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QEI
”… musica e 
geometria 
sono fondamentalmente 
la stessa cosa. 
La musica è 
geometria 
traslata in suoni. 
In essa si avvertono 
esattamente le 
medesime armonie 
che informano 
la geometria 
di un edificio”

Giuseppe Perugini
“Progetti e opere”
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Per lo Sviluppo e la Regolazione
del Mercato Immobiliare

Sin dal 1997 Tecnoborsa – società consortile per
azioni di emanazione camerale – opera per contri-
buire allo sviluppo, alla regolazione, alla traspa-
renza e alla ricerca nel campo dell’economia im-
mobiliare italiana e internazionale.
Tecnoborsa è un ente istituzionale senza fini di
lucro e vuole essere un mezzo per regolare il
mercato immobiliare nazionale attraverso lo svi-
luppo di sistemi, strumenti e linee guida atte a fa-
vorire l’interazione di tutti i soggetti che raffigu-
rano l’intero panorama della domanda e dell’of-
ferta in Italia.
La stessa compagine societaria di Tecnoborsa di-
mostra la sua forte vocazione di rappresentanza e,
ad oggi, annovera 30 soci, di cui 24 espressione
delle Camere di Commercio e degli enti camerali
tra i più attivi in ambito immobiliare, unitamente
ad altri organismi: 
• Borsa Immobiliare di Napoli S.r.l.
• Camere di Commercio di:

Ancona, Ascoli Piceno, Bari, Brescia, Brindisi,
Como, Cosenza, Macerata, Matera, Milano, 
Novara, Perugia, Pescara, Pisa, Ravenna, 
Reggio Calabria, Rieti, Rimini, Roma, Terni

• Confedilizia 
• FIAIP - Federazione Italiana Agenti Immobiliari

Professionali 
• Geo.Val. - Geometri Valutatori Esperti 
• Immobilcredit Srl 
• Progetto Europa Associates Srl 
• Regione Lazio 
• Unioncamere Regionale Lazio 
• Unioncamere Molise
• Unione Nazionale delle Camere di Commercio



Per lo Sviluppo e la Regolazione
del Mercato Immobiliare

In linea con la propria mission e per consolidare
le funzioni di analisi e approfondimento proprie
di Tecnoborsa e del suo Osservatorio sul Merca-
to Immobiliare – ONMI, è stato creato un nuovo
organismo preposto alla ricerca, il Centro Studi
sull’Economia immobiliare – CSEI, un nucleo di
studio che cura la rilevazione, l’elaborazione e la
diffusione di dati di importanza strategica per la
pianificazione e l’attuazione di scelte nella sfera
della politica economica, urbanistico-edilizia,
creditizia e fiscale.
L’attività di Tecnoborsa è supportata da un Comi-
tato Tecnico-Scientifico rappresentativo di tutti i
maggiori soggetti esperti in materia che, in parti-
colare, contribuisce alla realizzazione del “Codice
delle Valutazioni Immobiliari - Italian Property
Valuation Standard ”, un vero e proprio strumen-
to di lavoro per gli operatori del settore. 
Attraverso i QEI - Quaderni di Economia Immo-
biliare, Tecnoborsa si propone, dunque, di af-
frontare da vicino temi, indagini, normative e
processi, per ampliarne la circolazione e la co-
noscenza ma sempre in chiave di trasparenza e
regolazione, per creare e accrescere una nuova
cultura in ambito immobiliare.



COMITATO TECNICO-SCIENTIFICO TECNOBORSA

ABI - Associazione Bancaria Italiana

Agenzia del Territorio - Ministero dell’Economia e delle Finanze

CENSIS - Centro Studi Investimenti Sociali

CONFEDILIZIA - Confederazione Italiana della Proprietà Edilizia

Consiglio Nazionale Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori

Consiglio Nazionale dei Geometri
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Ministero delle Attività Produttive 

Ministero dell’Economia e delle Finanze Dipartimento del Tesoro

UNI - Ente Nazionale Italiano di Unificazione

UNIONCAMERE - Unione Italiana delle Camere di Commercio

Università Commerciale Luigi Bocconi - Newfin

Università Luiss Guido Carli▼
▼

▼
▼

▼
▼

▼
▼

▼
▼

▼
▼

▼
▼

▼
▼

▼
▼



QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

SOMMARIO

PRESENTAZIONE  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .8

I - IL CODICE DELLE VALUTAZIONI IMMOBILIARI: 
LA QUALITÀ DEL PROCESSO E DEL SERVIZIO

1. Introduzione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .11

2. Il Codice delle Valutazioni Immobiliari  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .11

3. Il Codice quale contributo allo sviluppo e alla trasparenza dei mercati  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .13

4. La struttura del Codice  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .15

5. La qualità totale quale base di sviluppo scientifico del Codice  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .17

6. Le definizioni di Qualità Totale  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .19

6.1. Approccio legato al prodotto . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .21

6.2. Approccio legato al processo  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .22

II - L’INDAGINE TECNOBORSA 2006: 
LE FAMIGLIE ITALIANE E IL MERCATO IMMOBILIARE - RISTRUTTURAZIONI 

1. Introduzione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .25

2. Ristrutturazioni interne di un’abitazione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .26

3. La spesa e gli incentivi . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .30

4. Conclusioni  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .32

III - L’EVOLUZIONE DEL PATRIMONIO ABITATIVO ITALIANO: 
TRENT’ANNI DI ABITAZIONI ATTRAVERSO I CENSIMENTI

1. Introduzione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .35

2. Le abitazioni in Italia  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .36

3. Le abitazioni occupate da persone residenti: tendenze e trasformazioni  . . . . . . . . . . . . . . . . . .39

3.1. Titolo di godimento  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .39

3.2. Dimensioni dell’abitazione  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .41

3.3. Livello di affollamento  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .48

3.4. Cucina e/o angolo cottura  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .49



SOMMARIO

4. Gli stranieri residenti e la casa . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .51

4.1. Titolo di godimento  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .51

4.2. Dimensioni dell’abitazione e livello di affollamento  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .54

5. Opere e interventi di ristrutturazione  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .55

5.1. Titolo di godimento e figura giuridica del proprietario  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .57

5.2. Epoca di costruzione e stato di conservazione degli edifici . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .59

IV - LA CONCILIAZIONE E L’ARBITRATO

1. Introduzione . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .63

2. La Conciliazione: funzioni  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .64

3. L’Arbitrato: funzioni  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .66

4. Le esperienze internazionali: ADR - Alternative Dispute Resolution . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .67

4.1. Gli Stati Uniti . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .67

4.2. Il Regno Unito  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .71

4.3. La Francia  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .72

4.4. L’ADR in Italia . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .72

4.5. ADR in Internet: ODR - On line Dispute Resolution . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .73

5. Commissione delle Comunità Europee: il Libro Verde  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .75

6. Le Camere Arbitrali delle Camere di Commercio  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .80

6.1. La Camera di Commercio Internazionale - ICC Italia  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .80

UNIONCAMERE - CARATTERISTICHE E VANTAGGI DELLA CONCILIAZIONE DELLE CAMERE DI COMMERCIO

1. Premessa  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .84

2. Le caratteristiche procedurali della conciliazione camerale . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .85

3. I vantaggi della conciliazione camerale  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .87

4. La legislazione italiana . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .88

5. La legislazione comunitaria  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .90

APPENDICE ICSID - INTERNATIONAL CENTRE FOR THE SETTLEMENT OF THE INVESTMENT DISPUTES  . . . . . . . . . .92



8

Presentazione
a cura di Aldo De Marco
Presidente Tecnoborsa

Aldo De Marco, 
Presidente Tecnoborsa

Il presente numero della rivista si apre con un 
significativo saggio attinente la terza edizione ex-novo del Co-
dice delle Valutazioni immobiliari - Italian Property Valua-
tion Standard di Tecnoborsa. Il nuovo testo innova profon-
damente la precedente edizione, con l’obiettivo di contribui-
re a migliorare sensibilmente la qualità del processo e del
prodotto di valutazione (Rapporto estimativo) e costituisce
uno strumento nel quale sono state armonizzate la scienza
estimativa nazionale con gli standard valutativi internaziona-
li, gli IVS - International Valuation Standard, con i principi
contabili internazionali, gli IAS/IFRS - International Accoun-
ting Standards/International Financial Reporting Stan-
dards, con Basilea 2 ed, inoltre, tiene conto delle migliori pra-
tiche professionali internazionali, in particolare quelle in uso
nel Regno Unito e negli Stati Uniti. Questi i principali temi svi-
luppati: la misurazione delle consistenze ai fini delle valuta-
zioni immobiliari secondo uno standard unico, ovvero un
metodo di misurazione delle superfici definito sulla base dei
principi e dei criteri delle norme di misura internazionali, che
separano nettamente la misura delle superfici dal calcolo del-
la superficie commerciale; le definizioni dei valori di stima
(dal valore di mercato a quelli diversi), identificati in modo
confacente alla nostra realtà e alla nostra cultura immobiliare
ed estimativa; i procedimenti di stima secondo gli standard in-
ternazionali – market approach, cost approach e income ap-
proach – ovvero i metodi di stima uniformi in questi standard
e pacifici nella letteratura estimativa internazionale; gli ele-
menti essenziali per la stesura del Rapporto di valutazione o
perizia; i principi di revisione del Rapporto di valutazione; la
definizione del Codice Etico-Deontologico del valutatore.
Inoltre, per la prima volta, il Codice definisce le Linee Guida
per le valutazioni ai fini della concessione del credito, con
l’assunzione del Mortgage Lending Value; le Linee Guida per

QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE
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PRESENTAZIONE

Per la prima
volta, il 
Codice
definisce 
le Linee 
Guida per 
le valutazioni 
ai fini della
concessione 
del credito,
le Linee 
Guida per 
la valutazione
degli immobili
agricoli e 
le Linee 
Guida 
per la
valutazione
delle quote
condominiali 
di proprietà

la valutazione degli immobili agricoli; le Linee Guida per la
valutazione delle quote condominiali di proprietà.
Come è consuetudine, Tecnoborsa effettua annualmente
un’articolata analisi sul mercato immobiliare con l’Indagine
che quest’anno tocca circa 3.000 famiglie residenti su tutto il
territorio nazionale. Data l’attualità dell’argomento, si è scelto
di approfondire, in particolare, l’ambito delle ristrutturazioni
all’interno delle abitazioni, incrementate dal 1998 ad oggi an-
che dagli aiuti statali. Il fenomeno ha interessato circa 2 milio-
ni di famiglie solo nell’ultimo biennio 2004-2005 e, grazie al-
l’aumento dal 36% al 41% degli incentivi fiscali, agli inizi del
2006 le domande hanno toccato cifre da record, superando i
2 milioni e mezzo di richieste. Ne è venuto fuori un quadro
assai esauriente che tocca gli interventi veri e propri, ovvero
le parti ristrutturate, le motivazioni che hanno spinto a effet-
tuare i lavori e la spesa sostenuta. La parola d’ordine delle fa-
miglie italiane è stata “razionalizzare gli spazi”, specialmente
per quelle che non si possono permettere l’acquisto di una
nuova casa più adatta alle esigenze familiari.
Sempre in tema di abitazioni, ancora una volta Tecnoborsa ha
chiesto all’Istat un contributo a partire dai dati dell’ultimo Cen-
simento effettuato, per leggere da vicino i cambiamenti in atto
nello stile dell’abitare italiano con un confronto nel trentennio
che va dal 1971 al 2001. Dimensioni, titolo di godimento, livel-
lo di affollamento, il focolare domestico, questi gli argomenti
trattati, sia per quanto riguarda i residenti italiani che per quan-
to riguarda gli stranieri residenti., anche in considerazione de-
gli interventi di manutenzione, restauro, risanamento e ristrut-
turazione – temi rilevati per la prima volta nel 2001. 
Infine, anche con l’ausilio di Unioncamere, sono stati affron-
tati in maniera approfondita ma con intento divulgativo, gli
istituti della Conciliazione e dell’Arbitrato, così come adottati
dal sistema delle Camere di Commercio Italiane e alla luce
delle importanti esperienze internazionali della Camera di
Commercio Internazionale – ICC Italia e della Corte Arbitrale
Europea. La Commissione della Comunità Europee ha, inol-
tre, istituito il Libro Verde per diffondere maggiormente que-
ste forme di giustizia alternativa volte allo snellimento della
giustizia ordinaria con evidente vantaggio delle parti, oltre
che del sistema giudiziario. •
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La qualità totale quale base per l’evoluzione scientifica e
l’internazionalizzazione dei principi e dei criteri 
di misurazione del valore degli immobili

Giuseppe Perugini,
progetto di 
concorso della
Città Giudiziaria,
Roma (1958)

a cura di Giampiero Bambagioni, 
Coordinatore responsabile e Co-autore del 
Codice delle Valutazioni Immobiliari
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I - IL CODICE 
DELLE VALUTAZIONI 
IMMOBILIARI:
LA QUALITÀ
DEL PROCESSO 
E DEL SERVIZIO



1. Introduzione
Le aspettative del comparto economico-
immobiliare, finanziario e professionale,
finalizzate al raggiungimento di una stan-
dardizzazione dei principi e dei criteri
estimativi nazionali con quelli in uso nel-
le economie maggiormente sviluppate a
livello internazionale, sono rimaste tali si-
no a pochi anni fa, nonostante encomia-
bili iniziative poste in essere principal-
mente in sede accademica. Anche alcune
banche – in assenza di univoci standard –
avevano ravvisato l’esigenza di elaborare
Linee Guida per uso interno, al fine di ri-
spondere a specifiche esigenze operative
connesse al credito ipotecario e quale
tentativo di armonizzazione degli elabo-
rati dei periti accreditati dalla banca. 

Pertanto, con il saggio che segue – che in
buona parte rimanda alla prima parte del
Codice – ci si prefigge l’obiettivo di av-
viare un percorso di riflessione su basi
scientifiche che, attraverso una trattazio-
ne con finalità divulgative, possa favori-
re la cultura estimativa incentrata su un
approccio teso alla qualità totale. Quindi
un approccio che consenta di contempe-
rare, nello stesso tempo, l’esigenza di
sviluppare la misurazione del valore de-
gli immobili, l’armonizzazione e la stan-
dardizzazione delle procedure, le best
practices professionali nel settore immo-
biliare al fine del miglioramento dello
standard dei servizi, incontrare le attese
del cliente-consumatore e, in ultima ana-
lisi, favorire la “mobilità degli immobili”.

