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L’AUMENTO DELL’IMU A BOLOGNA

ASPP| e preoccupata dell’au-
mento dell’IMU nella nostra cit-
ta che colpisce in modo netto
le seconde case e tutti gli altri
immobili. L’aumento non € do-
vuto solo all’incremento dell’im-
posta, ma anche all’adegua-
mento delle rendite catastali in
tutti i casi in cui era obbligatorio
aggiornare i dati catastali per
I’esecuzione di una ristruttura-
zione, la costruzione del secon-
do bagno, il Superbonus ecc.
Escluse le categorie A3, quelle
di tipo economico, e le A4 che
tendono a scomparire, 'aumen-
to delle imposte per i proprietari
sara pesante.

Non si comprende poi perché
sia stata rimossa dal Governo
nazionale ['aliquota agevolata
IMU per le seconde case locate
a non residenti.

E’ chiaro che il Comune di Bolo-
gna ha fatto la scelta politica di
premiare i proprietari che affitta-
no appartamenti a canone con-
cordato, piuttosto che a quelli
che affittano a canone libero o

acuradi
Avv. Enrico Rizzo
Presidente ASPPI Bologna

che usano I'appartamento per
affitti turistici.

Insomma prima la carota del
superbonus e degli sgravi fisca-
li, ora il bastone dell’ aumento
dell'IMU con gli aumenti delle
rendite.

Bologna € cambiata molto, e
sempre piu attrattiva, il lavoro
non manca, siamo di fatto alla
piena occupazione, I‘Universita
rimane un forte centro di attra-
zione per gli studenti fuori sede,
le proposte culturali e gastrono-
miche hanno incentivato un for-
te aumento del turismo che non
tende a diminuire.

Il rischio di questi aumenti dell’l-
MU pero € che possano provo-
care il risultato opposto a quello
cercato dal Comune, invece di
un aumento dei contratti a ca-
none concordato, un aumento
dei contratti a canone libero o
per turismo, con un centro sto-
rico oramai trasformato in un
grande lunapark enogastrono-
mico.

Ma non finisce qui, c’é il gran-

de problema dei locali commer-
ciali, dei capannoni e dei labo-
ratori sempre piu sfitti e anche
invendibili. Se si escludono in-
fatti i negozi del centro storico
piu prossimi a Piazza Maggiore
e del quadrilatero aumentano i
locali commerciali vuoti che non
si affittano o non si vendono e
che, generalmente, hanno una
rendita catastale assolutamente
fuori mercato per eccesso.

| Governi nazionali e locali dopo
aver incentivato gli acquisti im-
mobiliari, anche a fini di investi-
mento, hanno virato a favore per
di investimenti finanziari come
una volta con i mutui, sempre a
favore degli Istituti di credito.
Ora poi con l'aumento delle
spese militari il rischi che i pro-
prietari immobiliari  diventino
“una mucca da mungere” risul-
ta sempre piu attuale.
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ASPPI BOLOGNA: UNA PASSIONE
CHE SI TRAMANDA, COME L’AMORE

PER IL BOLOGNA FC

acuradi

Giorgia Giampietro
Vicepresidente ASPPI Bologna

Amministratore Delegato ASSIST ASPPI SERVIZ| SRL

A Bologna, c’é qualcosa che va
oltre il tempo e le generazioni. E
la passione, quella vera, per la
propria citta. Una passione che
si esprime nei colori, nelle tra-
dizioni, nei valori che resistono
al passare degli anni. E questo
il cuore pulsante di ASPPI Bo-
logna, nata nel 1948, punto di
riferimento storico per i proprie-
tari immobiliari, che da oltre 75
anni condivide e difende con te-
nacia i diritti, i bisogni e la digni-
ta dei cittadini bolognesi.

Ma c’é un’altra passione che
scorre nelle vene di chi ama Bo-
logna: quella per il Bologna Fo-
otball Club. Un amore viscerale,
autentico, che unisce padri e
figli, nonni e nipoti, generazioni
intere che hanno vissuto e vivo-
no ancora le emozioni rossoblu
dalla curva, dal divano di casa o
da una radiolina accesa la do-
menica pomeriggio.

