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Con apposito provvedimento (ottenuto 
dalla Confedilizia di Vicenza), l’Agen-
zia delle entrate di Vicenza ha annulla-
to in autotutela l’avviso di liquidazione 
dell’imposta di registro con il quale l’uf-
ficio di Bassano del Grappa aveva rite-
nuto dovuta dal contribuente l’impo-
sta di registro nella misura fissa di 200 
euro (oltre interessi e sanzioni) per la 
clausola penale presente 
all’interno di un contrat-
to di locazione per il qua-
le,  a  causa  dell’opzione 
per  la  cedolare  secca,  
non era stata versata l’im-
posta di registro. 

La Direzione regionale 
delle entrate di Vicenza 
ha annullato l’avviso in 
questione nella conside-
razione che l’art. 3, com-
ma 2, d.lgs. n. 23/2011, di-
spone che “a  decorrere 
dall’anno 2011, il canone 
di  locazione  relativo  ai  
contratti aventi ad ogget-
to immobili ad uso abita-
tivo e le relative pertinen-
ze locate congiuntamen-
te all’abitazione, può es-
sere assoggettato, in ba-
se alla decisione del loca-
tore, ad un’imposta, ope-
rata nella forma della ce-
dolare secca, sostitutiva 
dell’imposta sul reddito delle persone 
fisiche e delle relative addizionali, non-
ché delle imposte di registro e di bollo 
sul contratto di locazione; la cedolare 
secca sostituisce anche le imposte di re-
gistro e di bollo sulla risoluzione e sulle 
proroghe del contratto di locazione”, e 

che, pertanto, per i contratti di locazio-
ne per i quali è stata esercitata l’opzio-
ne della cedolare secca, la tassazione 
della  clausola  penale  è  “assorbita”  
dall’imposta sostitutiva (interpretazio-
ne, questa, data anche da alcune Corti 
di giustizia che hanno affrontato la que-
stione; cfr., da ultimo, la sentenza n. 
3806 dell’1.10.2024 della Corte di giusti-

zia tributaria di primo grado di Mila-
no).

Il  testo  dei  provvedimenti  citati  e  
ogni maggiore informazione possono 
essere richiesti alle Associazioni terri-
toriali  della  Confedilizia  (info:  
www.confedilizia.it, tel. 06.679.34.89)

Una delegazione della Confedilizia – formata dal 
dott. Dario dal Verme e dall’avv. Giovanni Gaglia-
ni Caputo, rispettivamente tesoriere e responsabi-
le relazioni istituzionali della Confederazione – ha 
incontrato la Vicepresidente del Parlamento euro-
peo, Antonella Sberna, per presentare un’analisi 
sulla situazione abitativa in Italia e le principali 
sfide del settore immobiliare.

Nel  corso  
dell’incontro 
sono  stati  evi-
denziati  diver-
si  aspetti,  tra  
cui  la  relativa  
stabilità  dei  
prezzi degli im-
mobili in Italia 
rispetto  al  re-
sto  d’Europa,  
l’impatto conte-
nuto delle loca-
zioni brevi sul 
mercato  e  la  
crescita  della  
proprietà tra i 
giovani.

La Confedili-
zia  ha  inoltre  
sottolineato le criticità legate all’inefficienza della 
giustizia civile in relazione al rilascio degli immo-
bili e alla necessità di politiche abitative equilibra-
te e innovative. 

L’organizzazione storica della proprietà immobi-
liare ha ribadito alla Vicepresidente Sberna, che è 
anche membro della Commissione per l’emergen-
za alloggi istituita dal Parlamento europeo, l’im-
portanza di trovare soluzioni che favoriscano inve-
stimenti nel comparto immobiliare, semplificando 
la normativa al fine di garantire un mercato più ac-
cessibile e dinamico.

I
l  decreto  legislativo  n.  
116 del 13 luglio 2017, in 
tema di riforma della ma-
gistratura onoraria, attri-

buisce alla competenza del 
giudice di pace, a far data dal 
31 ottobre 2025, tutte “le cau-
se in materia di condominio 
negli edifici, come definite ai 
sensi dell’articolo 71-quater 
delle disposizioni per l’attua-
zione del codice civile”.