2. Il Codice delle 
Valutazioni Immobiliari
Nell’anno 2000, in conseguenza di un
progetto condiviso a partire dal 1998 nel-
l’ambito del Comitato Tecnico-Scientifico
di Tecnoborsa, ha visto la luce la prima
edizione del Codice delle Valutazioni Im-
mobiliari (Cdvi) - Italian Property Va-
luation Standard. Nel 2002 è stata elabo-
rata la seconda edizione del Cdvi, imple-
mentata ed integrata con un Codice eti-
co-deontologico del Valutatore. 
La nuova edizione del Cdvi, profonda-
mente rinnovata ed ampliata, è stata pre-
sentata agli operatori, ai rappresentanti
del mondo scientifico e alla stampa il 20
dicembre 2005 a Roma, nel contesto del
Tempio di Adriano.
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IL CODICE DELLE VALUTAZIONI IMMOBILIARI

Il Codice
considera 
i concetti, 
le definizioni 
dei valori di
stima, 
i criteri e 
i procedimenti 
di stima 
riportati 
nella letteratura
estimativa
scientifica 
e gli standard
valutativi 
e contabili
internazionali



Nei primi cinque mesi del 2006 la terza
edizione del Codice è stata diffusa in ol-
tre 18.000 copie; di queste, oltre 15.000
sono state distribuite a livello istituziona-
le (tribunali, enti, biblioteche universita-
rie, ecc.) e professionale in ambito na-
zionale. Circa 3.000 copie di una specifi-
ca versione realizzata integralmente in
inglese, sono state diffuse agli operatori
esteri, rappresentanti di istituzioni, inve-
stitori internazionali e operatori leaders,
principalmente nell’ambito del Mipim di
Cannes – la maggiore manifestazione in-
ternazionale del settore immobiliare.
In considerazione del valore scientifico
del Cdvi, in correlazione con quanto so-
pra, possiamo sottolineare come oggi il
sistema Paese possa finalmente disporre
di uno standard di valutazione uniforme
e largamente condiviso, in grado di rap-
presentare il termine di raffronto profes-
sionale e il punto di riferimento per i va-

lutatori italiani, in quanto fornisce loro
gli strumenti necessari per rispondere al-
le domande del settore economico-im-
mobiliare e finanziario italiano, sulla ba-
se della recente evoluzione normativa e
delle best practices internazionali.
Il Codice si configura, inoltre, come un
testo basilare per la formazione in ambi-
to accademico e Tecnoborsa, in linea
con le proprie finalità di promozione
dello sviluppo e della regolazione del
settore economico-immobiliare, sta favo-
rendo il recepimento dei principi e dei
criteri applicativi richiamati nel Cdvi pro-
muovendo, in cooperazione con le mol-
teplici Università interessate, specifici
percorsi formativi, inclusi corsi di aggior-
namento e di alta formazione specialisti-
ca, quale quello attivato con l’Università
degli Studi di Roma “La Sapienza” – Di-
partimento Itaca, (19/21 giungo 2006), in
tema di Valutazione Immobiliare. 
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3. Il Codice quale 
contributo allo 
sviluppo e alla 
trasparenza dei mercati
Possiamo osservare che il mercato im-
mobiliare italiano – ancorché evolutosi
notevolmente negli ultimi 10 anni – pre-
senta una serie di condizionamenti do-
vuti, principalmente, alla ancora insuffi-
ciente trasparenza dei prezzi immobilia-
ri, alla ridotta attrattività/competitività
di certe aree, alla legislazione fiscale
meno favorevole rispetto ad alcuni Pae-
si dell’area UE, ad una integrazione con
il mercato mobiliare talvolta non piena-
mente competitiva rispetto a quella di
altre Economie sviluppate. Molti riten-
gono che la cultura immobiliare, intesa
come il complesso delle manifestazioni
concernenti il processo evolutivo del
settore immobiliare, legato a condizioni
economiche e ambientali e a periodi
storici, non risulta – in certi casi – anco-
ra sufficientemente sviluppata rispetto a
quella degli altri Paesi maggiormente
industrializzati, dove l’opinione pubbli-
ca esprime un atteggiamento complessi-
vo più maturo e partecipe. 
Il Cdvi si pone come obiettivo generale
il conseguimento di condizioni di mag-
giore trasparenza ed equità del mercato
immobiliare, al fine di concorrere a mo-
dernizzarlo e a renderlo più efficiente,
dinamico e integrato; inoltre, si propo-
ne di rappresentare la pratica corrente e
di prefigurare la migliore prassi nella
professione del valutatore. A questo fi-
ne il Codice considera i concetti, le defi-
nizioni dei valori di stima, i criteri e i
procedimenti di stima riportati nella let-
teratura estimativa scientifica e gli stan-
dard valutativi e contabili internaziona-
li. Per questo è stato spesso necessario

un approccio diverso da quello utilizza-
to nella prassi locale e/o presente nella
normativa.
Lo sviluppo del Cdvi riguarda: la pratica
valutativa corrente dei valutatori profes-
sionali italiani; gli avanzamenti della
metodologia estimativa scientifica; i
principi e i concetti dei principali stan-
dard internazionali. Lo standard prefi-
gurato dal Codice considera la pratica
valutativa professionale e la letteratura
estimativa, contemperando le esigenze
degli operatori (valutatori, committenti,
intermediari, contribuenti, professioni-
sti, ecc.), in modo da configurare uno
standard di requisiti minimi, ossia di ca-
tegorie normative minime, necessarie e
richieste per la valutazione. Questo
standard possiede la prerogativa di per-
seguire la qualità totale intesa come
percorso armonico tra qualità del servi-
zio (o del prodotto) e qualità del pro-
cesso produttivo; con l’ambizione di de-
finire uno standard italiano riconosciuto
internazionalmente.
Per fare questo il Cdvi richiama i con-
cetti, le definizioni, i criteri e i procedi-
menti di stima, esponendoli nei loro
contenuti, e invita a prendere decisioni
sulle parti mancanti o carenti dell’attua-
le quadro metodologico e professiona-
le. Il risultato è uno standard valutativo
composto da un insieme di requisiti mi-
nimi di applicazione.
Gli International Valuation Standards
(IVS), gli European Valuation Stan-
dards (EVS) e la Royal Insitution of
Chartered Surveyors (RICS) sostengono
norme estimative uniformi e di validità
generale per le valutazioni. Gli Interna-
tional Accounting Standards/Interna-
tional Financial Reporting Standards
(IAS/IRFS) e i Generally Accepted Va-
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luation Principles (GAVP) forniscono
indicazioni per la valutazione dei cespi-
ti aziendali e patrimoniali ai fini conta-
bili (fair value).
In merito all’introduzione degli stan-
dard internazionali occorre avere la
consapevolezza che questi standard so-
no stati impostati in realtà immobiliari
differenti da quella del nostro Paese. Le
definizioni del valore di mercato e dei
valori diversi da quello di mercato (va-
lore di uso, valore di realizzo, valore di
fusione, ecc.) sono numerose e nel no-
stro mondo immobiliare possono appa-
rire distanti e talvolta sovrabbondanti.
In questi standard figurano le stime di
interessi e di diritti anche molto diversi
dai nostri e da quelli della nostra nor-
mativa. È necessario, quindi, recepire
per quanto possibile e opportuno gli
standard internazionali, per prospettare
uno standard che si possa adattare pie-
namente alla situazione italiana.
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4. La struttura del Codice
Lo standard del Cdvi propone:
- le definizioni dei valori stima (di mer-

cato e di quelli diversi da quelli di
mercato), scelti in modo confacente
alla nostra realtà e alla nostra cultura
immobiliare ed estimativa;

- un metodo di misurazione delle super-
fici immobiliari, secondo i principi e i
criteri delle norme di misura interna-
zionali, che separano nettamente la
misura delle superfici dal calcolo del-
la superficie commerciale; la prima è
riferita alla misura fisica che può esse-
re uniformata, la seconda è riferita al-
la prassi commerciale seguita nei di-
versi mercati locali che eccezional-
mente può essere unificata;

- i procedimenti di stima secondo gli
standard internazionali (market appro-
ach, cost approach e income appro-
ach); si tratta di metodi di stima unifor-
mi in questi standard e pacifici nella let-
teratura estimativa internazionale;

- gli elementi essenziali per la stesura
del Rapporto di valutazione;

- i principi di revisione del Rapporto di
valutazione;

- le note esplicative su specifici temi
delle valutazioni. 

L’applicazione dei procedimenti di stima
indicati negli standard internazionali è
largamente disattesa nel nostro Paese.
Alcuni procedimenti di stima in uso in
Italia non superano l’esame degli stan-
dard internazionali, oltre ad essere in-
trinsecamente deboli sul piano scientifi-
co e inaccettabili sul piano professiona-
le. Molti metodi di stima italiani non ap-
plicano gli standard e le regole estimati-
ve e contabili. La manualistica estimativa
commerciale ripropone acriticamente
stereotipi valutativi, basati incautamente

su coefficienti numerici fissi, come se la
multiforme natura dei mercati immobi-
liari locali, ove sono collocati gli immobi-
li da valutare, fosse indifferenziata tipo-
logicamente e spazialmente e immutabi-
le nel tempo. Nonostante ciò queste sti-
me sono molto diffuse e, in mancanza di
altro, accettate dalla platea dei clienti. 
Sta di fatto che il procedimento valutati-
vo più diffuso a livello internazionale e
quello dai risultati più probanti, noto in-
ternazionalmente come market appro-
ach, non è sufficientemente applicato in
Italia. Per questo abbiamo ritenuto op-
portuno esporre nel Codice le fasi di
questo procedimento ed applicare gli
adattamenti alla realtà immobiliare ed
estimativa del nostro Paese. 
L’income approach in Italia è conosciuto
come stima analitica, e si può paragonare
alla direct capitalization, ma la letteratura
estimativa e gli standard internazionali
considerano anche la yield capitalization
e la discounted cash flow analysis. Per
tutti questi procedimenti è necessario de-
finire i requisiti minimi di applicazione e
le assunzioni applicative. I requisiti mini-
mi intendono contemperare le esigenze
dei procedimenti estimativi correttamente
applicati con le difficoltà di reperire i dati,
di elaborare i procedimenti e di presenta-
re i risultati di stima da parte dei profes-
sionisti valutatori italiani. 
Il cost approach stima i valori diversi da
quelli di mercato e ha interesse nelle stime
contabili e come base per separare il valo-
re del terreno da quello del fabbricato, la
rendita pura da quella edilizia. In Italia
questo procedimento è spesso considera-
to un ripiego metodologico che si adope-
ra nella stima degli immobili strumentali.
Gli argomenti e i temi affrontati dal Cdvi
non devono considerarsi esaustivi se
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rapportati alla professione del valutatore,
che si basa su diversi principi valutativi,
criteri e procedimenti di stima e sull’in-
numerevole casistica pratica.
Il Codice riconosce che le sue applica-
zioni sono legate a specifici problemi di
valutazione, la cui soluzione dipende
dalla capacità del valutatore di scegliere i
criteri e i procedimenti opportuni e dalla
sua capacità di giudizio.
Quando standard di altre materie devo-
no essere applicate nelle valutazioni, il
Cdvi suggerisce ai valutatori di compren-
dere appieno la finalità della valutazione
e di rispettare sia le normative delle altre
materie che gli standard attinenti le valu-
tazioni immobiliari. 
I paragrafi del Codice prevedono
un’esposizione articolata e basata su:
- l’introduzione nella quale è presenta-

to il tema e indicato l’obiettivo del
Cdvi in senso preparatorio e prope-
deutico;

- le definizioni dove sono indicati il
complesso degli elementi volti a ca-
ratterizzare e circoscrivere il tema sul
piano concettuale, secondo la lettera-
tura estimativa e gli standard valutati-
vi internazionali; 

- la discussione dove è svolto un esame
approfondito del tema e delle que-
stioni attinenti e dove sono esposte
anche le obiezioni e le proposte; 

- l’applicazione dove sono indicate le
utilizzazioni funzionali del tema del
paragrafo e sono dettate norme ai fini
della valutazione e della soluzione di
problemi e di quesiti.

In sintesi, il Codice affronta i seguenti te-
mi:
- la misurazione degli immobili per le

valutazioni immobiliari secondo una
standard unico (capitolo 2);

- la definizione del valore di mercato e
le definizioni dei valori diversi dal va-
lore di mercato (capitoli 5 e 6);

- l’esame dei procedimenti di valutazio-
ne (capitolo 8);

- i contenuti del rapporto di valutazione
(capitolo 9);

- il riesame delle valutazioni (capitolo
10);

- i precetti del Codice di condotta etico-
deontologica (capitolo 11);

- le linee guida per le valutazioni per la
concessione del credito (Nota espli-
cativa 1);

- le linee guida per la valutazione degli
immobili agricoli (Nota esplicativa 2);

- le linee guida per la valutazione delle
quote condominiali di proprietà (No-
ta esplicativa 3).

Per la comprensione e l’utilizzo dello
standard del Cdvi è importante rendersi
conto che le definizioni, la discussione e
le applicazioni di ciascun paragrafo devo-
no essere intesi come parti di un insieme. 
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5. La qualità totale 
quale base di sviluppo
scientifico del Codice
Al fine di favorire l’adozione del Cdvi
merita richiamare l’attenzione sui con-
cetti essenziali della qualità, per quanto
concerne le informazioni e le valutazio-
ni nel settore immobiliare.
È noto come il concetto di qualità ha se-
guito nel tempo un percorso di progres-
siva estensione e maturazione, fino al-
l’attuale accezione di qualità totale. Tale
percorso può essere schematizzato in
tre fasi: 
1) qualità del prodotto o servizio; 
2) qualità del processo produttivo; 
3) qualità totale.
Le norme relative alla qualità sono state
originariamente rivolte al prodotto o al
servizio destinato al mercato, con parti-
colare riguardo alla tutela dell’utente o
consumatore. La crescente consapevo-
lezza che la qualità del prodotto o servi-
zio si genera nei processi, ha portato
ben presto all’estensione delle norme ai
processi produttivi. Infine, più recente-
mente si è rafforzato il concetto di Qua-
lità Totale, che si riferisce all’estensione
dell’approccio qualitativo a tutti i livelli,
settori, processi aziendali, anche quelli
che non generano prodotti o servizi per
il mercato.
La progressiva estensione del concetto
di qualità è strettamente connessa con
la parallela estensione dell’orizzonte dei
soggetti interessati, dall’ottica dell’ac-
quirente all’ottica del fornitore o pro-
duttore. Dapprima la qualità (di prodot-
to) è stata orientata prevalentemente al-
la soddisfazione del cliente. Poi, la qua-
lità (di processo e totale), mirando al
miglioramento dell’efficienza, alla ridu-
zione dei tempi e alla minimizzazione

dei costi, è stata orientata anche alla
soddisfazione del produttore.
L’evoluzione segnata dai tre gradi pre-
detti è puntualmente rispecchiata dal-
l’evoluzione della normativa. Dapprima
le norme sono state concepite nell’otti-
ca della tutela del cliente nei confronti
del fornitore, al fine di garantire stan-
dard qualitativi minimi del servizio. Più
recentemente, l’attività normativa ha
imboccato anche una diversa direzione,
che è pienamente recepita dalla norma
ISO 9004. 
Si tratta di una guida alla costruzione
della qualità concepita nell’ottica del
fornitore, intenzionalmente svincolata
dal rapporto contrattuale tra fornitore e
acquirente, che pone l’accento sul pri-
mo piuttosto che sul secondo.
Per quanto riguarda lo specifico ambito
di interesse del Cdvi, si osserva che nel
settore delle informazioni e delle valu-
tazioni immobiliari, fino ad oggi, l’ap-
proccio legato alla qualità non ha anco-
ra raggiunto un sufficiente livello di dif-
fusione. Da un lato, infatti, la definizio-
ne di standard minimi per la qualità del
servizio (informazione o valutazione)
appare ancorata ad iniziative settoriali,
ancorché aventi crescente diffusione ed
applicazione, quale ad esempio la Nor-
ma UNI 10750 Agenzie immobiliari - Re-
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quisiti del servizio1 la quale, peraltro, ove
ed in quanto compatibile, deve intender-
si complementare e recepita nella pre-
sente edizione del Codice delle Valuta-
zioni Immobiliari. Dall’altro, la diffusio-
ne dei concetti della Qualità Totale all’in-
terno delle strutture deputate alla raccol-
ta e all’elaborazione delle informazioni
immobiliari non è ancora pervenuta, in
molti casi, ad un sufficiente e intelligibile
grado di applicazione.
In una prospettiva di superamento dei li-
miti sopra esposti, con il Cdvi si pongo-
no le basi per l’evoluzione di due settori
di attività:
- la valutazione, ovvero la redazione di

stime e perizie relative a beni immobili;
- l’informazione, ovvero la raccolta, ela-

borazione e restituzione di dati di
mercato primari (valori, redditi, ecc.).