E la stessa passione che oggi
anima mio figlio, giovane tifoso
del Bologna FC, che ha ricevuto
questo amore in eredita da suo
padre. Un legame forte, costru-
ito sui ricordi condivisi, sulle
prime partite viste insieme, sui
racconti delle glorie del passato
e sulle speranze per il futuro. Un
amore trasmesso con orgoglio,

come si tramandano i valori fa-
miliari, le radici e... I'apparte-
nenza.

ASPPI Bologna non si € limitata
ad assistere da lontano: ha so-
stenuto il Bologna FC in tempi
non sospetti, facendo pubblici-
ta sul maxi schermo dello stadio
Dall’Ara, dimostrando con i fatti
la propria vicinanza alla squa-
dra e ai suoi tifosi. Un gesto
che racconta piu di mille paro-
le: un’associazione che crede
nello sport, nella citta e nella
sua gente.

Cosi come ASPPI si tramanda
di generazione in generazio-
ne, anche il tifo per il Bologna
€ un’eredita preziosa. Entram-

be queste realta rappresentano
molto piu di un nome o una si-
gla: sono simboli di identita, di
impegno e di amore sincero per
Bologna.

Oggi piu che mai, in un mondo
che cambia velocemente, ri-
cordare le proprie origini, i pro-
pri valori e le proprie passioni
diventa fondamentale. Ed € in
questa memoria viva che ASPPI
Bologna e il Bologna FC trovano
il loro significato piu profondo:
essere casa, essere storia, esse-
re Bologna.

Ia)
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LOCAZIONE
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DECRETO SALVA-CASA
Le novita del regolamento comunale

sugli affitti brevi
acuradi
Dario Zanelli

Avvocato amministrativista e consulente legale ASPPI

Le novita del Regolamento edili-
zio del Comune di Bologna sugli
affitti brevi: la nuova categoria
d’uso turistico.

di Dario Zanelli, avvocato e con-
sulente legale amministrativista
(ASPPI Bologna)

Al fine dichiarato di contrastare
I’utilizzo eccessivo di immobili a
Bed and Breakfast (“BnB”) fuori
dall’esercizio di attivita d’impre-
sa, di recente il Comune di Bo-
logna ha adottato una variante
al piano urbanistico (PUG) e una
modifica al Regolamento Edili-
zio per regolamentare gli affitti
brevi e ristabilire un equilibrio
tra abitazioni e alloggi turistici.
Dal 4 dicembre 2024, per i con-
tratti di locazione ad uso abitati-
vo di durata non superiore a 30
giorni, ’'amministrazione comu-
nale ha introdotto due impor-
tanti novita, che riguardano da
vicino i proprietari immobiliari.
In primo luogo, e stata introdot-
ta una nuova categoria d’uso
B3 (destinazione degli “immobili
abitativi ad uso turistico”), che
include tutte le attivita turistiche
svolte nelle unita immobiliari a
destinazione abitativa privata.

In secondo luogo, in caso di
unita immobiliari legittime pree-
sistenti, di dimensioni tra gli 80
e i 100 mq, € ammesso il frazio-
namento in due unita di dimen-
sione inferiore ai 50 mq.

Per effetto di queste innovazio-

ni del Regolamento edilizio, la
conversione di un’abitazione in
affitto breve deve essere sot-
toposta ad una domanda per
il cambio di destinazione d’uso
del’limmobile da “abitativo-re-
sidenziale” a “ricettivo extra-al-
berghiero”. La destinazione
d’uso puo essere cambiata da
un geometra o ad un ingegne-
re, con l'ausilio di un avvocato o
consulente legale per gli aspetti
giuridici conseguenti.