In vista dell’approssimar-
si di tale data, la Confedili-
zia ha espresso – in più di 
una sede – forte preoccupa-
zione per il contenzioso che 
una  soluzione  del  genere  
andrebbe a creare. Infatti, 
le controversie in un setto-
re in  continua evoluzione 
come quello condominiale 
– per di più riformato da po-
co più di 10 anni – sono par-
ticolarmente delicate, inte-
ressando diritti fondamen-
tali delle persone e, soven-
te, questioni economiche di 
rilevante entità.

Sono, inoltre, frequente-
mente caratterizzate da no-
tevole complessità giuridi-
ca, come dimostra il fatto 
che molte cause hanno do-
vuto essere risolte dalle Se-

zioni Unite della Corte di 
Cassazione. Mentre la pre-
visione che a breve entrerà 
in vigore non fa alcun distin-

guo né con riguardo al valore 
né alla tipologia del conten-
zioso.

Allo  stato  è  pacifico  che  
ogni  azione  condominiale  
debba  proporsi  dinanzi  al  
Tribunale,  salvo  il  caso  si  
tratti delle controversie men-
zionate nell’art. 7, terzo com-
ma, n. 2, del codice di proce-
dura civile – a mente del qua-
le il giudice di pace è compe-
tente, “qualunque ne sia il 
valore”, per le cause relative 
“alla misura ed alle modalità 
d’uso dei servizi di condomi-
nio di case” – nonché di quel-
le – sempre demandate sulla 
base del citato art. 7 del codi-
ce di procedura civile al giu-
dice di pace – non superiori a 
10mila euro. In quest’ultimo 
caso, tuttavia, a condizione 
che il diritto di proprietà non 
sia stato oggetto di una espli-
cita richiesta di

accertamento da parte di 
una delle parti.

Si tratta, dunque, di un si-
stema dai contorni ben defi-
niti, che non necessita di es-
sere  rivoluzionato  (in  que-
sto, infatti, si tradurrebbe il 
cambio di competenza previ-
sto).

Né, per motivare la nuova 
impostazione, può invocarsi 
l’argomento della necessità 

di ridurre il carico di lavoro 
della  magistratura  ordina-
ria, considerati, da un lato, i 
dati che certificano una co-
stante riduzione del nuovo 
contenzioso civile e, dall’al-
tro, il ruolo sempre crescente 
svolto – con effetto deflattivo 
– dalla mediazione (obbliga-
toria).

Tuttavia, la scadenza del 
31 ottobre di  quest’anno è 
sempre lì, nonostante alcuni 
tentativi di almeno postici-
parla operati in Parlamento 
anche da parte di esponenti 
della maggioranza (sono sta-
ti  approvati,  per  esempio,  
due ordini del giorno su ini-
ziativa delle deputate Gardi-
ni, di FdI, e Ravetto, della Le-
ga, che seguono la presenta-
zione  di  emendamenti  nel  
medesimo senso, non appro-
vati).

In effetti, ove si ritenesse 

di mantenere il trasferimen-
to di competenza, il minimo 
sarebbe che la data del 31 ot-
tobre fosse differita di qual-
che anno: la grave situazio-
ne in cui versano attualmen-
te gli uffici dei giudici onora-
ri a causa delle carenze di or-
ganico più volte denunciate 
dagli stessi loro rappresen-
tanti non può che spingere, 
infatti,  in  questa direzio-
ne. 

Un lasso di tempo, peral-
tro, che potrebbe consenti-
re anche di trovare la solu-
zione più soddisfacente ri-
spetto ai diversi interessi 
coinvolti.  Di  modo che in  
una materia, come quella 
condominiale,  che riguar-
da la stragrande  maggio-
ranza degli italiani, sia as-
sicurata una tutela giuri-
sdizionale adeguata.
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Condominio, il nodo delle cause
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Confedilizia ha incontrato 
la vicepresidente Sberna
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