 
del catasto. Recenti notizie sui pre-
sunti aumenti fiscali legati al super-
bonus hanno scatenato reazioni po-
lemiche. Confabitare ha sottolineato 
come le dichiarazioni catastali siano 
obbligatorie da decenni in caso di 
variazioni dello stato degli immobili, 
precisando che le polemiche sem-
brano distogliere l’attenzione dal ve-
ro problema: l’iniquità del sistema 
catastale italiano. L’attuale sistema, 
basato sul numero dei vani e non 
sulla superficie degli immobili, gene-
ra sperequazioni evidenti e un trat-
tamento fiscale disomogeneo, sia a 
livello geografico sia locale. 

Mauro Grazia
Consulente di Confabitare

Proprietari 
immobiliari:
bilancio 2024

Nell'ultimo anno 

↑ L'alluvione in Emilia-Romagna
ha messo a dura prova tutti

↑ Mauro Grazia

Urgenza / Le norme 
sono troppo frammentate 
e creano solo incertezze

to non introduce novità significati-
ve per gli immobili, mentre l’idea di 
sostituire le detrazioni fiscali con un 
sistema di certificati bianchi rischia 
di posticipare gli interventi concre-
ti al 2027 o oltre, lasciando il setto-
re in stallo. La mancanza di coordi-
namento tra i Ministeri dell’Ambien-
te e dell’Economia è vista come un 
segnale di disinteresse verso il te-
ma energetico, nonostante l’efficien-

PIANIFICAZIONE

È necessario garantire
chiarezza e sicurezza
in un quadro coerente

tamento possa ridurre i consumi e 
aumentare il valore degli immobili.
Emerge la necessità che la politica 
superi l’approccio frammentario, af-
fronti le sfide con visione strategica 
e coinvolga esperti per promuove-
re soluzioni realistiche, evitando di 
perpetuare errori che penalizzano 
l’edilizia e la transizione energetica.

Mauro Grazia
Consulente di Confabitare

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
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Il diritto del locatore di visionare l'immobile locato

Le garanzie più comuni nel contratto di locazione

Il diritto del locatore di accede-
re all’immobile locato, ad esem-
pio per mostrarlo a potenziali ac-
quirenti, è una questione rilevan-
te sia per i proprietari che per i 
conduttori. La giurisprudenza ha 
affrontato questa tematica in di-
verse occasioni, consolidando l’i-
dea che, qualora il contratto di 
locazione preveda una clausola 
specifica, il locatore possa legit-
timamente esercitare tale diritto. 
Tuttavia, in assenza di una dispo-
sizione contrattuale, ci si è inter-
rogati sulla possibilità di fondare 
questo diritto su principi gene-
rali, come quelli di correttezza e 
buona fede, che caratterizzano i 
rapporti obbligatori.

Nel contratto di locazione, le 
garanzie sono strumenti fonda-
mentali per tutelare il locatore 
da eventuali inadempimenti del 
conduttore, come il mancato 
pagamento del canone o even-
tuali danni all’immobile. Le for-
me di garanzia più comuni sono 
la cauzione, la fideiussione, la fi-
deiussione bancaria e la polizza 

un terzo (il fideiussore) a paga-
re il debito del conduttore nel 
caso in cui quest’ultimo risulti 
inadempiente. Il fideiussore può 
essere un parente o una perso-
na di fiducia, che si obbliga nei 
confronti del locatore per ga-
rantire il rispetto del contratto 
di locazione.
La fideiussione bancaria è una 
forma specifica di fideiussione 
fornita da una banca, la quale 
garantisce al locatore il paga-
mento del canone e degli even-
tuali danni fino a un determinato 
importo. È più sicura per il loca-

Secondo alcune pronunce, l’ob-
bligo del conduttore di consenti-
re l’accesso del locatore all’immo-
bile non nasce solo da una previ-
sione espressa nel contratto, ma 
anche dai doveri generali di cor-
rettezza e buona fede, presenti 
in ogni rapporto contrattuale. Di 
conseguenza, il locatore potreb-
be chiedere di visionare l’immobi-
le anche in mancanza di una clau-
sola esplicita, argomentando che 
il rifiuto del conduttore potrebbe 
costituire un abuso del diritto e 
un inadempimento agli obblighi 
derivanti dal contratto.
Per superare un eventuale dinie-
go del conduttore, il locatore ha 
diversi strumenti a sua disposizio-

ne. In primo luogo, può rivolgersi 
al giudice per ottenere un provve-
dimento d’urgenza che garantisca 
il diritto di accesso, dimostrando 
che tale intervento sia giustifi-
cato e necessario. In alternativa, 
potrebbe chiedere la risoluzione 