Mentre il primo settore di attività è inte-
gralmente interessato dal Codice, il settore
relativo all’informazione è coinvolto limi-
tatamente all’interfaccia tra informazione e
valutazione. In altri termini, il Codice in-
tende definire quali siano i requisiti quali-
tativi ai quali deve rispondere l’attività di
informazione, perchè i relativi output pos-
sano essere impiegati a fini valutativi.
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(1) La norma italiana UNI 10750 costituisce il
primo articolato di regolazione della qualità
nel settore dei servizi immobiliari approvata
(dal 1998) nell’ambito UE. Al fine dell’armo-
nizzazione con le best practices internazio-
nali e nazionali la norma è stata riscritta nel
corso del 2005, a cura di una commissione
di esperti istituita presso l’Uniter, alla quale
ha fornito un contributo scientifico anche lo
Scrivente. In particolare, ancorché incentra-
ta sulla normazione di servizi caratteristici
del mercato immobiliare, per quanto attiene
la prassi valutativa sono stati introdotti nuo-
vi parametri quantitativi e qualitativi me-
diante la definizione di specifiche linee gui-
da funzionali alla misurazione del valore
commerciale degli immobili.
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6. Le definizioni 
di Qualità Totale
Il Sistema o Sottosistema Qualità (SQ)
comprende la struttura organizzativa, le at-
tività, i programmi e le azioni tendenti ad
assicurare che un prodotto, un processo o
un servizio siano conformi agli obiettivi fi-
nali e agli scopi per cui devono essere uti-
lizzati. La struttura di un SQ si articola in
più processi. Si definisce processo un’atti-
vità organizzata che, utilizzando i necessa-
ri input, genera output prestabiliti per

utenti definiti. In generale, il SQ si articola
in tre principali processi:
- il processo di ricerca di mercato;
- il processo di progettazione del servizio;
- il processo di realizzazione (o fornitu-

ra) del servizio.
Tali processi concorrono alla realizzazio-
ne del servizio, e possono essere rappre-
sentati come parti del cerchio della qua-
lità, del quale la norma UNI EN 29004-2
fornisce una efficace schematizzazione
grafica (fig. 1).
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Il processo di progettazione prevede
l’elaborazione di documenti scritti, che
consistono in tre livelli di specifiche:
- specifiche del servizio;
- specifiche per la realizzazione del ser-

vizio;
- specifiche per il controllo della quali-

tà.
Con riferimento al settore delle valuta-
zioni immobiliari, scopo principale del
Codice è di fornire un supporto alla reda-
zione di specifiche del primo livello
(specifiche del servizio), delineando un
modello applicabile ad una pluralità di
casi diversi. Le specifiche del secondo e
terzo livello, invece, difficilmente posso-
no essere ricondotte a un modello di va-
lidità generale, poiché richiedono di es-
sere riferite alla reale configurazione di
uno specifico soggetto valutatore. Co-
munque, l’organica stesura di specifiche
del servizio contenuta nel Codice può
agevolare anche la redazione di specifi-
che per la realizzazione del servizio e
per il controllo della qualità.
Le specifiche del servizio (UNI EN 29004-
2 6.2.3.) sono finalizzate alla descrizione
completa e precisa delle caratteristiche
del prodotto/servizio offerto e delle rela-
tive condizioni di accettabilità (requisiti
minimi). In particolare, il Cdvi intende
fornire un supporto in merito:
- alla definizione della terminologia e

delle convenzioni da adottare;
- alla definizione dei requisiti minimi

per quanto riguarda i contenuti eco-
nomici e tecnici.

Le specifiche per la realizzazione del
servizio (UNI EN 29004-2 6.2.4.) conten-
gono le procedure per la realizzazione
del servizio, con la descrizione delle mo-
dalità da seguire nel processo di realizza-
zione del servizio. Definiscono i mezzi e

i metodi utilizzati per offrire il servizio. In
particolare, le specifiche per la realizza-
zione di valutazioni immobiliari possono
riguardare:
- la definizione del livello di competen-

za professionale richiesto, delle nor-
me deontologiche, dei criteri compor-
tamentali;

- l’individuazione dei requisiti minimi
per la scelta dei subfornitori (informa-
zioni di mercato); l’importanza di tale
aspetto viene sottolineata con forza
dalla Norma UNI EN 29004: “I prodot-
ti e i servizi acquistati possono essere
determinanti per la qualità, i costi,
l’efficienza e la sicurezza dei servizi
forniti da un’organizzazione di ser-
vizi. [...]. I requisiti per gli approvvi-
gionamenti dovrebbero almeno ri-
guardare [...] la selezione di subfor-
nitori qualificati”.

Le specifiche del controllo qualità (UNI
EN 29004-2 6.2.5) definiscono le proce-
dure per la valutazione e il controllo del-
le caratteristiche del prodotto/servizio e
della sua erogazione. Tali procedure si
concretizzano in check list che consento-
no di verificare la completezza dell’ela-
borato e la sua rispondenza alle specifi-
che elencate nei punti precedenti.
Per quanto riguarda la possibilità di defi-
nire un insieme di specifiche atte a go-
vernare il processo di stima e il relativo
prodotto, ovvero il Rapporto di valuta-
zione, è necessario prendere l’avvio da
un’analisi dei principali approcci già in
uso. Ad un primo esame, è possibile ri-
condurre la totalità degli approcci a due
principali categorie, che possono essere
così sinteticamente definite:
- l’approccio legato al prodotto consi-

ste nel definire le specifiche della va-
lutazione in termini di articolazione
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del contenuto del Rapporto finale; si
tratta dell’approccio di gran lunga più
diffuso, essenzialmente grazie alla sua
elasticità, poiché le specifiche che ne
derivano prescindono dalle caratteri-
stiche dell’organismo o soggetto valu-
tatore, e conseguentemente possono
essere adottate ed applicate ad una
pluralità di soggetti diversi;

- l’approccio legato al processo, che
consiste nel definire le specifiche del-
la valutazione in termini di articola-
zione (generalmente cronologica)
delle attività o azioni che il soggetto
valutatore deve compiere nel corso
del processo di valutazione.

6.1. Approccio legato al prodotto
L’approccio legato al prodotto trova ap-
plicazione in numerosi manuali di speci-
fiche elaborati, per uso interno, da enti e
istituzioni. Trova inoltre riscontro negli
standard definiti da organismi e catego-
rie professionali che effettuano valuta-
zioni, in ambito nazionale e internazio-
nale. L’esempio più rappresentativo di
questo approccio è l’Appraisal and Va-
luation Manual del Royal Institute of
Chartered Surveyors (meglio noto come
Red Book).
Con riferimento a quest’ultimo esempio,
è utile evidenziare alcune peculiarità che
possono essere sintetizzate nelle seguen-
ti proprietà: elasticità, responsabilità, tra-
sparenza.
Per elasticità si intende che le specifiche
non costringono il valutatore ad aderire
a schemi e metodi rigidi e prefissati, co-
me il caso relativo all’individuazione del
valore di stima da ricercare nella valuta-
zione. 
La responsabilità spinge il valutatore a
dichiarare i limiti del proprio operato, e

conseguentemente il livello di responsa-
bilità nei confronti del committente ed
eventualmente di soggetti terzi; in parti-
colare, è posto l’accento sulle fonti, sui li-
miti della loro attendibilità e sulla natura
delle informazioni sulle quali si è fatto af-
fidamento nella valutazione; il valutatore
deve chiarire se alcuni aspetti del Rap-
porto di valutazione necessitano di ulte-
riori approfondimenti o se gli sia stato
precluso l’accesso ad informazioni es-
senziali.
La trasparenza è legata al processo di
stima, al fine di evitare qualunque ambi-
guità o equivoco da parte dei soggetti
che faranno uso della valutazione; il pro-
cesso valutativo deve essere chiaramen-
te dichiarato e definito.
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6.2. Approccio legato al processo
L’approccio legato al processo è più ra-
ro, anche se da tempo è ben presente
agli studiosi della disciplina estimativa e
ai valutatori più aggiornati; la metodolo-
gia estimativa articolava il giudizio di sti-
ma in tre momenti (E. Di Cocco)2:
- l’interpretazione dei rapporti econo-

mico-giuridici intercorrenti fra cose e
fatti da stimare e persone implicate;
l’individuazione dell’aspetto econo-
mico del valore (o criterio di stima);

- la scelta di uno o più procedimenti di
stima;

- l’individuazione delle condizioni di
fatto; la definizione delle condizioni
ipotetiche; l’individuazione dei dati
elementari di fatto necessari; l’indivi-
duazione dei dati elementari ipotetici
necessari.

Le operazioni successive sono: la misura
(o conteggio o accertamento) dell’entità
dei dati elementari di fatto; la stima dei
dati ipotetici; l’esecuzione dei calcoli
previsti nel procedimento.
Sulla base di questo approccio è stato
formalizzato un modello grafico del
processo di valutazione; si tratta di uno
schema diagrammatico, in cui le diver-
se attività sono collegate da linee dire-

zionali a tratto continuo (fasi obbligato-
rie) e tratteggiate (fasi possibili e, quin-
di, facoltative); (M. Grillenzoni e G.
Grittani)3, (fig. 2).
Qualora non sia riferito a specifici sog-
getti valutatori, i modelli del processo di
valutazione scontano una certa generici-
tà. Non risulta agevole, infatti, individua-
re ed articolare compiutamente un insie-
me di attività finalizzate alla valutazione,
prescindendo dall’analisi dell’organizza-
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zione e/o del soggetto che compie la
valutazione stessa. Perciò il Cdvi pre-
senta un modello di specifiche del ser-
vizio di valutazione immobiliare corre-
lato principalmente al prodotto (rap-
porto/perizia di valutazione), senza tra-
scurare alcuni rilevanti nodi relativi al
processo, anche quando questi non
hanno riflessi diretti sul prodotto, come
nel caso ad esempio della modalità e
della forma dell’incarico. •
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FINE

FIGURA 2
SINTESI DEL PROCESSO DI VALUTAZIONE 

Fonte: M. Grillenzoni e G. Grittani, Estimo - Teoria, procedure di valutazione e casi applicativi, 1994.
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(2) “Enzo Di Cocco: il docente, l’estimatore,
l’economista, il politico agrario”, saggio cura-
to dall’Università degli Studi di Bologna, Isti-
tuto di Economia e Politica agraria, Bologna,
CUSL, 1992. 
(3) Maurizio Grillenzoni, insigne studioso, è stato
ordinario di estimo rurale nella Facoltà di
Agraria dell’Università degli Studi di Bologna e
Presidente del CeSET. (Centro Studi di Estimo e
di Economia Territoriale); Giovanni Grittani è
illustre studioso di estimo e docente universita-
rio; insieme sono autori di uno dei testi chiave
della scienza estimativa nazionale: “Estimo -
Teoria, procedure di valutazione e casi applica-
tivi”, Bologna, Edizioni Calderini, 1994.
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Tra ristrutturazioni e agevolazioni fiscali 
la parola d’ordine delle famiglie italiane 
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1. Introduzione
L’Indagine 2006 sulle famiglie italiane
affronta per la prima volta il tema delle
ristrutturazioni edilizie e delle agevola-
zioni fiscali ad esse collegate, di grande
attualità dal 1998 ad oggi, alla luce del-
le istanze per il risparmio energetico e
per l’ambiente.
Nelle città italiane si consuma circa il
40% dell’energia nazionale e l’Italia è
stato uno dei primi paesi a recepire –
almeno a livello normativo – la direttiva
europea del 2002 sul rendimento e la
certificazione energetica in edilizia, in
base alla quale ogni edificio dovrà esse-
re certificato per poterne controllare il
consumo energetico, contribuendo al
risparmio per le generazioni future. 

Infatti, l’impegno politico mondiale sot-
toscritto con il Protocollo di Kyoto1 da
132 stati – ed entrato in vigore dal 16
febbraio 2005 – è un atto di responsabi-
lità dei governi e dei cittadini per ri-
sparmiare energia e per formare una
vera e propria cultura per l’ambiente. 
A livello nazionale, il governo ha deci-
so di ampliare il numero di impianti per
l’energia fotovoltaica da installare entro
il 2015; Roma, in quanto Capitale, si sta
già adeguando gradualmente a Kyoto e
alle direttive europee, sia per quanto ri-
guarda le nuove costruzioni private e
pubbliche, sia per quanto riguarda gli
immobili esistenti, per dare un impor-
tante segnale al Paese verso uno svilup-
po ecocompatibile; Milano ha lanciato
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(1) Il Protocollo di Kyoto impegna i paesi indu-
strializzati e quelli a economia in transizione
(i paesi dell’Est europeo) a ridurre complessi-
vamente del 5,2% le principali emissioni an-
tropogeniche di gas ad effetto serra, nel perio-
do compreso tra il 2008 e il 2012.
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un programma di risparmio per ridurre
i consumi energetici in tutta la provin-
cia dell’1%, equivalente ad un rispar-
mio di 70 milioni di euro l’anno.
Dunque, la certificazione energetica
degli edifici sta per diventare realtà ed
investe la progettazione del nuovo, la
costruzione e la gestione, poiché dovrà
essere allegata a tutte le operazioni di
compravendita immobiliare, configu-
randosi quale strumento di giudizio al
servizio degli acquirenti e, al tempo
stesso, conferendo valore aggiunto al
nostro patrimonio nazionale.
Come previsto dalle normative interna-
zionali, di fondamentale importanza
sono gli incentivi fiscali per le ristruttu-
razioni che, in Italia, sono partiti nel
1998 e, ad oggi, hanno toccato la quo-
ta di 2,5 milioni di domande per usu-
fruirne. 
La Finanziaria 2006 ha innalzato il pre-
cedente bonus del 36% per i lavori di
manutenzione ordinaria e straordinaria
fino al 41% con un tetto massimo di
48.000 euro ma, contemporaneamente,
l’Iva che era agevolata al 10% è stata ri-
portata al 20%, benchè la UE abbia pro-
rogato il regime agevolato fino al 2010. 
Per fare un esempio pratico, ipotizzan-
do lavori per un importo di 48.000 eu-
ro, è possibile portare in detrazione sul-
la denuncia Irpef 19.680 euro, ammor-
tizzabili in 10 anni; tuttavia, se il dichia-
rante ha compiuto 75 anni, la cifra è
ammortizzabile in 5 anni che diventano
3 per gli ultraottantenni.
Data l’importanza del tema, Tecnoborsa
ha intervistato circa 3.000 famiglie ita-
liane residenti su tutto il territorio na-
zionale, per approfondire le motivazio-
ni, la spesa e l’effettivo ricorso ai bene-
fici di legge nel biennio 2004-2005. 