Dunque, tali modifiche compor-
tano alcune conseguenze:

+ In ambito storico, la dimen-
sione minima dell’alloggio deve
rispettare  quanto  previsto
dall’art. 27 punto E17 del Re-
golamento edilizio, per cui e
necessario che I'alloggio abbia
i seguenti requisiti:

“superficie minima di mq 50 di
SU o unita immobiliare che in-
cluda necessariamente la pre-
senza dei seguenti vani, dimen-
sionati sui minimi normativi:

* camera doppia;

* camera singola;

* soggiorno con angolo cottura
0 soggiorno piu cucina;

* servizio igienico, dotato alme-
no degli impianti igienici di cui al
D.M. del 1975”

Dal punto di vista della confor-
mita urbanistico-edilizia, per il
cambio di destinazione d’uso
in categoria B3 (degli immobili

generalmente accatastati in A/3
e A/4), sara necessario rispet-
tare tutti i requisiti previsti per
la civile abitazione: pertanto, in
caso di difformita che non rien-
trano nelle tolleranze costrutti-
ve o esecutive, il Comune avra
il potere di richiedere, in sede
di deposito di CILA o SCIA, di
adeguare gli immobili e sanare
le difformita stesse.

In conclusione, nonostante il
TAR dell’Emilia-Romagna abbia
recentemente respinto un ricor-
so contro il regolamento edilizio
da parte di alcuni proprietari
di immobili, rimane peraltro da
capire se un Comune possa
introdurre, con gli strumenti ur-
banistico-edilizi, una nuova ca-
tegoria d’uso senza la corrispet-
tiva categoria catastale. Si tratta
infatti di un’innovazione che ha
rilevanti conseguenze sull’im-
posizione fiscale degli immobili.
Ci si chiede, in sostanza, se cio
sia possibile senza la necessi-
ta di una riforma della normati-
va nazionale, in particolare del
sistema del Catasto (a partire
dal D.PR. 1° dicembre 1949,
n. 1142). Si ricorda, infatti, che
il sistema tributario & di com-
petenza esclusiva dello Stato
sia sul piano legislativo, sia sul
piano regolamentare (art. 117,
comma 2, lett. e). #
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APPLICAZIONE DELLA CEDOLARE SECCA
IN CASO D’IMMOBILE AFFITTATO AD IMPRESA

In seno ai giudici di legittimita si
sta via via consolidando un im-
portante orientamento secondo
cui € possibile applicare il regi-
me della cedolare secca anche
ai contratti di locazione di un’u-
nita immobiliari ad uso abitativo,
stipulati con imprese o lavorato-
ri autonomi, purché venga sem-
pre rispettato I'utilizzo abitativo
dell’immobile.

Proprio nel mese di maggio la
Cassazione, con due sentenze
n. 12076 e 12079, ha conferma-
to I'orientamento, gia espresso
lo scorso anno, secondo il quale
“... I'esclusione delle locazioni
nell’ambito dell’attivita d’impre-
sa/lavoro autonomo va riferita

acuradi
Deborah Di Bella
Consulente ASPPI Bologna

soltanto al locatore, risultando
irrilevante la condizione sog-
gettiva del locatario-condut-
tore, fermo restando il rispetto
dell’'uso abitativo del’immobile
oggetto del contratto.”

Fino ad oggi I’Agenzia delle En-
trate ha sempre negato I'acces-
so all’applicazione dell’imposta
sostitutiva, “Cedolare Secca”,
attenendosi ad un’interpreta-
zione rigida della norma di cui
all’art. 3 del DiIgs 23/2011, con-
sentendo [I'applicazione del-
la cedolare secca solo per gli
immobili locati con finalita abi-
tative, escludendo quelle effet-
tuate nell’esercizio di un’attivita
d’impresa o di arti e professioni.

Tuttavia, in considerazione del

consolidamento  dell’orienta-
mento della Corte di cassazione
si attende che anche I’Agenzia
delle Entrate modifichi la sua in-
terpretazione restrittiva, fornita
in passato, e riconosca la pos-
sibilita di applicazione della ce-
dolare secca anche nell’ipotesi
in cui il conduttore sia imprendi-
tore, che utilizza 'immobile in lo-
cazione per uso dei suoi dipen-
denti. In tal senso, una recente
interrogazione parlamentare n.
5-03773 del 26/03/2025 solleci-
ta un adeguamento dell’Ammi-
nistrazione finanziaria ai nuovi
sviluppi giurisprudenziali. P

DONA IL TUO 5X1000 ALLA
CASA DELLE DONNE
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