assicurativa. Fattori che posso-
no orientare la scelta sono il tipo 
di contratto e la disponibilità del 
conduttore.
La cauzione è una somma che 
il conduttore versa al locatore 
all’inizio del contratto, solita-
mente pari a due o tre mensili-
tà del canone. Viene trattenuta 
dal locatore come copertura per 
danni o insolvenze e deve esse-
re restituita alla fine del contrat-
to, previa verifica del corretto 
adempimento di tutte le obbli-
gazioni da parte del conduttore.
La fideiussione è un impegno di 

tore rispetto ad una fideiussio-
ne personale, ma comporta co-
sti aggiuntivi per il conduttore, 
che deve ottenere l’impegno di 
una banca.
La polizza assicurativa è una 
copertura fornita da una com-
pagnia assicurativa, che garan-
tisce il pagamento al locatore 
in caso di inadempimento del 
conduttore. Le polizze più dif-
fuse coprono i canoni non pa-
gati e, in alcuni casi, eventuali 
danni all’immobile. 

Avv. Luigi Maccarrone
Consulente di Confabitare

Tutela / Sono strumenti 
fondamentali in caso 
di alcuni inadempimenti

Giurisprudenza / Si tratta di una questione rilevante 
sia per i proprietari che per i conduttori, e la legge 
l'ha affrontata in diverse occasioni: ecco i dettagli

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

↑ Tra queste garanzie, troviamo
la cauzione o la polizza assicurativa

del contratto per inadempimento, 
qualora il rifiuto persistente del 
conduttore pregiudichi in modo 
significativo i suoi diritti.
In conclusione, anche se la giu-
risprudenza tende a favorire la 
possibilità di accesso per il loca-

tore in base alla correttezza e alla 
buona fede, è sempre consigliabi-
le specificare le modalità di visita 
all’interno del contratto per ridur-
re conflitti e dubbi interpretativi.

Avv. Luigi Maccarrone
Consulente di Confabitare
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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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Ecco il disegno di legge  
che rilancia le aree montane 

Con l’approvazione del dise-
gno di legge sulle aree montane 
da parte del Senato, si apre una 
nuova stagione per le comunità 
dell’Appennino e delle altre aree 
montane italiane. Confabitare ha 
accolto con entusiasmo questa 
iniziativa, definendola un “passo 
cruciale verso il ripopolamento e 
la valorizzazione delle nostre co-
munità montane”, secondo il pre-
sidente nazionale Alberto Zanni.
Il disegno di legge combina mi-
sure economiche, sociali e am-
bientali, puntando a contrastare 
il progressivo abbandono delle 
aree montane attraverso incen-
tivi fiscali, supporti economici e 
investimenti nei servizi essenziali. 
Sanità, istruzione e trasporti sono 
al centro dell’intervento, con ri-
sorse dedicate per migliorare la 
qualità della vita nelle zone spes-
so marginalizzate del Paese. Tra 
le iniziative chiave, sgravi fiscali e 
agevolazioni per l’acquisto di abi-
tazioni si propongono di attrarre 
giovani e famiglie, invertendo il 
trend dello spopolamento.
Il testo di legge prevede soste-
gni mirati alle attività agricole, 
artigianali e turistiche, con fi-
nanziamenti agevolati e incenti-
vi per le imprese che rispettano 
l’ambiente e le tradizioni locali. 
Sono previste inoltre misure per 
preservare la biodiversità, preve-
nire i rischi idrogeologici e favo-
rire pratiche agricole sostenibili, 
riconoscendo alle aree montane 
un ruolo fondamentale nella tute-
la dell’ecosistema nazionale.
Il turismo sostenibile, pilastro di 
questa strategia, sarà incentiva-
to con fondi per infrastrutture 

Misure / Il nuovo ddl 
contro l'abbandono 
dei Comuni montani

↑ Una suggestiva panoramica dell'Appennino emiliano

↑ La premessa fondamentale è che tra i due esista un vincolo matrimoniale

Cos'è il fondo patrimoniale 
e quali beni comprende

Il fondo patrimoniale consente a 
ciascuno o ad ambedue i coniugi, 
ovvero a un terzo, di "imprimere" 
un vincolo di destinazione ai be-
ni: essi, cioè, devono essere de-
stinati a far fronte ai bisogni della 
famiglia dei coniugi. 
I beni costituiti in fondo patrimo-
niale sono aggredibili dai soli cre-
ditori che siano tali in relazione 
ad obbligazioni contratte per far 
fronte ai bisogni della famiglia. 
Anzitutto è necessario che sussi-
sta un vincolo matrimoniale. Inol-
tre, possono essere costituiti in 
fondo patrimoniale solo deter-
minati tipi di beni: beni immobili, 
mobili registrati e titoli di credito. 
È bene precisare che è possibile 
che i coniugi convengano che i 
beni conferiti in fondo patrimo-
niale rimangano di proprietà an-
che di uno solo dei coniugi men-
tre l'amministrazione degli stessi 
è regolata dalle norme sulla co-
munione legale dei beni. 
Questo strumento, quindi, con-