2. Ristrutturazioni 
interne di un’abitazione
Nel biennio 2004-2005 hanno ristruttura-
to il 9,9% delle famiglie italiane, in parti-
colare coppie giovani tra i 25 e i 34 anni
con o senza figli e adulti tra i 45 e i 54 an-
ni prevalentemente con figli, in entrambi
i casi con una situazione economica
buona. Nell’86,9% dei casi i lavori hanno
riguardato l’abitazione principale, solo
nell’8,5% la seconda casa e un residuo
4,7% altri immobili. (graf. 1).
Le ristrutturazioni hanno riguardato tutta
l’abitazione nel 38% dei casi, i servizi nel
42%, gli ambienti principali nel 18,6%,
impianti e infissi per il 20,9% e interven-
ti parziali per il resto. Imprenditori e libe-
ri professionisti, affermati e residenti in
grandi comuni del Centro e del Nord-
Ovest del Paese, hanno effettuato gli in-
terventi più radicali (graf. 2).
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Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare - CSEI  Tecnoborsa

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare - CSEI  Tecnoborsa



Per quanto riguarda i motivi che hanno
portato le famiglie a fare lavori nella
propria casa, vince la funzionalità, ov-
vero la ricerca di un miglior sfruttamen-
to degli spazi, unita a maggior praticità
e comfort. Il 51,8% degli intervistati –
prevalentemente giovani e residenti in
provincia – ha voluto una casa ergono-
mica; il 28,2% ha avuto bisogno di ra-
zionalizzare gli spazi e, in questo caso,
si tratta per lo più di famiglie non parti-
colarmente abbienti ma numerose, resi-
denti in grandi comuni del Nord-Ovest
e del Centro che, non potendo cambia-
re casa per motivi economici, riadattano
gli ambienti. 
Segue la casa ecologica con un 20,2% di
nuclei sensibili alla natura e all’ambien-
te, non a caso residenti in piccoli comu-
ni o nelle isole, prevalentemente single;
la casa cablata è stata realizzata dal
15,4% di coloro che hanno ristrutturato;
solo il 6,2% ha realizzato spazi pro-fit-
ness tra le mura di casa (graf. 3).
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Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI  Tecnoborsa
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Un confronto interessante tra la presen-
te Indagine 2006 e la precedente Inda-
gine 2005 di Tecnoborsa, può essere
fatto, tenendo ben presenti due diffe-
renze sostanziali: il campione attuale è
nazionale e ha effettivamente ristruttu-
rato, mentre nel 2005 l’analisi ha riguar-
dato solo le famiglie residenti nelle
grandi città (con oltre 500.000 persone
residenti) e il loro desiderio di una casa
ideale2. 
Abbiamo visto che il 28,2% ha effettua-
to lavori per ottimizzare gli spazi esi-
stenti: essendo risultato un segmento
molto interessante, sono state appro-
fondite le motivazioni di tale scelta ed è
risultato che il 46% ha eseguito inter-
venti parziali ma, evidentemente, im-
portanti come miglioria, tipo soppalchi,
ripostigli, verande, etc. 
Trattandosi di famiglie numerose, il
42,3% ha aumentato il numero delle
stanze e il 16,9% il numero dei bagni; di
contro, c’è un 6,9% che ha diminuito il

numero delle stanze, probabilmente
per realizzare locali di maggior respiro,
così come il 6,2% ha ricavato una cuci-
na abitabile e il 5,5% un soggiorno più
ampio (interessante evidenziare che
nessuno lo ha ridotto); emerge anche
un 5% scarso di famiglie che ha ridotto
la cucina ad un cucinotto o ad un ango-
lo cottura. a vantaggio di altri ambienti
(graf. 4). 
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Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI  Tecnoborsa

(2) Cfr. “QEI – Quaderni di Economia Immobi-
liare – Periodico semestrale di Tecnoborsa”,
N. 5, Giugno/Dicembre 2005, Cap. III, La ca-
sa dei desideri.



3. La spesa e 
gli incentivi
A fronte di una spesa massima riscontrata
di 90.000 euro, la media delle ristruttura-
zioni si aggira sui 17.000 euro. Nel detta-
glio, il 38,4% delle famiglie ha speso tra i
5.000 e i 15.000 euro ma si sale all’80,1%
nel caso di interventi sulle seconde case; il
19,7% ha speso meno di 5.000 euro ma ta-
le percentuale sale al 22,1% se si prendo-
no in considerazione solo coloro che han-
no fatto lavori nell’abitazione principale; il
18,4% ha speso tra i 15.000 e i 30.000 euro
e il 15,4% tra i 30.000 e i 40.000; solo l’8,1%
ha investito più di 50.000 euro, spesso su
un immobile diverso dalla propria abita-
zione (graf. 5).
Il 15,8% di coloro che hanno ristrutturato

un’abitazione ha fatto ricorso agli incentivi
fiscali previsti dalla legge. Poiché il dato ri-
guarda il biennio 2004-2005, non tiene
conto degli anni precedenti né del recente
boom di febbraio 2006 che ha registrato
un incremento delle domande del 41% ri-
spetto al mese precedente, in particolare
in Friuli Venezia Giulia, seguito da Veneto,
Toscana, Lombardia, Lazio e Marche3. 
Il 53% di coloro che hanno usufruito degli
incentivi sono famiglie che hanno speso
più di 30.000 euro per ristrutturare un im-
mobile. A quanto pare, solo oltre un certo
importo si ritiene conveniente adempiere
l’iter burocratico necessario per presenta-
re la domanda che comporta l’invio di una
raccomandata al Centro Operativo di Pe-
scara con apposito modulo di richiesta;
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Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI  Tecnoborsa (3) Agenzia delle Entrate.



sempre all’inizio dei lavori va spedita al-
l’Asl di competenza un’altra raccomandata
con ricevuta di ritorno, fornendo i dati su-
gli interventi da effettuare; bisogna, inol-
tre, effettuare tutti i pagamenti all’impresa
tramite bonifico bancario o postale in cui
risulti, tra le altre cose, anche il Codice fi-
scale o la partita Iva del beneficiario. Non
bisogna, infatti, dimenticare, che tra gli
obiettivi della politica degli incentivi c’è
anche la lotta all’evasione fiscale, assai dif-
fusa in questo campo. È bene anche ricor-
dare in questa sede quali siano gli altri re-
quisiti richiesti, ovvero quali soggetti pos-
sono usufruire delle detrazioni e quali so-
no gli ambiti di intervento previsti. I primi
possono essere: proprietari, usufruttuari e
titolari di diritti reali sull’immobile che so-
stengono le spese relative ai lavori, non-
ché familiari conviventi con il possessore
e inquilini con regolare contratto di loca-
zione. I secondi, oltre la ristrutturazione
completa o parziale di un’abitazione, so-
no: lavori di adeguamento impiantistico e
di protezione della casa, purchè comporti-
no anche un intervento sull’immobile; so-
no detraibili, inoltre, opere volte al rispar-
mio energetico, al contenimento dell’in-
quinamento acustico e all’adozione di mi-
sure antisismiche; infine, lavori di restauro
e risanamento conservativo di interi edifi-
ci. Al di là degli indubbi vantaggi fiscali, i
vincoli sovraesposti creano pur sempre
dei limiti, dal momento che l’84,2% delle
famiglie intervistate dichiara di non aver
usufruito degli incentivi. Di costoro, il
45,8% afferma di non essere venuto a co-
noscenza di questa opportunità; il 29,9%
non l’ha ritenuto conveniente – ed in que-
st’area è lecito supporre che si mascheri
buona parte del sommerso –, mentre il
24,3% ha trovato troppo complesso l’iter
burocratico sopra esposto (graf. 6). 
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4. Conclusioni
Ristrutturare la propria abitazione è un
fenomeno che nel biennio preso in
esame ha riguardato circa il 10% delle
famiglie. 
Ciò denota una certa cura per la casa
che va al di là della normale manuten-
zione ordinaria poiché comporta, co-
me abbiamo visto, un discreto impe-
gno economico. Inoltre, è necessario
avvalersi dell’assistenza di un tecnico
che aiuti a definire in un progetto le
aspirazioni di chi ristruttura. 
Nell’immaginario degli italiani vivibili-
tà e comfort sono al centro dei deside-
ri, infatti, l’Indagine Tecnoborsa con-
ferma che i bagni e le cucine sono gli

ambienti in cui si concentrano mag-
giormente gli interventi, dando un se-
gnale chiaro della crescente attenzione
al benessere, di cui la cura del corpo e
l’alimentazione sono gli aspetti più evi-
denti. Al tempo stesso, una buona ri-
strutturazione rivaluta l’immobile e lo
preserva nel tempo.
Contemporaneamente, gli incentivi sta-
tali si sono rivelati un istituto assai uti-
le per le famiglie che ne hanno usufrui-
to, e che continueranno a farlo finchè
saranno in vigore, ma il vantaggio of-
ferto va oltre il solo aspetto economi-
co-fiscale nazionale. 
Il concetto di edilizia sostenibile in
chiave di efficienza del sistema edifi-
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Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare - CSEI  Tecnoborsa
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cio-impianto – il cosiddetto green buil-
ding – finalizzato ad un basso dispen-
dio di energia, unito alle direttive euro-
pee che prevedono la certificazione
energetica, stanno finalmente pren-
dendo piede anche in Italia, tanto per
le ristrutturazioni che per le nuove co-
struzioni. 
Certo, nel nostro Paese mancano anco-
ra dispositivi di controllo e sanzionato-
ri mentre ci sono validi esempi di ap-
plicazione in altre parti del mondo do-
ve la severità nell’applicazione delle
norme ha dato risultati notevoli, come
in California ove sono stati adottati
standard molto particolareggiati quan-
to rigidi o in Spagna, dove Barcellona

si è imposta per legge che le nuove
abitazioni debbano produrre il 60%
del proprio fabbisogno di acqua calda
con il solare termico, comparto nel
quale si sta verificando un vero e pro-
prio boom.
Del resto, in un momento storico in
cui paesi come India e Cina stanno
crescendo a ritmi di sviluppo rapidissi-
mi, aumentando la domanda di fabbi-
sogno energetico nel pieno di una gra-
ve crisi per il petrolio e il gas, non si
possono disattendere oltre quei prov-
vedimenti che potranno contribuire al-
la sopravvivenza del pianeta e del-
l’umanità, proprio a cominciare dalle
nostre abitazioni. •
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III - L’EVOLUZIONE
DEL PATRIMONIO
ABITATIVO 
ITALIANO: 
TRENT’ANNI 
DI ABITAZIONI 
ATTRAVERSO 
I CENSIMENTI

Giuseppe Perugini,
progetto del Ponte di Messina, 
foto del plastico 
(1969)

a cura di Incoronata Donnarumma e Simona Ramberti

Le due autrici lavorano presso l’Istituto
Nazionale di Statistica (Istat). Il lavoro qui
presentato, sebbene sia il frutto dell’espe-
rienza maturata, non può configurarsi quale
espressione della posizione ufficiale
dell’Istituto. I paragrafi 1, 2 e 3 sono da attri-
buirsi a S. Ramberti, mentre i paragrafi 4 e 5
sono stati redatti da I. Donnarumma
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I CENSIMENTI

1. Introduzione
Leggere l’Italia attraverso i suoi numeri,
con il supporto di tabelle e grafici, con-
sente di cogliere con immediatezza lo
scenario in cui si colloca il nostro Paese
e, altresì, di individuarne le sue logiche
evolutive, la cui conoscenza si rivela fon-
damentale sia per soddisfare esigenze
meramente conoscitive sia, soprattutto,
per fornire una prima base informativa
sulla quale sviluppare azioni e scelte
pubbliche e sociali. 

Come si abita oggi nelle città italiane?
Rispetto a trent’anni fa, cos’è cambiato
negli stili abitativi? Qual è la condizione
abitativa degli stranieri residenti in Italia?
Gli italiani hanno cura delle proprie
case?
Più semplicemente, questo lavoro inten-
de fornire una chiave di lettura del terri-
torio nazionale attraverso un’indagine
sulle case e gli stili dell’abitare in Italia:
da una parte, individuando l’ampio spet-
tro di situazioni dell’abitare attualmente
presenti sul territorio italiano, dall’altra
indagando sulle trasformazioni abitative
degli ultimi trent’anni. Dunque, per trac-

ciare un quadro sufficientemente aggior-
nato della situazione abitativa italiana, si
fa riferimento alle fonti statistiche ufficia-
li disponibili. In particolare, alle preziose
informazioni che l’Istat, con cadenza
decennale e in maniera capillare su tutto
il territorio nazionale, raccoglie in occa-
sione del Censimento generale della
popolazione e delle abitazioni1.
La disponibilità dei dati censuari2 con-
sente non solo di sviluppare l’analisi
sulle caratteristiche e sull’evoluzione del

patrimonio abitativo, ma anche di inda-
gare alcune importanti relazioni fra le
dinamiche degli alloggi, le forme del
loro utilizzo e le trasformazioni sociali e
demografiche della popolazione.
La componente prevalente del patrimo-
nio abitativo complessivo è rappresenta-
ta dalle abitazioni occupate da persone

(1) Cfr. “QEI - Quaderni di Economia Immobi-
liare - Periodico semestrale di Tecnoborsa”,
N. 4, Gennaio/Giugno 2005, Cap. III.
(2) I dati utilizzati per l’analisi sono consulta-
bili sul sito dell’Istat http://dawinci.istat.it/ e
sui fascicoli nazionali pubblicati in occasio-
ne dei Censimenti.
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residenti3, ovvero da quelle abitazioni in
cui almeno uno degli occupanti ha la sua
dimora abituale4. 
I dati censuari permettono di analizzare
questo segmento del patrimonio abita-
tivo sotto molteplici aspetti, mettendolo
anche in relazione alle caratteristiche
dei nuclei familiari occupanti. Le anali-
si successive saranno condotte, pertan-
to, facendo riferimento esclusivamente
alle abitazioni occupate da persone
residenti. 
Dal punto di vista tematico il rapporto si
divide in più parti: viene descritta la con-
dizione abitativa delle persone residenti
in Italia a partire dai risultati degli ultimi
quattro censimenti, cercando di indivi-
duare, attraverso l’utilizzo di alcuni indi-
catori, l’evoluzione delle abitazioni rela-
tivamente al titolo di godimento, alla

dimensione e ai servizi presenti; si con-
frontano le principali caratteristiche delle
abitazioni degli italiani e degli stranieri
residenti alla data dell’ultimo Cen-
simento; si approfondiscono i risultati
dell’ultimo Censimento relativamente
alle domande riguardanti le opere e gli
interventi di ristrutturazione. 

2. Le abitazioni in Italia
Il patrimonio immobiliare italiano è pas-
sato da 17.433.972 abitazioni censite nel
1971 a 27.291.993 censite nel 2001, con
un incremento assoluto di 9.858.021 abi-
tazioni (+56,5%). Questo incremento
dello stock abitativo è stato determinato
in misura notevole dal boom edilizio
degli anni Ottanta e, a livello territoriale,
delle regioni dell’Italia Meridionale ed
Insulare (tab. 1).