sente all'imprenditore o a colui 
che esercita una libera profes-
sione, di proteggere i propri be-
ni dall'aggressione dei creditori 
tutelando così la propria famiglia. 
Si precisa che la sopra citata tu-
tela si consolida solo dopo un 
determinato periodo di tempo:  
l'ordinamento consente ai credi-
tori del disponente (se esisten-
ti) di impugnare l'atto costitutivo 
del fondo patrimoniale, gravan-
do sul debitore l'onere di provare 
che l'atto in questione non è le-
sivo degli interessi dei creditori 
procedenti. 

Vincolo / Fanno fronte 
ai bisogni della famiglia 
dei due coniugi

↑ Sono compresi beni immobili, 
mobili registrati e titoli di credito

Normativa / Ai Comuni 
il compito di convocare 
proprietari e inquilini

Difesa dei diritti dei proprietari sugli accordi territoriali

La normativa attuale attribuisce 
ai Comuni il compito di convocare 
le organizzazioni rappresentative 
della proprietà e degli inquilini per 
avviare le trattative e conservare 
gli accordi protocollati, assicuran-
done la pubblicità. Tuttavia, i Co-
muni non possono intervenire sul 
contenuto degli accordi né opera-
re distinzioni nell’attribuzione dei 
benefici fiscali previsti dalla legge.

ste risarcitorie da parte delle asso-
ciazioni penalizzate. La sentenza 
segna un precedente importante, 
chiarendo il ruolo limitato dei Co-
muni nella gestione degli accordi 
territoriali. La sede di Confabitare 
Milano ha agito per difendere l’au-
tonomia delle associazioni rappre-
sentative, opponendosi al Comune 
di Milano, che secondo il TAR Lom-
bardia aveva oltrepassato i limiti 
normativi promuovendo un ricor-
so contro la decisione del Comu-
ne di escludere dai benefici fiscali 
un accordo sottoscritto il 12 giugno 
2023, privilegiandone un altro del 
27 luglio 2023. Il TAR ha dato ra-

gione a Confabitare, ribadendo che 
i Comuni non possono sindacare 
sul contenuto degli accordi. Inol-
tre, l’associazione ha difeso il prin-
cipio della coesistenza di più accor-
di territoriali, evitando discrimina-
zioni nell’applicazione dei benefici 
fiscali. L’intervento ha chiarito che 
i Comuni hanno solo il compito di 
convocare le parti e garantire pub-
blicità agli accordi, senza interferi-
re nel loro contenuto. Confabitare 
si è quindi affermata come garan-
te della legalità e della tutela dei 
proprietari.

Avv. Daniele Giusto
Presidente Confabitare Milano

La sentenza del TAR Lombardia 
che ha annullato l’atto del Comu-
ne di Milano che escludeva dall’ap-
plicazione delle agevolazioni fi-
scali un accordo firmato da alcu-
ne associazioni rappresentative, 
tra cui Confabitare, privilegiando 
un altro sponsorizzato dal Comu-
ne, ha ribadito che i Comuni han-
no un mero ruolo propulsivo sen-
za alcun potere di valutazione sui 
contenuti degli accordi, né posso-
no operare discriminazioni tra più 
accordi coesistenti nel rispetto del 
D.M. 16 gennaio 2017. Questo com-
portamento, giudicato illegittimo, 
potrebbe aprire la strada a richie-

↑ Confabitare ha difeso il principio 
della coesistenza di più accordi

leggere, come sentieri e piste ci-
clabili, che promuovano un’inte-
razione rispettosa con il territo-
rio. Anche il digital divide verrà 
affrontato attraverso investimenti 
per estendere la banda larga e ul-
tra-larga, garantendo connettività 
e accesso ai servizi digitali per chi 
vive in montagna.
Un elemento distintivo del dise-
gno di legge è la proposta di cre-
are una governance condivisa tra 
enti locali, regioni e Stato, per ga-
rantire interventi coordinati e mi-
rati alle esigenze specifiche del-
le diverse aree montane. Confa-
bitare sottolinea l'importanza di 
una collaborazione strategica tra 
montagna e città metropolitane, 
per creare un modello di sviluppo 

equilibrato e inclusivo.
Con questo disegno di legge, il 
Governo punta non solo a preser-
vare le aree montane, ma a ren-
derle protagoniste di un modello 
di sviluppo innovativo, basato su 
sostenibilità, inclusione e crescita 
economica. Il presidente di Con-
fabitare ha ribadito la necessità 
di investire nella creazione di in-
frastrutture che consentano alle 
famiglie e ai giovani di vedere in 
questi luoghi una valida alterna-
tiva alla vita urbana. Migliorare la 
connessione tra queste aree e le 
città, sia in termini di mobilità sia 
di supporto logistico ed economi-
co, sarà cruciale per attirare nuo-
ve attività produttive e mantenere 
sul territorio figure professionali 
essenziali, questo potrà realizzar-
si solo con una visione integrata e 
coordinata, in cui città e monta-
gna si supportino a vicenda, cre-
ando un modello di sviluppo equi-
librato e inclusivo.

LA STRATEGIA

Per i cittadini incentivi 
fiscali e investimenti
sui servizi essenziali
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In Via Alfieri Maserati un'occupazione abusiva  
e un atto illegale che non risolve la crisi abitativa

L’occupazione abusiva dello sta-
bile di via Alfieri Maserati a Bo-
logna, che perdura da diversi 
mesi, rappresenta un atto ille-
gale e dannoso per la comunità 
bolognese, secondo Confabita-
re, associazione proprietari im-
mobiliari, presieduta da Alberto 
Zanni. Di fronte a questa situa-
zione, Confabitare ribadisce fer-
mamente la sua posizione con-
tro le occupazioni abusive, che 
vanno condannate, perché in-
frangere la legge non è una so-
luzione accettabile per affronta-
re la crisi abitativa.
«Non possiamo negare la gra-
vità della situazione abitativa a 
Bologna - spiega Alberto Zan-
ni - ma questi gruppi organizza-
ti che occupano abusivamente 
stabili non sembrano compren-
dere che, oltre a essere un reato, 
l’occupazione illegale ha conse-
guenze reali per l'intera comuni-
tà. Queste azioni violano i dirit-
ti dei proprietari e dei cittadini 
che abitano le zone interessate, 
creando situazioni di insicurezza 
e tensione sociale. Lasciare im-
mobili occupati senza controllo 
e manutenzione può provocare 
il degrado non solo delle struttu-
re coinvolte, ma anche dell’area 

circostante, peggiorando ulte-
riormente la vivibilità del quar-
tiere e l’immagine della città».
Per Confabitare, la soluzione al 
problema abitativo deve essere 
ricercata tramite politiche abita-
tive concertate e legali, che pre-
vedano la partecipazione delle 
istituzioni locali e delle associa-
zioni di categoria. Confabitare è 
pronta a collaborare con le au-
torità per individuare strategie 
che possano realmente favori-
re un accesso più equo alla ca-
sa e programmi di rigenerazio-
ne urbana. Chiede alle autorità 
di intervenire tempestivamente 
per ripristinare la legalità negli 
immobili occupati per avviare 
un confronto concreto con tut-
te le parti coinvolte, volto a in-
dividuare soluzioni strutturali al 
problema abitativo senza ricor-
rere a pratiche illegali. «Il dirit-
to alla casa dev’essere garantito 
nel rispetto delle regole e della 
dignità di ogni cittadino», con-
clude Alberto Zanni. Il presiden-
te Zanni ha sottolineato l’essen-
zialità del senso civico e della 
collaborazione tra i cittadini per 
prevenire i crimini e aumentare 
la sicurezza. In tal senso, Con-
fabitare si è impegnata a sen-

sibilizzare i cittadini tramite in-
contri informativi e distribuzio-
ne di materiale educativo. Ogni 
singolo contributo è prezioso: 
segnalare alle autorità situazio-
ni sospette, anche se apparen-
temente insignificanti, può fare 
la differenza. Zanni ha invitato 
i cittadini a non sottovalutare 

neanche i reati minori, come le 
truffe agli anziani e i furti nelle 
abitazioni, e a denunciare sem-
pre, poiché ciò consente alle for-
ze dell’ordine di avere un quadro 
preciso della situazione. La sicu-
rezza urbana non riguarda solo 
il crimine in sé, ma ha ripercus-
sioni dirette sul valore degli im-

mobili e sulla qualità della vita. 
I quartieri percepiti come sicuri 
tendono ad attirare acquirenti e 
a mantenere un mercato immo-
biliare stabile o in crescita.
Al contrario, l'insicurezza porta a 
una svalutazione delle proprietà, 
penalizzando sia residenti che 
investitori. 