RIPARTIZIONI GEOGRAFICHE ANNI DI CENSIMENTO

1971 1981 1991 2001

Italia Nord-Occidentale 5.373.696 6.429.407 6.933.364 7.449.603
Italia Nord-Orientale 3.177.283 4.043.040 4.546.944 5.080.568
Italia Centrale 3.314.377 4.167.227 4.775.228 5.142.990
Italia Meridionale 3.694.806 4.730.084 5.729.496 6.267.414
Italia Insulare 1.873.810 2.567.465 3.043.490 3.351.418

ITALIA 17.433.972 21.937.223 25.028.522 27.291.993

TABELLA 1
ABITAZIONI PER ANNO DI CENSIMENTO E RIPARTIZIONE GEOGRAFICA

Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, anni vari

(3) Il 14° Censimento della popolazione e delle
abitazioni ha raccolto informazioni anche sul-
le abitazioni occupate solo da persone non resi-
denti e sulle abitazioni non occupate (vuote).
(4) Non è escluso che queste abitazioni possano
ospitare anche persone non residenti.



Nelle regioni del Sud, infatti, nel 2001
sono stati censiti circa 4 milioni di abita-
zioni in più rispetto al 1971 (poco meno
della metà della variazione assoluta a
livello nazionale), con un incremento
percentuale pari al 72,7%. È, comunque,
la ripartizione dell’Italia Insulare a far
registrare la variazione relativa più alta
(+78,9%).
Le regioni dell’Italia Nord-Occidentale
sono state, invece, caratterizzate dal più
contenuto incremento (+38,6%) dello
stock abitativo (tab. 2).

Le abitazioni occupate da persone resi-
denti sono cresciute negli ultimi trent’an-
ni di 6.351.861 unità, passando dai
15.301.427 di abitazioni censite nel 1971
ai 21.653.288 censite nel 2001, con un

incremento percentuale pari al 41,5%,
dunque, inferiore di 15 punti percentua-
li rispetto alle abitazioni complessiva-
mente considerate. 
Tale incremento è legato sia, com’è

RIPARTIZIONI GEOGRAFICHE ANNI DI CENSIMENTO

1981 1991 2001

Italia Nord-Occidentale 19,6 29,0 38,6
Italia Nord-Orientale 27,2 43,1 59,9
Italia Centrale 25,7 44,1 55,2
Italia Meridionale 28,0 55,1 69,6
Italia Insulare 37,0 62,4 78,9

ITALIA 25,8 43,6 56,5

TABELLA 2
VARIAZIONI PERCENTUALI DELLE ABITAZIONI RISPETTO AL 1971 

PER ANNO DI CENSIMENTO E RIPARTIZIONE GEOGRAFICA

Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, anni vari

La disponibilità
dei dati censuari
consente non
solo di sviluppare
l’analisi sulle
caratteristiche e
sull’evoluzione
del patrimonio
abitativo, ma
anche di indagare
alcune importanti
relazioni fra le
dinamiche degli
alloggi, le forme
del loro utilizzo 
e le trasformazioni
sociali e
demografiche
della popolazione
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ovvio aspettarsi, alla crescita delle fami-
glie (nello stesso intervallo di riferimento
pari al 36,5%) che, probabilmente, al
nuovo modo di abitare derivante dalle
recenti trasformazioni familiari (tab. 3).
Le abitazioni occupate da persone resi-
denti costituiscono, nel 2001, il 79,3%
delle abitazioni totali: tale percentuale è
diminuita, a livello nazionale, di 8,5
punti negli ultimi trent’anni, sebbene
l’ultimo censimento abbia fatto registrare
un lieve incremento rispetto al prece-
dente (0,4 punti percentuali in più rispet-
to al 1991). 

Il dato nazionale appare fortemente
influenzato dalla situazione dell’Italia
Insulare e Meridionale, dove la percen-
tuale di abitazioni occupate da persone
residenti passa, rispettivamente, dall’86%
e dall’87,4% del 1971, al 70,4% e al 75,4%
del 2001. Le regioni del Mezzogiorno,
inoltre, a differenza del resto d’Italia,
fanno registrare un calo costante della
percentuale in esame, seppur di lievissi-
ma entità, tra il 1991 e il 2001 (graf. 1).
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Il patrimonio
immobiliare
italiano è passato
da 17.433.972
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a 27.291.993
censite nel 
2001, con un
incremento
assoluto di
9.858.021
abitazioni
(+56,5%)

RIPARTIZIONI GEOGRAFICHE ANNI DI CENSIMENTO

1971 1981 1991 2001

Italia Nord-Occidentale 4.764.040 5.318.966 5.697.509 6.182.936
Italia Nord-Orientale 2.833.035 3.310.972 3.728.314 4.194.709
Italia Centrale 2.862.769 3.341.275 3.830.516 4.192.229
Italia Meridionale 3.230.679 3.701.005 4.324.177 4.722.722
Italia Insulare 1.610.904 1.869.534 2.155.397 2.360.692

ITALIA 15.301.427 17.541.752 19.735.913 21.653.288

TABELLA 3
ABITAZIONI OCCUPATE DA PERSONE RESIDENTI 

PER ANNO DI CENSIMENTO E RIPARTIZIONE GEOGRAFICA

Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, anni vari



3. Le abitazioni occupate
da persone residenti: 
tendenze e trasformazioni

3.1. Titolo di godimento
Tra le variabili di rilevazione relative alle
abitazioni occupate da persone residen-
ti, la domanda sul titolo di godimento
dell’abitazione, ed in particolare l’inci-
denza di abitazioni in proprietà, rappre-
senta un elemento di forte interesse dal

momento che essa viene considerata
molto spesso, e non del tutto corretta-
mente, un indicatore di benessere socia-
le ed economico delle famiglie italiane.
Le abitazioni occupate da persone resi-
denti in proprietà sono, nel 2001, oltre 15
milioni e, rispetto al Censimento del
1971, esse sono pressoché raddoppiate.
In termini assoluti la concentrazione più
alta di abitazioni possedute a tale titolo si
ha nelle regioni dell’Italia Nord-
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Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, anni vari



Occidentale, dove è presente circa il 28%
dello stock abitativo in proprietà. Nelle
Isole, invece, si concentra poco più
dell’11% del totale nazionale delle case
in proprietà (tab. 4).

In Italia, nel 2001, il 71,4% delle abita-
zioni occupate da persone residenti è in
proprietà, il 20% in affitto e il restante
8,6% per altro titolo5. La percentuale di
abitazioni in proprietà è cresciuta negli
ultimi trent’anni di poco più di venti
punti percentuali: infatti, nel 1971
un’abitazione su due era di proprietà
(50,8%). Le variazioni intercensuarie ve-
rificatesi nel periodo in esame 1971-
2001 mostrano come la crescita della
quota di abitazioni in proprietà sia stata
piuttosto costante nel periodo 1971-
1991 (con una variazione intercensuaria
di circa 18 punti percentuali), mentre

presenta un incremento di minore enti-
tà negli ultimi dieci anni (3,4 punti per-
centuali).
L’analisi congiunta per anno di censi-
mento e per ripartizione geografica mo-

stra che le aree dell’Italia Settentrionale
e Centrale hanno subito negli ultimi
trent’anni un incremento ragguardevole
nella quota di abitazioni in proprietà (in
media di circa 23 punti percentuali);
mentre minore è stata la variazione su-
bita nel Mezzogiorno (in media di circa
12 punti percentuali).
In particolare, le regioni dell’Italia
Nord-Orientale presentano, alla data
dell’ultimo Censimento, la percentuale
più alta di abitazioni occupate da perso-
ne residenti in proprietà (74%); a segui-
re, con valori anche in questo caso più
alti di quello nazionale, troviamo l’Italia
Centrale (72,8%) e l’Italia Insulare
(72,4%). Valori inferiori a quello nazio-
nale sono stati registrati invece dall’Ita-
lia Nord-Occidentale (69,8%) e dall’Ita-
lia Meridionale (69,4%) (graf. 2).
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(5) Per “altro titolo di godimento” si intende
che l’abitazione è abitata a titolo gratuito
(comodato, ecc.) o a titolo di prestazioni di
servizio (portierato, ecc.), da una o più delle
persone che vi dimorano.  

RIPARTIZIONI GEOGRAFICHE ANNI DI CENSIMENTO

1971 1981 1991 2001

Italia Nord-Occidentale 2.052.841 2.805.751 3.659.779 4.316.281
Italia Nord-Orientale 1.505.152 2.024.065 2.618.945 3.101.953
Italia Centrale 1.415.462 1.978.854 2.663.521 3.051.214
Italia Meridionale 1.811.756 2.296.849 2.940.277 3.275.932
Italia Insulare 981.355 1.227.678 1.536.599 1.708.276

ITALIA 7.766.566 10.333.197 13.419.121 15.453.656

TABELLA 4
ABITAZIONI OCCUPATE DA PERSONE RESIDENTI IN PROPRIETÀ 

PER ANNO DI CENSIMENTO E RIPARTIZIONE GEOGRAFICA

Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, anni vari



La Lombardia fa registrare la variazione
regionale più consistente nella percen-
tuale di abitazioni occupate in proprie-
tà tra il 1971 e il 2001, passando dal
41,9% al 71% (con un incremento di
29,1 punti percentuali); il Molise, inve-
ce, pur mantenendo il primato regiona-
le negli ultimi trent’anni nella quota di
abitazioni in proprietà, mostra l’incre-
mento di più lieve entità (4,7 punti per-
centuali). 

3.2. Dimensioni dell’abitazione
Un secondo fattore rilevante che il Cen-
simento permette di investigare è quello
relativo alla dimensione delle abitazioni
occupate da famiglie residenti in termini
di superficie netta disponibile, di nume-
ro di stanze e di occupanti. A partire da
queste informazioni si è, pertanto, pro-
ceduto alla definizione ed al calcolo di
alcuni indicatori utili per la valutazione
strutturale delle abitazioni occupate da

41

I CENSIMENTI

Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, anni vari



persone residenti e per effettuare un
confronto temporale fra le caratteristiche
delle abitazioni italiane. Effettuando la
comparazione temporale a livello nazio-
nale tra le abitazioni occupate da perso-
ne residenti, emerge che ciascuno degli
indicatori segnala un miglioramento del-
le condizioni abitative dei residenti in
Italia.
Il confronto della distribuzione delle abi-
tazioni occupate da persone residenti
per classe di superficie per i Censimenti
del 1971 e 2001 mostra che negli ultimi
trent’anni la classe di superficie modale6

s’è spostata in avanti, passando dalla
classe “da 60 a 79 mq” del 1971
(4.492.284 abitazioni, pari al 25,8% del

totale) alla classe “da 80 a 99 mq” del
2001 (5.648.248, pari al 26,1% del totale);
la quota di abitazioni di dimensioni mo-
deste è diminuita e, di conseguenza, è
aumentata quella di grandi dimensioni. 
Soltanto poche abitazioni, tra quelle oc-
cupate da persone residenti, hanno, nel
2001, una superficie inferiore ai 40 metri
quadrati: sono 550.205 unità, pari al 2,6%
del totale. Nel 1971, invece, le abitazioni
di meno di 40 metri quadri erano pratica-
mente il triplo rispetto all’ultimo Censi-
mento (1.652.448 unità) e rappresentava-
no ben il 10,8% del totale. Parallelamen-
te, la quota di quelle con un’ampia me-
tratura (almeno 120 metri quadrati) ha
subito, nel medesimo intervallo intercen-
suario, un incremento di undici punti
percentuali, passando dal 10,9% del 1971
al 21,8% del 2001 (graf. 3).
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(6) Per classe modale si intende la classe con
più elevata frequenza. 



La superficie media7 delle abitazioni oc-
cupate da persone residenti è pari, nel
2001, a 96 mq, contro i 94,1 mq del 1991,
gli 85,3 mq del 1981 e i 75,1 mq del 1971.
L’ultimo trentennio è stato, quindi, carat-
terizzato da un incremento di circa 20 mq,
concentrato per lo più nel periodo 1971-
1991. L’analisi per ripartizione geografica
mostra che le abitazioni dell’Italia Nord-
Orientale sono sempre, su tutti i Censi-
menti, quelle più grandi: la superficie me-
dia passa dagli 84,4 mq del 1971 ai 103,9
del 2001. In particolare, sono le case del
Veneto a presentare negli ultimi trent’an-
ni il valore regionale più alto (89,1 mq nel
1971, 97,8 mq nel 1981, 108,7 mq nel

1991 e 110,6 mq nel 2001). Le case picco-
le sono da sempre quelle dell’Italia Nord-
Occidentale (81,5 mq nel 1981 e 91,9 mq
nel 2001). La Valle d’Aosta presenta il va-
lore minimo regionale dell’indicatore
analizzato sia nel Censimento del 1991
che in quello del 2001 (rispettivamente,
81,6 mq e 82,1 mq), mentre nei Censi-
menti del 1971 e 1981 è preceduta soltan-
to dalla Basilicata (rispettivamente, 66,4
mq e 74,4 mq per la Valle d’Aosta, contro
61,5 e 72,6 mq per la Basilicata). Se, inve-
ce, analizziamo il “guadagno” di spazio
abitativo troviamo che sono le ripartizioni
dell’Italia Meridionale e dell’Italia Insulare
a segnare la variazione intercensuaria più
alta della superficie media delle abitazio-
ni occupate da persone residenti (+ 24,5
mq tra il 1971 e il 2001), con la punta mas-
sima in Calabria (+ 31,6 mq) (graf. 4).
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Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, anni vari

(7) La superficie media è calcolata dividendo la
superficie totale delle abitazioni occupate da
persone residenti (in metri quadrati) sul totale
delle abitazioni occupate da persone residenti.



Negli ultimi trent’anni è cresciuto anche il
numero medio di stanze per abitazione8.
A fronte di una situazione generale che,
nel 1971, fa registrare 3,7 stanze in media
per abitazione occupata da persone resi-
denti, tale numero sale a 4,2 nel 2001.
L’andamento, per anno di censimento,
dell’indicatore in esame è differente

rispetto a quello della superficie media:
l’incremento più alto (+ 0,5) è tra il 1971 e
il 1981, per poi raggiungere il massimo
storico degli ultimi trent’anni nel 1991 (4,3
stanze per abitazione occupata da perso-
ne residenti) e riscendere a 4,2 nel 2001.
Le ripartizioni del Nord fanno registrare,
anche analizzando quest’indicatore, sia il
valore minimo che il valore massimo: 4
stanze per abitazione nell’Italia Nord-
Occidentale e 4,4 nell’Italia Nord-
Orientale. Il minimo storico è stato regi-
strato nel 1971 dalle abitazioni dell’Italia
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Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, anni vari

(8 Il numero di stanze per abitazione è calco-
lato dividendo il numero totale di stanze del-
le abitazioni occupate da persone residenti
sul totale delle abitazioni occupate da perso-
ne residenti. 



Meridionale che, tuttavia, negli anni a
seguire hanno recuperato parzialmente
questo divario facendo registrare l’incre-
mento più alto (quasi una stanza in più
per abitazione tra il 1971 e il 2001).
Tra le regioni, le Marche e il Veneto
sono, nel 2001, quelle che presentano il
valore massimo dell’indicatore in esame
(4,6 stanze per abitazione occupata da
persone residenti); mentre il valore mini-
mo è ancora una volta da attribuire alle
abitazioni della Valle d’Aosta (3,7 stanze
per abitazione) (graf. 5). 
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Non solo stanze in più rispetto al passato,
ma anche stanze più grandi: è il risultato
dell’analisi della superficie media delle
stanze9, in accordo con quanto preceden-
temente visto relativamente alla distribu-
zione delle abitazioni occupate da perso-
ne residenti per classe di superficie.