EFFETTI COLLATERALI

L'insicurezza porta
anche alla svalutazione 
di numerose proprietà

DANNO ALLA COMUNITÀ

Sono azioni che violano 
i diritti dei cittadini
residenti in quella zona

Posizione / Confabitare si dice ancora una volta 
contraria a quanto sta accadendo nella zona 
e sottolinea quanto sia essenziale il senso civico

↑ L'occupazione di Via Alfieri Maserati a Bologna perdura ormai da diversi mesi

↑ Per prevenire crimini e aumentare la sicurezza, è necessario che collaborino anche i cittadini bolognesi

Società / Gli episodi come furti o rapine in strada 
diminuiscono il senso di tranquillità della comunità

Sicurezza urbana necessaria per una città più vivibile 
La percezione di vulnerabilità ha un impatto concreto

Vivere in una città sicura è un 
obiettivo condiviso, non solo per 
proteggere i cittadini dai rischi, ma 
anche per incentivare una vita so-
ciale più attiva e integrata. Quan-
do le persone si sentono sicure, 
sono più inclini a vivere il proprio 
territorio, esplorare e socializza-
re, alimentando un tessuto socia-
le sano e coeso. La percezione di 
vulnerabilità invece, ha un impatto 
diretto sulle abitudini quotidiane: 
molti residenti scelgono di limitare 
la socializzazione e di restare più 
frequentemente in casa, soprat-

il senso di insicurezza è comun-
que percepito da molti cittadini. 
Questo sentimento è spesso ali-
mentato da episodi come furti in 
appartamento e rapine in strada, 
che mettono a rischio il senso di 
tranquillità della comunità. Di fron-
te a queste sfide, è fondamentale 
costruire e rafforzare una relazione 
di fiducia tra cittadini e istituzioni. 
La sicurezza non si misura soltanto 
attraverso dati statistici, ma anche 
attraverso il rapporto che le perso-
ne hanno con il proprio territorio 
e con chi si occupa di protegger-
lo. Il dialogo aperto tra cittadini e 
istituzioni rappresenta una chiave 
per affrontare i problemi in modo 
tempestivo, oltre che per sviluppa-
re una coscienza civica più consa-
pevole e responsabile. Promuove-
re una collaborazione attiva e tra-
sparente con le forze dell’ordine 
può non solo ridurre il senso di in-
sicurezza, ma anche contribuire a 
prevenire il crimine. 

tutto durante le ore serali. Que-
sto fenomeno è particolarmente 
evidente in una città come Bolo-
gna, storicamente conosciuta per 
la sua vivace vita sociale e il forte 
senso di comunità che ora, come 
molte grandi città italiane, si trova 
ad affrontare una serie di sfide le-
gate alla sicurezza urbana. I flussi 
migratori, l'aumento del turismo 
e la diffusione delle droghe con-
tribuiscono a fenomeni come la 
microcriminalità e reati collegati. 
Sebbene la città non rientri tra le 
aree con livelli di sicurezza critici, ↑ È fondamentale instaurare una coscienza civica più consapevole
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A Bologna, come in molte altre cit-
tà italiane, il commercio sta attra-
versando una crisi che non è solo 
economica, ma anche sociale e ur-
bana, la chiusura dei negozi, che ha 
portato al progressivo abbandono 
dei locali commerciali, sta svuotan-
do i centri storici e le periferie, im-
poverendo il tessuto urbano e ri-
ducendo le opportunità di socia-
lizzazione tra i cittadini. I quartieri, 
privati dei loro punti di incontro e 
scambio, si trovano ad affrontare 
un crescente senso di degrado e 
insicurezza, che non fa altro che ali-
mentare la spirale di declino.
Nel 2023, Bologna ha perso circa 
382 attività commerciali, un da-
to preoccupante che si somma al 
migliaio di chiusure registrate dal 
2019. Le cause sono molteplici, ma 
l'abbandono dei negozi ha un im-
patto negativo che va ben oltre le 
difficoltà degli imprenditori. Il fe-
nomeno, infatti, genera una sor-
ta di vuoto sociale che minaccia 
la coesione dei quartieri e la sicu-

rezza delle persone. Per contrasta-
re questa tendenza, Confabitare e 
Confesercenti l’8 aprile 2024, han-
no siglato un Protocollo d’Intesa, 
puntando a dare nuova vita agli 
spazi commerciali dismessi e a ri-
vitalizzare l'economia locale.
Una delle misure chiave per favo-
rire la riapertura dei negozi è l'e-
stensione dei canoni concorda-
ti, già applicati agli affitti residen-
ziali, anche ai locali commerciali. 
Questo intervento permetterebbe 
ai proprietari di ridurre l'affitto del 
20%, favorendo così l’ingresso di 
nuovi commercianti, senza subi-
re un pesante impatto fiscale. A 
fronte di una riduzione del cano-
ne, i proprietari potrebbero usu-
fruire di sgravi sull'IMU e della ce-
dolare secca al 10%, una proposta 
che potrebbe stimolare la ripresa 
del settore e incentivare l'affitto di 
spazi commerciali a condizioni più 
favorevoli.
Il recupero e la riapertura di que-
sti locali non sono solo un vantag-

Rivitalizzare i quartieri e rilanciare il commercio 
Protocollo / Il recupero e la riapertura di questi 
locali aiuterebbe a combattere il degrado urbano 

gio per i commercianti, ma anche 
per la qualità della vita nei quartie-
ri. Attività commerciali vive e fun-
zionanti contribuiscono a rendere 
più sicure le strade, grazie alla sor-
veglianza informale che i negozian-
ti e i clienti esercitano, riducendo 
il rischio di comportamenti illeciti. 
In questo modo, l’ambiente urbano 
diventa più dinamico e accogliente, 
migliorando il benessere collettivo 
e favorendo il ritorno della socialità.
Il Protocollo d'Intesa tra Confabita-
re e Confesercenti, quindi, rappre-
senta un passo importante non solo 

per sostenere gli imprenditori, ma 
anche per preservare l'identità e la 
vitalità delle nostre città, non è solo 
una soluzione fiscale, ma un inter-
vento strategico per rilanciare i cen-
tri storici e riportare il commercio 
nelle città, creando un circolo vir-
tuoso che beneficia l'intera comu-
nità. «La rinascita dei centri storici 
è cruciale per la vitalità della nostra 
città - commenta il Presidente Zan-
ni - si tratta di preservare la storia e 
l'identità delle comunità locali, cre-
are più posti di lavoro, più servizi e 
consumi, e meno degrado urbano».

Consigli per l'acquisto: 
Immobile locato, che fare?
Trovato l’immobile dei propri sogni 
e recatisi in agenzia immobiliare, si 
apprende che questo è, attualmen-
te, locato a terzi soggetti. Una volta 
acquisita la proprietà del bene, no-
tificata alla parte conduttrice la va-
riazione, si subentrerà all’originario 
locatore quali creditori delle future 
pigioni. È normale, tuttavia, inter-
rogarsi su quando l’immobile potrà 
essere libero, in modo da poterci 
abitare personalmente.
Occorre premettere che il locatore 
può far cessare il rapporto di loca-
zione solo alla scadenza dello stes-
so, evitandone il rinnovo automati-
co per un identico periodo (ad es. 4 
anni + 4), notificando al conduttore, 
con un preavviso di almeno 6 mesi, 
la c.d. disdetta. Alla prima scadenza, 
inoltre, la disdetta può essere eserci-
tata solo per i motivi tassativamente 
indicati nell’art.3 l.392/78. Tra que-
sti vi è, alla lettera g), la vendita del 
bene, ma solo se il locatore non è 
proprietario di altri immobili, a par-
te quello locato e quello in cui abita. 
Un consiglio per essere più tranquil-
li circa il futuro rilascio dell’immobi-
le nel termine pattuito può essere, 
se il locatore-venditore e il condut-
tore sono d’accordo sulla data del 
rilascio, di far confluire tale accordo 
in un verbale di mediazione ex d.l-
gs. 28/2010: la scrittura, in tal mo-
do, avrà valore di titolo esecutivo 
(al pari di una sentenza). 
Un discorso differente è se l’acqui-

Dubbio / Il locatore può 
far cessare il rapporto 
di locazione soltanto 
alla scadenza dello stesso

rente, divenuto locatore, è ancora 
nei tempi per inviare la disdetta re-
lativa alla prima scadenza. In que-
sto caso, infatti, Egli potrà avvalersi 
del motivo alla lettera a), e cioè del 
fatto che egli intende abitare per-
sonalmente nell’immobile. 
In conclusione, se l’agenzia vi co-
munica che l’immobile è occupato, 
prima di firmare la proposta chiede-
te di visionare il contratto di locazio-
ne al fine di poter valutare bene le 
tempistiche per il rilascio, ed even-
tualmente negoziare con il vendito-
re una soluzione che possa essere 
soddisfacente per tutti. 