Alla data dell’ultimo Censimento la
superficie media delle stanze in abita-
zioni occupate da persone residenti è
di 22,9 mq, contro i 21,8 mq del 1991, i
20,5 mq del 1981 e i 20,4 mq del 1971.
Ciò significa che negli ultimi trent’anni
i residenti in Italia occupano abitazioni
con stanze più spaziose. 
Sono, in particolare, le abitazioni
dell’Italia Nord-Orientale a presentare,
alla data dell’ultimo Censimento, il
valore massimo, tra le ripartizioni, del-
l’indicatore esaminato (23,4 mq), non-
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Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, anni vari

(9) La superficie media delle stanze delle abita-
zioni occupate da persone residenti è calcola-
ta dividendo la superficie totale delle abita-
zioni occupate da persone residenti (in metri
quadrati) sul numero totale di stanze delle
abitazioni occupate da persone residenti.



ché il valore massimo regionale regi-
strato in Veneto (23,9 mq). Il Centro, di
contro, con 22,1 mq per stanza presen-
ta il valore minimo dell’indicatore tra le
ripartizioni. Il minimo regionale in
Italia si registra, tuttavia, nel Nord-
Ovest: in Liguria, infatti, le abitazioni
occupate da persone residenti presen-
tano, da sempre, il valore minimo
regionale della superficie media delle
stanze (18,3 mq nel 1971, 18,5 mq nel
1981, 19,7 mq nel 1991 e 20,6 mq nel
2001) (graf. 6).
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Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, anni vari



3.3. Livello di affollamento
A conferma della tesi iniziale secondo
la quale le condizioni abitative dei resi-
denti sarebbero migliorate nel corso
degli ultimi trent’anni, rispetto chiara-
mente ai parametri utilizzati durante lo
studio, vi è il risultato dell’analisi della
distribuzione per anno di censimento
del numero di occupanti per stanza, in
abitazioni occupate da persone resi-
denti10. 
Rispetto agli indicatori precedente-
mente analizzati, per i quali un aumen-
to del valore sintetizza una condizione
abitativa più confortevole, variazioni
negative del numero di occupanti per
stanza in abitazione occupata da per-
sone residenti segnalano un minore
grado di affollamento delle abitazioni
e, pertanto, una migliore qualità dello
standard abitativo. 
In Italia, nel 2001, ci sono 0,6 occupan-
ti per stanza, contro l’1 del 1971, lo 0,8
del 1981 e lo 0,7 del 1991. 
Il dato più basso si registra nelle ripar-
tizioni del Centro-Nord (0,6 occupanti
per stanza), mentre quello più alto
nelle regioni del Mezzogiorno (0,7). 
Come si vede, tra le ripartizioni non si
registrano differenze significative,
mentre, se si scende a livello regionale,
emergono interessanti e più consisten-
ti diversità territoriali. 
La regione con le abitazioni più affolla-
te è la Campania (0,7 occupanti per
stanza) che, tuttavia, rispetto alla situa-
zione rilevata trent’anni prima (1,2
occupanti per stanza nel 1971), presen-
ta un netto miglioramento. 
Il Friuli-Venezia Giulia, con 0,5 occu-
panti per stanza, si colloca, tra le regio-
ni, all’estremo opposto (graf. 7). 
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(9) Il numero di occupanti per stanza in abita-
zioni occupate da persone residenti è calcolato
dividendo il numero di occupanti delle abita-
zioni occupate da persone residenti sul numero
totale di stanze delle abitazioni occupate da
persone residenti. In letteratura l’indicatore è
noto anche come “indice di affollamento”.

Negli ultimi 
trent’anni 
è cresciuto 
anche 
il numero 
medio di 
stanze per 
abitazione e
i residenti 
in Italia 
occupano 
abitazioni 
con stanze 
più spaziose



3.4. Cucina e/o angolo cottura
L’ultima variabile esaminata per effettuare
il confronto temporale delle abitazioni ita-
liane è la presenza nell’abitazione di
almeno una cucina con caratteristiche di
stanza o soltanto di un cucinino e/o di un
angolo cottura. L’informazione sulla pre-
senza di cucinini e angoli cottura è stata
raccolta soltanto a partire dal Censimento
del 1991. Precedentemente, invece, erano
state raccolte informazioni solo sulle cuci-
ne. Pertanto, ci limiteremo a confrontare i
risultati degli ultimi due Censimenti.

Nell’ultimo decennio (1991-2001) è pres-
soché raddoppiato il numero di abitazio-
ni occupate da persone residenti che
dispone solo di un cucinino e/o di un
angolo cottura: l’incidenza di tali abita-
zioni è, infatti, passata dall’11,9%
(2.340.246 abitazioni) del 1991 al 23,6%
(5.109.638 abitazioni) del 2001. Di con-
tro, la quota di abitazioni dotate di alme-
no una cucina è notevolmente diminuita
negli ultimi dieci anni. In particolare, la
presenza di almeno una cucina con carat-
teristiche di stanza rappresenta il 75,5%
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Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, anni vari



delle abitazioni occupate da persone resi-
denti (pari a 16.346.148) censite nel 2001
e l’87,2% di quelle censite nel 1991. 
L’Italia Meridionale ha, tra le ripartizioni,
l’incidenza più alta (78,5%) di abitazioni
occupate con almeno una cucina e la più
bassa (20,5%) di abitazioni soltanto con
angolo cottura e/o cucinino (rispettiva-
mente, l’87,5% e l’11% nel 1991). L’Italia
Nord-Occidentale fa, invece, registrare la
percentuale più bassa (71,5%) di abita-
zioni occupate da persone residenti
dotate di almeno una cucina e quella più
alta (27,6%) di abitazioni fornite solo di
angolo cottura e/o cucinino (rispettiva-
mente, l’84,3% e il 14,9% nel 1991). 

A livello regionale sono ancora due terri-
tori dell’Italia Meridionale a presentare
l’incidenza più alta di abitazioni occupa-
te con disponibilità di cucina: Campania
(81,8%) e Calabria (81,2%); mentre la
Valle d’Aosta registra il valore più basso
(66,5%).
L’analisi per ripartizione geografica del-
l’incidenza di abitazioni dotate di almeno
una cucina o dotate solo di angolo cottu-
ra e/o cucinino consente di individuare
importanti e significative differenze terri-
toriali nella distribuzione degli ambienti
delle abitazioni italiane, a testimonianza
di un diverso modo di vivere la casa tra
Sud e Nord (graf. 8). 
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Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, anni vari



4. Gli stranieri 
residenti e la casa
L’Italia si è trasformata, nel giro di
pochi decenni, in un Paese investito da
forti flussi migratori, con una presenza
straniera sul territorio connotata da
caratteri di forte stabilità e di lunga
durata. Le informazioni raccolte con il
14° Censimento generale della popola-
zione e delle abitazioni consentono di
indagare sulle forme dell’abitare della
popolazione straniera residente in
Italia, sia a livello territoriale che a livel-
lo di cittadinanza, e di evidenziare la
presenza di eventuali differenti livelli di
opportunità di inserimento degli immi-
grati stranieri, nelle diverse zone e real-
tà del nostro Paese. In particolare, le
informazioni raccolte sulle abitazioni
relativamente al titolo di godimento,
alla superficie, al numero di stanze e al
numero di occupanti sono certamente
preziose per comprendere le condizio-
ni abitative in cui vive la popolazione
straniera residente in Italia e per con-
frontare la “residenzialità” degli stra-
nieri con quella degli italiani.
L’analisi seguente sintetizza i risultati
della pubblicazione Istat Gli stranieri
in Italia: analisi dei dati censuari rela-
tivamente al capitolo sulla situazione
abitativa degli stranieri residenti in
Italia11 e sarà concentrata sul confronto
tra le abitazioni occupate esclusiva-
mente da residenti di cittadinanza ita-
liana (21.006.538 unità, pari al 97% del
totale) e quelle occupate soltanto da
stranieri residenti (379.864 abitazioni,
pari all’1,8% del totale delle abitazioni
occupate da persone residenti); esclu-
diamo, pertanto, l’analisi dei casi di
coabitazione tra italiani e stranieri
(266.886 abitazioni), dal momento che

questi, rappresentando situazioni fami-
liari e sociali completamente diverse
(tra le altre, situazioni di convivenza tra
partner di cittadinanza diversa e casi in
cui gli stranieri svolgono lavori dome-
stici presso famiglie italiane), andreb-
bero ulteriormente approfonditi utiliz-
zando delle necessarie variabili di stra-
tificazione, il che esula dagli obiettivi
del presente lavoro.

4.1. Titolo di godimento
La prima variabile di studio è, come nel
precedente paragrafo, il titolo di godi-
mento dell’abitazione, dal momento
che l’incidenza delle abitazioni in pro-
prietà rappresenta un importante indi-
catore, tra le altre cose, delle possibilità
economiche, nonché delle opportunità
di investimento e di accesso al mercato
immobiliare per gli stranieri residenti in
Italia. 
Dai dati analizzati si delinea, sotto
l’aspetto della proprietà dell’abitazione
di residenza, un quadro sfavorevole per
gli stranieri: tra le case occupate esclu-
sivamente da italiani l’incidenza della
proprietà è del 72,6%, mentre per quel-
le occupate solo da stranieri si riduce al
16,3%. Di converso, l’incidenza dell’af-
fitto è prevalente per le abitazioni occu-
pate solo da stranieri residenti (73,5%
contro il 18,8% per le abitazioni occu-
pate solo da italiani). La quota di abita-
zioni occupate ad altro titolo12 è
dell’8,6% per le abitazioni occupate da
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(11) Il rapporto è scaricabile dal sito dell’Istat:
http://www.istat.it/istat/eventi/stranieri/volu-
me_stranieri.pdf.
(12) Per altro titolo di godimento si intende che
l’abitazione è abitata a titolo gratuito (como-
dato o prestito d’uso, etc.) o a titolo di presta-
zioni di servizio (portierato, guardiania, etc.)
da una o più persone che vi dimorano.



soli italiani e del 10,2% per quelle occu-
pate da soli stranieri. 
A livello regionale, tra le abitazioni
occupate soltanto da stranieri residenti,
la percentuale più alta di abitazioni in
proprietà si osserva in Liguria (24,5%),
mentre l’incidenza più alta di abitazioni
in affitto si registra in Valle d’Aosta
(78,8%). Tra le abitazioni occupate solo
da residenti italiani, invece, la regione
con la più alta quota di abitazioni in
proprietà è il Molise (79,2%), mentre la
Campania primeggia per l’affitto
(24,2%) (graf. 9).
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Fonte: Istat, Gli stranieri in Italia: 
analisi dei dati censuari

Il 75,8% 
della 
popolazione
straniera
residente
in Italia 
occupa
un’abitazione 
in affitto: 
il valore più 
basso è relativo 
ai residenti 
di cittadinanza
tedesca 
(37,2%), 
mentre
percentuali
superiori al 
valore di 
riferimento 
si registrano 
per i cittadini 
di cittadinanza
senegalese
(84,9%), 
albanese (82,9%) 
e tunisina
(82,7%)



Lo squilibrio tra proprietà e affitto è
messo in evidenza anche dal relativo
rapporto di coesistenza13; ogni 1.000 abi-
tazioni occupate in proprietà da soli stra-
nieri ce ne sono 4.494 affittate; il rappor-
to di coesistenza scende a 260 per quelle
occupate solo da italiani (tab. 5). 
L’analisi per cittadinanza mostra che
tra i residenti stranieri maggiormente
presenti sul territorio italiano che non

condividono l’abitazione con italiani,
solo quelli tedeschi e cinesi hanno la
proprietà dell’alloggio in cui risiedono
in misura notevolmente maggiore
rispetto al valore medio nazionale. 
Infatti, emerge che il 56,6% dei tede-
schi e il 23,1% dei cinesi occupano
un’abitazione di proprietà, contro il
15,4% della popolazione straniera
complessivamente considerata. 
Le altre cittadinanze, eccezion fatta
per i marocchini e gli jugoslavi che
sono sostanzialmente in linea con il
valore nazionale, presentano percen-
tuali intorno al 10%, con i valori mini-
mi per i cittadini rumeni (8%) e tunisi-
ni (8,5%). Il 75,8% della popolazione
straniera residente in Italia occupa
un’abitazione in affitto: il valore più
basso è relativo ai residenti di cittadi-
nanza tedesca (37,2%), mentre percen-
tuali superiori al valore di riferimento
si registrano per i cittadini di cittadi-
nanza senegalese (84,9%), albanese
(82,9%) e tunisina (82,7%).
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PROPRIETÀ AFFITTO (AFFITTO / PROPRIETÀ) 
* 1000

Abitazioni occupate solo da italiani 15.236.834 3.959.472 260
Abitazioni occupate solo da stranieri 62.098 279.064 4.494

TABELLA 5
ABITAZIONI OCCUPATE DA PERSONE RESIDENTI PER TITOLO DI GODIMENTO 

(Valori assoluti e rapporti di coesistenza)

Fonte: elaborazione tratta dal volume Istat,  Gli stranieri in Italia: analisi dei dati censuari 

(13) Rapporto fra gli ammontari di due colletti-
vi appartenenti entrambi alla medesima po-
polazione. Il risultato è, in generale, moltipli-
cato per 100 o per 1000.