Avv. Luigi Maccarrone
Consulente di Confabitare

Via Provinciale, 115/117 - Loc. Crespellano (BO) 
Tel. 051.969027 - 051.6720045

www.montanariceramiche.it - info@montanariceramiche.it

Ristrutturare casa con i bonus 2024:
le soluzioni di interior design 

di Montanari Ceramiche

Se state pensando di dare nuova vita alla vostra casa 
e al vostro vecchio bagno, questo è il momento giusto: 

ecco le migliori soluzioni sul mercato

Le Piastrelle - I Lavabi - I Piatti Doccia - I Sanitari
I Mobili da Bagno - La Rubinetteria - Gli Accessori
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Il maltempo a Bologna non è più un'eccezione 
Il sistema infrastrutturale deve essere adeguato

Ordinanza shock: i cittadini sistemano i danni dell'alluvione

Al primo esame con il maltem-
po, il Canale Reno, recentemente 
scoperchiato, ha straripato, pro-
vocando allagamenti, mai visti 
prima, nelle zone di via Riva Re-
no, via San Felice, via Lame e via 
Brugnoli, trasformando le strade 
in veri e propri fiumi. Molti cittadi-
ni, armati di badili e stivali, si so-
no trovati a fronteggiare situazioni 
drammatiche in strade che in pas-
sato non avevano mai subito simili 
eventi, con cantine e garage alla-
gati e danni ingenti.  Le abbondan-
ti piogge delle ultime ore hanno 
messo in luce le preoccupazioni 
che Confabitare aveva già solle-
vato tempo fa: «L’apertura del ca-
nale ha messo a rischio la sicurez-
za e la vivibilità della zona, le pre-
cipitazioni, ormai frequenti e non 
più occasionali, richiedono che il 
sistema infrastrutturale si adegui 
a questa nuova realtà climatica, 
invece si sta lavorando nel senso 
opposto - afferma Alberto Zanni, 

Confabitare ha espresso pro-
fondo sconcerto per l’ordinan-
za che obbliga i residenti di Via 
Zoccoli a provvedere autono-
mamente alla messa in sicurez-
za delle loro proprietà colpite 
dall’alluvione.

un piano di intervento condiviso 
con i residenti e le associazioni 
di categoria». Per questo Con-
fabitare ha chiesto con urgenza 
che il Comune convochi un ta-
volo di confronto con i residen-
ti di via Zoccoli e le associazio-
ni di proprietari immobiliari, per 
discutere gli interventi necessari 
e pianificare misure di ristoro e 
supporto concrete: «È doveroso 
che l’Amministrazione fornisca 
sostegni adeguati per le verifi-

presidente nazionale di Confa-
bitare - siamo ancora in tempo, 
chiudete il canale!». «Il maltempo 
non è più un'eccezione, le piog-
ge sono una realtà ricorrente con 
cui dobbiamo confrontarci, senza 
una progettazione ingegneristica 
adeguata, eventi come l'esonda-
zione del 19 ottobre, che hanno 
coinvolto altre zone di Bologna 
come via Saffi, in costante pre-
occupazione per le esondazioni 
del torrente Ravone, e numerosi 
Comuni della città metropolita-
na di Bologna, alcuni purtroppo 
teatro di conseguenze tragiche, 
sono destinati a ripetersi - ha sot-
tolineato Zanni -. Dobbiamo do-
tarci di infrastrutture idonee per 
gestire efficacemente le acque, 

garantendo la vivibilità e sicurez-
za della comunità e allo stesso 
tempo, il Comune deve evitare di 
persistere su progetti che non sa 
gestire, dunque ripeto: il Canale 
Reno non è un Naviglio». Per que-
sto Confabitare ha chiesto con ur-
genza una revisione del progetto 
di scoperchiamento del Canale 

Reno, sottolineando l'importanza 
di coinvolgere le associazioni di 
proprietari immobiliari nelle de-
cisioni: «La riapertura del canale 
e i lavori del Tram devono esse-
re ripensati in collaborazione con 
chi, per definizione, ha a cuore la 
vivibilità e la sicurezza delle aree 
abitate ovvero le associazioni di 

proprietari immobiliari come Con-
fabitare». Grave anche la situazio-
ne nelle zone colpite dall’esonda-
zione del torrente Ravone. Alberto 
Zanni ha effettuato un sopralluo-
go nei luoghi colpiti dall’esonda-
zione in via Zoccoli e via Andrea 
Costa, per incontrare i residenti e 
verificare di persona i gravi danni 
causati dall’alluvione. Durante la 
visita, Alberto Zanni ha incontrato 
numerosi abitanti e ha potuto con-
statare il pesante impatto dell’allu-
vione su molte famiglie: cantine e 
garage allagati, danni agli edifici 
e la perdita di numerosi beni, tra 
cui decespugliatori, tagliaerba, bi-
ciclette e altri oggetti ormai inuti-
lizzabili che sono stati danneggiati 
dall’acqua e motorini e automobi-
li danneggiati irrimediabilmente. 
Nel corso del sopralluogo, il Pre-
sidente Zanni ha affrontato con i 
residenti il tema dei danni subiti e 
delle misure necessarie per il ripri-
stino delle aree colpite.

«Questo provvedimento arriva 
in un momento in cui i cittadini 
sono ancora impegnati a ripu-
lire i danni causati dal torrente 
Ravone - afferma Alberto Zanni 
-, questa comunicazione impo-
ne loro responsabilità che do-
vrebbero competere all’Ammi-
nistrazione stessa ed è inaccet-
tabile che, in una situazione di 
emergenza come questa, l’Am-
ministrazione scelga di inviare 
ordinanze senza prima stabilire 

che tecniche e i lavori di ripri-
stino, che, senza colpe, questi 
cittadini ora si trovano costretti 
a fare. La sicurezza delle aree è 
una responsabilità condivisa e 
non può essere delegata o im-
posta arbitrariamente. Già l’an-
no scorso, i residenti di via Saffi 
si erano trovati in una situazione 
simile, e ora più che mai è fon-
damentale che l’Amministrazio-
ne si assuma le proprie respon-
sabilità».

Sconcerto / Il celebre 
caso di Via Zoccoli: 
il parere di Confabitare

CONSEGUENZE TRAGICHE

L'esondazione avvenuta
a ottobre ha provocato
danni in diversi Comuni

FAMIGLIE IN GINOCCHIO

Molti cittadini hanno
dovuto dire addio
a numerosi loro beni

Piogge / Allagamenti mai visti prima in Via Riva 
Reno, Via San Felice, Via Lame e Via Brugnoli: 
una realtà ricorrente con cui bisogna confrontarsi

↑ Le città come Bologna devono adeguarsi al cambiamento climatico

Comune / L'opportunità 
per poter aggiornare 
i piani di tutto il territorio

Un tavolo di crisi per l'emergenza alluvioni 
La proposta di Confabitare è stata accolta

Durante il Question Time in Con-
siglio Comunale, il Sindaco Mat-
teo Lepore ha accolto la proposta 
avanzata da Confabitare per l’i-
stituzione di un tavolo di crisi de-
dicato all’emergenza alluvionale. 
La proposta formulata da Confa-
bitare è stata sostenuta da Forza 
Italia e sottoposta all’attenzione 

nomiche e della società civile bo-
lognese, si apre un’opportunità 
per ripensare e aggiornare il pia-
no pluviale dell’intero territorio.
«La creazione di questo tavolo è 
un primo passo importante per af-
frontare l’emergenza con soluzio-
ni condivise e per rivedere il pia-
no pluviale e idrico di Bologna, in 
modo da adattarlo al nuovo con-
testo climatico. Ribadisco il no-
stro impegno a supportare tutte le 
azioni necessarie per garantire la 
sicurezza dei cittadini e la prote-
zione del territorio, collaborando 

attivamente ai lavori del tavolo di 
crisi per trovare soluzioni concre-
te e durature», ha detto Alberto 
Zanni. Il presidente di Confabita-
re ha inoltre ribadito l’impegno di 
Confabitare nel fornire supporto 
concreto a chi è stato danneggia-
to per quanto riguarda la gestio-
ne delle pratiche burocratiche, le 
richieste di risarcimento, per ga-
rantire l’intervento delle autorità 
competenti e un’assistenza tecni-
ca e legale adeguata e gratuita. 
Confabitare invita tutti i residen-
ti che necessitano di assistenza a 
rivolgersi all’associazione per ot-
tenere supporto immediato, re-
candosi in Via Marconi 6/2 a Bo-
logna, o contattando il numero di 
telefono 051/270 444 per ulteriori 
informazioni.

dell’Amministrazione comunale. 
«Prendiamo atto con soddisfazio-
ne della risposta del Sindaco alla 
domanda del Consigliere di For-
za Italia, Nicola Stanzani, che ha 
sollecitato la creazione di questo 
strumento fondamentale da noi 
proposto a seguito dell'ultima allu-
vione che ha colpito la nostra zo-
na», afferma Alberto Zanni, pre-
sidente nazionale di Confabitare. 
Con l’istituzione di un Tavolo di 
crisi tecnico, che vedrà la parte-
cipazione di rappresentanti delle 
istituzioni, delle associazioni eco-

↑ Confabitare ribadisce il supporto 
a coloro che sono stati danneggiati
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