4.2. Dimensioni dell’abitazione e
livello di affollamento
L’analisi degli indicatori precedentemen-
te utilizzati per valutare la grandezza del-
le abitazioni (sia in termini di superficie
media che di numero di stanze) e il livel-
lo di affollamento mostra che, in media,
gli stranieri risiedono in abitazioni con
una superficie inferiore, con un numero
minore di stanze e più affollate rispetto
agli italiani.
La superficie media di un’abitazione oc-
cupata solo da residenti italiani è di 96,4
mq e si riduce di ben 23 mq per le abita-
zioni occupate solo da stranieri (73,4
mq). Dunque, in media, le case in cui
abitano solo italiani sono circa il 31% più
grandi di quelle in cui risiedono solo
stranieri.
L’analisi per ripartizione geografica evi-
denzia che le abitazioni dell’Italia Nord-
Orientale sono, in media, le più spaziose
sia che vi abitino solo italiani sia che vi abi-
tino solo stranieri (rispettivamente 104,6
mq e 78,1 mq). Il valore minimo dell’indi-
catore si registra, invece nell’Italia Nord-
Occidentale per le abitazioni occupate so-
lo da italiani (92,4 mq) e nell’Italia Meri-
dionale per le abitazioni occupate solo da
stranieri (68,1 mq). Anche gli indicatori su
stanze per abitazione e occupanti per
stanza mostrano svantaggi sistematici per
gli stranieri: le case in cui essi alloggiano
hanno in media 3,3 stanze e 0,8 occupan-
ti per stanza, a fronte di una media di 4,2
stanze e 0,6 occupanti per stanza registra-
ti per le case in cui risiedono solo italiani. 
Dall’analisi degli indicatori di struttura
delle abitazioni degli stranieri per le di-
verse nazionalità emerge che sono i citta-
dini provenienti dall’Africa a vivere in si-
tuazioni di maggiore disagio abitativo: i
tre indicatori analizzati, infatti, indicano

una sistemazione più svantaggiata rispet-
to all’insieme della popolazione stranie-
ra. In particolare, gli africani occupano
abitazioni mediamente più piccole (65,8
mq), con un minor numero di stanze (3
stanze per abitazione) e più affollate (0,9
occupanti per stanza). Al di fuori della
cittadinanza africana, condizioni abitati-
ve particolarmente disagiate si registrano
per gli stranieri di origine albanese. Sul
versante opposto, le situazioni abitative
più confortevoli sono quelle dei cittadini
provenienti dall’Oceania, poi quelle de-
gli stranieri di ambito europeo e solo a
seguire quelle della collettività asiatica.
Tra le cittadinanze straniere maggior-
mente presenti sul territorio italiano, se-
gnaliamo che i residenti di cittadinanza
tedesca vivono in case grandi (in media
101,5 mq e 4,3 stanze) e poco affollate
(0,4 residenti per stanza); anche i cinesi
risiedono in abitazioni più grandi della
media (89,3 mq e 4 stanze), ma più affol-
late (0,9 residenti per stanza). Tunisini,
marocchini e peruviani occupano abita-
zioni mediamente più piccole (con una
superficie media inferiore ai 70 mq) e
più affollate (una persona per stanza o
poco meno) (tab. 6).
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5. Opere e interventi 
di ristrutturazione
Tra le novità tematiche dell’ultimo Censi-
mento vi è la domanda relativa al tipo e al-
la presenza di opere o interventi (di manu-
tenzione, restauro, risanamento, ristruttu-
razione), effettuati sull’abitazione negli ul-
timi dieci anni. A livello nazionale è emer-
so che quasi la metà delle abitazioni occu-
pate da persone residenti (10.287.309 uni-

tà, pari al 47,5% del totale) ha subito, nel
corso degli ultimi dieci anni, almeno un in-
tervento agli impianti, agli elementi strut-
turali o agli elementi non strutturali. L’inci-
denza di queste abitazioni sul totale delle
abitazioni occupate da persone residenti
mostra una marcata variabilità a livello di
ripartizione territoriale, passando dal
53,7% dell’Italia Nord-Orientale (2.253.813
abitazioni) al 35,9% dell’Italia Insulare
(848.208 abitazioni). Emilia-Romagna
(57%), Friuli-Venezia Giulia (53,9%), Lom-
bardia (52,9%), Trentino-Alto Adige e To-

scana (51,8%) sono le regioni che presen-
tano percentuali di abitazioni occupate da
persone residenti con opere o interventi
superiori al 50%. Fanalini di coda sono an-
cora una volta le regioni dell’Italia Meridio-
nale e Insulare, ove si registrano percen-
tuali di abitazioni occupate da persone re-
sidenti senza nessuna opera o intervento
superiori al 60% (Calabria 67,5%; Sicilia
65,6% e Basilicata 62,3%), (graf. 10).
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Oltre alla 
cittadinanza
africana,
condizioni
abitative
particolarmente
disagiate si
registrano per 
gli stranieri di
origine albanese

RIPARTIZIONI SUPERFICIE MEDIA STANZE PER OCCUPANTI
GEOGRAFICHE DELLE ABITAZIONI (MQ)  ABITAZIONE PER  STANZA

Abitazioni Abitazioni Abitazioni Abitazioni Abitazioni Abitazioni
occupate occupate occupate occupate occupate occupate 
solo da solo da solo da solo da solo da solo da
italiani stranieri italiani stranieri italiani stranieri

Italia Nord-Occidentale 92,4 69,3 4,0 3,0 0,6 0,8
Italia Nord-Orientale 104,6 78,1 4,5 3,4 0,6 0,8
Italia Centrale 95,4 77,9 4,3 3,5 0,6 0,7
Italia Meridionale 94,7 68,1 4,2 3,1 0,7 0,7
Italia Insulare 97,2 68,3 4,3 3,2 0,6 0,7

ITALIA 96,4 73,4 4,2 3,3 0,6 0,8

TABELLA 6
INDICATORI DI DIMENSIONE E DI AFFOLLAMENTO DELLE ABITAZIONI
OCCUPATE DA PERSONE RESIDENTI PER RIPARTIZIONE GEOGRAFICA

(CENSIMENTO 2001)

Fonte: elaborazione tratta dal volume Istat, Gli stranieri in Italia: analisi dei dati censuari 



Tra le abitazioni che hanno subito inter-
venti, nell’82% dei casi si tratta di un in-
tervento agli impianti, nel 15,3% agli ele-
menti strutturali, nel 65,9% agli elementi
non strutturali14. L’analisi per ripartizione
geografica mostra che percentuali più
elevate di quelle registrate a livello na-
zionale si registrano per gli interventi agli
impianti e agli elementi strutturali nel-
l’Italia Nord-Orientale (rispettivamente,

85,3% e 16,7%) e per gli interventi agli
elementi non strutturali nell’Italia Insula-
re (70,8%). L’Emilia Romagna, tra le re-
gioni, si distingue per il maggior numero
di interventi agli impianti (88,4%) e per il
valore più basso di interventi agli ele-
menti non strutturali (57,8%). Una regio-
ne del Nord Italia e una del Sud, invece,
si dividono il primato per le più alte per-
centuali di interventi agli elementi strut-
turali e non: si tratta, in particolare, del
Trentino-Alto Adige per gli interventi agli
elementi strutturali (22,4%) e della Cam-
pania per quelli agli elementi non strut-
turali (74,5%).
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Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, 2001

(14)Le domande sulle opere o interventi di ristrut-
turazione sono a risposta multipla dal momen-
to che è possibile che un’abitazione abbia avu-
to più di un intervento. Il totale delle percentua-
li, pertanto, può risultare superiore a 100.



5.1. Titolo di godimento 
e figura giuridica del 
proprietario
Incrociando le informazioni con il tito-
lo di godimento dell’abitazione emerge
che sono le abitazioni occupate in pro-
prietà ad avere una più elevata percen-
tuale di opere o interventi (49,5% a
fronte del 48% delle abitazioni occupa-
te ad altro titolo e del 40% di quelle
occupate in affitto).
Nell’Italia Centrale (52%), Italia Meri-
dionale (42%) e Italia Insulare (38%)

sono ancora le abitazioni occupate in
proprietà a far registrare valori più ele-
vati, mentre per l’Italia Nord-
Occidentale (55,3%) e l’Italia Nord-
Orientale (57,1%) le percentuali più
alte si registrano tra quelle occupate ad
altro titolo di godimento (graf. 11).
La percentuale di abitazioni che ha
subito almeno un intervento nell’ultimo
decennio varia tenendo conto della
figura giuridica del proprietario. 
Le abitazioni di proprietà di persone
fisiche si distinguono per la quota mag-
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Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, 2001



giore: il 48% di esse ha subito almeno
un intervento. 
Percentuali superiori a quella nazionale
si presentano nelle regioni dell’Italia
Nord-Occidentale (52,6%), Italia Nord-
Orientale (54,2%) e Italia Centrale
(50,7%). Viceversa, le abitazioni di pro-
prietà di IACP, Azienda per il Territorio,
Stato, Regione, Provincia o Comune
(39,9%) si distinguono per le percen-

tuali più basse tra quelle interessate da
opere o interventi (rispettivamente
39,8% e 39,9%). 
Le ripartizioni del Sud presentano valo-
ri superiori a quello nazionale: le abita-
zioni che hanno subito più opere o
interventi sono di proprietà degli Enti
Previdenziali (rispettivamente, 43,8%
per l’Italia Meridionale e 42,3% per
l’Italia Insulare), (graf. 12). 
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Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, 2001



5.2. Epoca di costruzione e stato
di conservazione degli edifici
Per le abitazioni occupate da persone re-
sidenti che si trovano in edifici ad uso
abitativo15 (21.635.345 unità), è possibile
analizzare i dati anche in relazione al-
l’epoca di costruzione e allo stato di con-
servazione dell’edificio. Relativamente
all’epoca di costruzione dell’edificio, il
maggior numero di abitazioni occupate

da persone residenti in edifici ad uso abi-
tativo che hanno subito opere o inter-
venti si registra per il periodo 1962-1971. 
Le abitazioni appartenenti a tale epoca,
infatti, presentano la percentuale più alta
di interventi, sia sul totale delle abitazio-
ni occupate da persone residenti in edifi-
ci ad uso abitativo (11,8%), sia sul totale
di quelle che, tra esse, hanno subito ope-
re o interventi (24,8%). A seguire, per-
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(15) Non tutte le abitazioni si trovano in edifici
ad uso abitativo. È possibile, infatti, che l’abita-
zione si trovi in edifici destinati ad altro uso o
in edifici fuori dal campo di rilevazione. Solo
per gli edifici ad uso abitativo sono state rileva-
te le informazioni relative allo stato di conser-
vazione e all’epoca di costruzione dell’edificio.



centuali più elevate si registrano per le
epoche 1972-1981 (rispettivamente 9,4%
e 19,7%) e 1946-1961 (rispettivamente
pari a 8,8% e 18,5%), mentre percentuali
molto basse si registrano prevedibilmen-
te per le abitazioni più recenti e costrui-
te dopo il 1991 (1,8% e 3,9%), (graf. 13).
Esaminando i dati relativi allo stato di
conservazione dell’edificio, le abitazio-
ni che negli ultimi dieci anni hanno su-
bito opere o interventi si trovano preva-
lentemente in edifici in buono e ottimo

stato di conservazione (rispettivamente,
56,3% e 28,1%). 
Anche a livello di ripartizione geografica
le abitazioni con opere o interventi in
edifici in buono od ottimo stato di con-
servazione fanno registrare complessiva-
mente percentuali non inferiori all’80%,
con valori massimi per l’Italia Nord-
Orientale (86,8%) e l’Italia Centrale
(86%). Tra le regioni, l’Umbria presenta
la percentuale più alta per le abitazioni
con opere o interventi in edifici ad uso
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Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, 2001



abitativo in buono ed ottimo stato di
conservazione (90,1%); il Lazio si distin-
gue per un maggior numero di abitazio-
ni in buono stato di conservazione
(62%), mentre la Campania si fa notare
per il più basso valore in ottimo stato di
conservazione (17,8%). 
Relativamente alla tipologia, nel 46,4%
delle abitazioni è stato effettuato almeno
un intervento agli impianti (per un totale
di 4.765.616 casi) e nel 36,8% agli ele-
menti non strutturali (3.786.489 casi),

qualora l’abitazione si trovi in un edificio
in buono stato di conservazione. Le ana-
loghe percentuali per le abitazioni in edi-
fici ad uso abitativo in ottimo stato si at-
testano rispettivamente al 23,1%
(2.373.569 casi) e al 18,8% (1.932.372 ca-
si). Percentuali sensibilmente più basse
riguardano, invece, gli interventi agli ele-
menti strutturali: 7,9% dei casi per lo sta-
to di conservazione buono e solo 5% per
ottimo (per un totale di 809.257 e
514.107 interventi), (graf. 14). •
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Fonte: Istat, Censimento generale della popolazione e delle abitazioni, 2001
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Sportelli di conciliazione e camere arbitrali nel
sistema camerale italiano in alternativa alla
giustizia ordinaria: funzioni, caratteristiche e
vantaggi con confronti internazionali

a  cura di Giovanni Chessa
Area Regolazione e Servizi Tecnoborsa
con i contributi di Unioncamere
e della Corte Arbitrale Europea

IV - LA CONCILIAZIONE
E L’ARBITRATO



1. Introduzione
La Conciliazione e l’Arbitrato sono due
forme transattive delle quali vi è una tra-
dizione limitata nel nostro Paese. Nei
paesi d’oltremanica, viceversa, se ne fa
largo uso al fine di deflazionare la giusti-
zia ordinaria, oberata da molteplici cause
civili, seppure numericamente inferiori a
quelle italiane. Tali procedure vanno ri-
condotte nell’ottica di un rapporto non
conflittuale, a differenza di un procedi-
mento di natura giudiziale, bensì di dia-
logo, dove il bene supremo è rappresen-
tato dal raggiungimento di una soddisfa-
zione comune.
È noto che oltre alle due procedure ex-
tragiudiziali richiamate sono presenti, or-
mai in quasi tutti gli ordinamenti, anche
istituti di autoregolamentazione e autodi-
sciplina privati.
Negli Stati Uniti, ad esempio, ai program-
mi aziendali di customer care si affianca-
no spesso, nell’ambito di un servizio
completo offerto al cliente, procedure
semplificate, alternative alla giustizia del-
lo Stato, che prevedono, appunto, il ri-
corso agli istituti della Conciliazione e
dell’Arbitrato.
In quest’ottica è particolarmente rilevan-
te il caso del programma attivato da Ford
Motors e Chrysler che porta il nome di
Complaint Arbitration Service Program,
il quale prevede un arbitrato tra impresa
e consumatore insoddisfatto. Il ricorso a
tali procedure incontra l’interesse ed il
favore degli operatori commerciali, poi-
ché riduce il rischio di un tort mass case,
fortemente recepito dai produttori, vista
anche la possibilità per i consumatori di
percorrere vittoriosamente, e con un si-
gnificativo impatto sia economico che di
immagine, la via del giudizio collettivo,
previsto attraverso la class action (istitu-

to giuridico che, come è noto, non è pre-
visto nel nostro ordinamento).
Nel 1993 uno studio a cura della Commis-
sione Europea segnalava per l’Italia un
tempo medio per le cause civili di oltre
38 mesi, a fronte di un tempo sensibil-
mente inferiore negli altri Paesi dell’Unio-
ne Europea. A considerazione di ciò, la
Commissione, nel 1997, ha indicato come
imprescindibile, per agevolare l’approc-
cio dei consumatori alla giustizia, l’istitu-
zione di procedure extragiudiziali per la
risoluzione delle controversie in materia
di consumo di beni e/o servizi.
Nel nostro ordinamento, tuttavia, gli isti-

tuti della conciliazione e dell’arbitrato,
che si presterebbero a questa funzione,
hanno trovato tradizionalmente poco
spazio nell’ambito delle scelte del legi-
slatore nazionale. Solo recentemente
questa situazione è mutata in virtù di al-
cuni interventi legislativi: la legge 5 gen-
naio 1994 n. 25 di riforma dell’arbitrato
nel sistema di diritto processuale, che
esprime il favore dell’ordinamento per la
figura dell’arbitrato e la legge 29 dicem-
bre 1993 n. 580 di riforma delle Camere
di Commercio, Industria, Artigianato e
Agricoltura, che ha potenziato il ruolo
delle Camere di Commercio in merito al-
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la composizione dei conflitti di natura
commerciale.
La legge 580 ha in particolare ridefinito
la natura e la struttura dell’Ente Camera-
le trasformandolo da ente autarchico,
sub-statale, ad ente autonomo di diritto
pubblico e conferendo ad esso il compi-
to di svolgere, nell’ambito della circoscri-
zione territoriale di competenza, funzio-
ni di interesse generale per il sistema del-
le imprese, curandone lo sviluppo nel-
l’ambito delle economie locali (art. 1).
All’art. 2, comma IV, lett. a) della stessa
legge, vi è la previsione espressa di una
forma di conciliazione e di arbitrato per
la risoluzione delle controversie in tema
di consumo. Alcune Camere di Commer-
cio avevano già attivato forme di sportel-
li conciliativi e di camere arbitrali, ma la
disposizione della legge 580/93 ha offer-
to la possibilità di rilanciare e sottolinea-
re il valore di queste iniziative.
La giustizia ordinaria mediamente risolve
la controversia in primo grado dopo cir-
ca tre-cinque anni, mentre nella concilia-
zione e nell’arbitrato i tempi possono ri-
dursi notevolmente: circa sessanta-no-
vanta giorni.

2. La Conciliazione: 
funzioni
La Conciliazione è un mezzo di risoluzio-
ne delle controversie, di natura volonta-
ria, basato sulla effettiva volontà delle
parti di collaborare per giungere alla so-
luzione di una vertenza. Per ciascuna
parte non si tratta di vedere riconosciute
le proprie ragioni, ma di porre fine al
contenzioso, costruendo la soluzione in-
sieme alla controparte attraverso l’inter-
vento di un terzo imparziale, il concilia-
tore.
Le decisioni derivanti da un procedimen-
to giudiziale sono ancorate al concetto di
sentenza e non rivolte alla conservazio-
ne del rapporto; non solo, la loro durata
e dispendiosità, unitamente al concetto
sopra menzionato, hanno indotto i con-
flittuali a ricercare soluzioni alternative.
Infatti, i tempi lunghissimi e i costi delle
cause premiano spesso i comportamenti
scorretti (es. concorrenza sleale) e si ri-
percuotono negativamente sul mercato.
La conciliazione intesa come negoziazio-
ne facilitata dall’intervento di un terzo
imparziale e neutrale si pone in molti ca-
si, quindi, quale alternativa al processo
civile e all’arbitrato: si propone, in parti-
colare, come uno strumento alternativo
ed innovativo per la risoluzione dei con-
flitti, al fine di ridurre l’ostilità tra le par-
ti, coinvolgendole direttamente nella ne-
goziazione e responsabilizzandole attri-
buendo loro ogni decisione; le aiuta a ri-
costruire la comunicazione in modo ra-
pido, economico e riservato, ponendo le
basi per la prosecuzione dei rapporti do-
po la lite.
L’accordo raggiunto non ha forza di tito-
lo esecutivo ma solo valore contrattuale,
poiché la conciliazione costituisce un
metodo di negoziazione affidato all’auto-
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nomia delle parti e non ad un’autorità
giudiziaria. Nella conciliazione, come
detto, sono le parti a decidere la risolu-
zione della controversia, attraverso la ri-
cerca di un accordo vantaggioso per en-
trambe, proponendo soluzioni che van-
no oltre l’oggetto del contendere.
Con la globalizzazione stiamo assistendo
ad un enorme aumento degli scambi che
induce gli operatori a consolidare le rela-
zioni commerciali. In quest’ottica, la ne-
goziazione e la conciliazione conducono
alla creazione di nuovi modelli compor-
tamentali nei rapporti commerciali che
meglio si adattano alla evoluzione ed al-
la maturità del mercato: l’attenzione del-
le imprese alla soddisfazione del cliente
e la necessità di instaurare rapporti dure-
voli, necessitano di tali strumenti innova-
tivi per la risoluzione dei momenti di cri-
si dei rapporti.
Ciò che succede ora, invece, in caso di
controversia, porta a delegare alla giusti-
zia civile o all’arbitrato la risoluzione dei
c.d. contrasti, che quasi inevitabilmente
conduce alla rottura del rapporto. In de-
finitiva, la conciliazione permette di tro-
vare soluzioni efficaci per superare la li-
te in maniera magari vantaggiosa per en-
trambe le parti, riuscendo a favorire la
prosecuzione dei rapporti commerciali
sulla base di un rinnovato rispetto.
Essa opera entro schemi precisi, interna-
zionalmente riconosciuti:
- Volontarietà del procedimento:

le parti partecipano alla conciliazio-
ne per decisione propria e possono
decidere di portare a buon fine la
procedura solo se lo ritengono con-
veniente per i loro interessi. In caso
di accordo ne delineano i termini; in-
fine, non sono costrette a rinunciare
ad altre vie per risolvere il conflitto.

- Cooperazione:
le parti, oltre alla ricerca della miglior
soluzione possibile, contribuiscono a
rafforzare le relazioni in base al prin-
cipio della negoziazione collaborati-
va, per cui si deve attaccare il proble-
ma e non le persone coinvolte, anche
al fine di proseguire il rapporto com-
merciale.

- Imparzialità:
il conciliatore è un terzo imparziale
(garantito dal regolamento), nel senso
che non può avere interessi comuni
con alcuna delle parti.

- Rapidità:
mentre la durata media di un giudizio
civile ordinario si protrae per anni, il
tentativo di conciliazione può arrivare
ad una risoluzione anche in una sola
seduta.

- Creatività:
ogni accordo sarà modellato in base
agli interessi delle parti.

- Riservatezza:
nulla di quanto trattato in sede di con-
ciliazione può essere divulgato al-
l’esterno senza il consenso delle parti.

- Autonomia:
se le parti non arrivano ad un accor-
do, possono avviare una causa giudi-
ziaria. 
Se la conciliazione si chiude con il
raggiungimento di un accordo, totale
o parziale, questo avrà valore contrat-
tuale e le parti si impegneranno a dar-
ne esecuzione nei termini e modi da
loro stesse stabiliti.

- Economicità:
le spese da affrontare sono quelle re-
lative ai diritti di segreteria e agli ono-
rari del conciliatore. Non vi sono né
tasse giudiziarie, né perizie, né altri
costi addizionali.

65

LA CONCILIAZIONE E L’ARBITRATO



3. L’Arbitrato: funzioni
L’arbitrato è l’istituto al quale le parti ri-
corrono per deferire la decisione di una
controversia a soggetti privati, scelti dal-
le parti medesime o su indicazioni delle
stesse.
La decisione di rivolgersi ad un giudizio
sostitutivo di quello dell’autorità giudi-
ziaria ordinaria risale, in genere, al mo-
mento stesso in cui si stipula un contrat-
to e si concretizza nella previsione di un
apposito patto – clausola compromisso-
ria – con cui si deferiscono ad arbitri le
controversie che potrebbero nascere dal
rapporto instaurato.
La volontà delle parti può esplicarsi in
due diverse forme di arbitrato:
- Arbitrato rituale, che deve svolgersi

secondo i dettami del Codice di Pro-
cedura Civile (art. 806 e seg.) e che si

conclude con una pronuncia – lodo –
che, se resa esecutiva, è equiparata a
sentenza di procedimento ordinario e
comporta l’assoggettamento all’impo-
sta di registro, unitamente agli atti cui
la decisione si riferisce.

- Arbitrato irrituale, che può svolger-
si secondo regole fissate liberamente
dalle parti, o dagli stessi arbitri chia-
mati a risolvere una controversia, non
come giudici privati, ma nell’esercizio
dei medesimi poteri contrattuali con
cui le parti stesse potrebbero risolver-
la. In questo caso il lodo resta un sem-
plice atto contrattuale ed è sottratto
all’imposizione fiscale.

La scelta della soluzione arbitrale non è
sempre nella piena disponibilità delle
parti in lite. Tale fenomeno, infatti, pro-
spetta diverse tipologie:
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a) Arbitrato ad hoc, frutto della vo-
lontà esclusiva delle parti e regolato
secondo criteri propri, stabiliti di vol-
ta in volta al di fuori di canali istitu-
zionali.

b) Arbitrato obbligatorio, ossia quel-
lo che una legge fissa come mezzo
prevalente, quando non esclusivo, di
soluzione di controversie. Ciò avvie-
ne, in particolare, in materia di con-
tratti con la Pubblica Amministrazio-
ne, per effetto di appositi capitolati
generali che definiscono perfino la
composizione del collegio arbitrale,
attingendo a determinate categorie
di esperti.
L’esempio più significativo è dato dal
capitolato approvato con D.P.R. n.
1063/1962, che regola gli appalti
pubblici.

c) Arbitrato amministrato, che si
svolge all’interno di istituzioni, se-
condo regole e tariffe prefissate. È
quanto avviene, in particolare, nel-
l’ambito delle Camere di Commercio,
con la costituzione di proprie Came-
re Arbitrali, su impulso della legge di
riforma delle stesse (legge
29.12.1993, n. 580).

d) Arbitrato domestico, a cui è de-
mandata la soluzione di controversie
che insorgono tra gli aderenti ad as-
sociazioni sportive e associazioni
commerciali di categoria. Si tratta di
una sintesi di taluni aspetti dell’arbi-
trato obbligatorio – in quanto gli as-
sociati sono obbligati alla soluzione
arbitrale in forza del patto compro-
missorio che hanno accettato con la
loro ammissione a soci – e di altri
dell’arbitrato amministrato – con re-
gole, procedure e tariffe prefissate
dall’associazione.

4. Le esperienze 
internazionali: 
ADR - Alternative 
Dispute Resolution
La globalizzazione dei mercati e quindi
l’incontro di diverse culture, ha portato
ad una sempre maggiore conflittualità
che diventa problematico e gravoso eco-
nomicamente gestire con le procedure
tradizionali, in quanto non protese alla
effettiva cooperazione.
Le disfunzioni dei sistemi giudiziari han-
no comportato la crescita del ricorso,
specie nel caso delle liti fra imprese, a
procedure di risoluzione alternativa del-
le controversie, ispirate al concetto coo-
perativo della conciliazione condotta da
un esperto, ovviamente neutrale, invece
che a quello contenzioso tipico dell’arbi-
trato e del processo civile.
Il grado di diffusione di dette procedure
varia ancora notevolmente all’interno di
paesi anche vicini e caratterizzati da si-
stemi economici e giuridici affini al no-
stro, ma sempre più frequente ne è inve-
ce l’utilizzo negli scambi internazionali.
Tali procedure sono note con l’acronimo
di ADR - Alternative Dispute Resolution.

4.1. Gli Stati Uniti
L’origine delle ADR negli Stati Uniti risa-
le allorquando vi fu una nuova ondata di
contenzioso derivante dal movimento
per i diritti civili contestualmente alla fi-
ne della crisi petrolifera. Siamo nella se-
conda metà degli anni sessanta. È in que-
sto periodo che si è verificato il muta-
mento qualitativo di queste procedure
che, da strumenti tipicamente extrapro-
cessuali, sono divenuti per legge stru-
menti endoprocessuali, ossia momento
introduttivo, e a volte necessario, del
processo ordinario.
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Lo sviluppo delle ADR nelle Corti Fede-
rali è stato accelerato dal Congresso de-
gli Stati Uniti nel 1990, con l’approvazio-
ne della legge di riforma della giustizia
civile (Civil Justice Reform Act), in forza
della quale è stato richiesto di fare un
piano di riduzione dei costi e dei ritardi
del contenzioso civile, applicando alcuni
principi di gestione del contenzioso stes-
so, uno dei quali prevede il ricorso ob-
bligatorio a procedure di ADR.
Nel 1997, la Judicial Conference, organo
della magistratura statunitense, è stata
chiamata ad esprimere delle raccoman-
dazioni al Congresso degli Stati Uniti, al-
lo scopo di legiferare sull’ADR. Così è
stata emanata dall’organo legislativo
americano, in data 30 ottobre 1998, la
Legge sulla risoluzione alternativa delle
controversie del 1998, che definisce ADR
“ogni procedimento o procedura cui
partecipa un terzo neutrale, diverso dal
giudice competente, per agevolare la ri-
soluzione della controversia, attraverso
strumenti quali la valutazione neutrale,
la conciliazione, il mini-trial, e l’arbi-
trato secondo quanto previsto da questa
legge”.
Il successo americano per quanto riguar-
da le forme alternative di giustizia è do-
vuto all’impulso determinante dell’ABA -
American Bar Association, un importan-
te organismo rappresentativo degli avvo-
cati statunitensi, che con le sue pubblica-
zioni, istituzioni e fondazioni per la ricer-
ca e la diffusione di programmi speri-
mentali, ha saputo influenzare le scelte
sociali, rivendicando la paternità della
diffusione dello stesso acronimo ADR.
Negli ultimi tempi, una tendenza recente
ha cambiato l’indicazione della prima
lettera dell’acronimo da alternative, che
sta ad indicare un’alternativa rispetto al

ricorso, ad appropriate, che sta invece a
sottolineare la maggiore rispondenza
agli interessi concreti delle parti.
Infine, anche il mondo accademico sta-
tunitense riflette da tempo sull’importan-
za assunta dalle composizioni delle liti
nella vita di tutti i giorni; tanto è vero che
sia “Risoluzione alternativa delle con-
troversie”, sia “Tecniche di negoziazio-
ne” sono ormai diventate materie di inse-
gnamento autonome e talvolta persino
obbligatorie nei corsi di specializzazione
in campo giuridico-economico.
Sotto questa definizione vengono rag-
gruppati fenomeni molto eterogenei che
hanno in comune l’elemento negativo
dell’estraneità all’esercizio della potestà
giurisdizionale dello Stato.
Alcuni modelli dell’esperienza statuni-
tense presi come esempio nella realtà
europea:
a) La Conciliazione (Mediation)

La procedura consiste nella presenza
di un terzo neutrale, privo di qualsia-
si potere decisionale, che assiste i li-
tiganti nel tentativo di trovare una so-
luzione negoziata accettabile per en-
trambe. Il conciliatore, quindi, diver-
samente dal giudice e dall’arbitro, si
limita a coadiuvare le parti a concor-
dare una soluzione che le stesse de-
siderano, senza prendere alcuna de-
cisione vincolante per le medesime.
È in pratica un assistente/mediatore.
La peculiarità della conciliazione
consiste nel limitare i tempi e i costi
di un processo e di tenere riservata la
procedura e/o l’esito della stessa.
La dottrina ha elaborato due diversi
tipi di conciliazione: il primo, deno-
minato facilitativo, è quello in cui
l’obiettivo principale del conciliatore
consiste nell’agevolare la trattativa
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diretta tra le parti, in modo da far sta-
bilire ad esse stesse i termini dell’ac-
cordo; il secondo, denominato valu-
tativo, è quello in cui il conciliatore
svolge un ruolo più attivo, giungen-
do a proporre alle parti una o più for-
mule di possibile accordo, esprimen-
do raccomandazioni, e, quindi, en-
trando maggiormente nel merito del-
la controversia.
L’intento delle parti si concretizza al-
lorquando il fine della conciliazione,
e cioè il mantenimento dei rapporti
commerciali, è stato raggiunto.

b) Valutazione Preliminare (Early
Neutral Evaluation)
Nella c.d. valutazione preliminare,
un terzo neutrale esamina i fatti og-
getto della lite, ascolta le parti e i ri-
spettivi legali e, infine, fornisce una
sua valutazione o previsione su un
possibile andamento e conclusione
della controversia, se questa venisse
portata in Tribunale o di fronte a un
collegio arbitrale. La valutazione pre-
liminare di un terzo neutrale sulla li-
te può agevolare il raggiungimento
di un accordo in quanto consente al-
le parti di farsi un’idea più chiara in
merito alla forza dei rispettivi argo-
menti, e, quindi, verificare, ex ante,
gli esiti della causa.
La pronuncia del valutatore non è
mai vincolante e, pertanto, non sog-
getta ad appello. Tali pronunce però,
hanno particolare significato in ipo-
tesi di controversie aventi carattere
eminentemente tecnico, ove il valu-
tatore, specialista del settore, può in-
quadrare in una fattispecie anziché
un’altra, la materia del contendere,
fornendo nel merito elementi di va-
lutazione sull’esito della lite.

c) Miniprocesso (Mini-trial)
Il termine mini-trial indica una pro-
cedura che coniuga gli aspetti nego-
ziali della conciliazione con quelli
formalmente contenziosi, tipici del
processo civile e dell’arbitrato. Si
tratta, in sostanza, di una simulazio-
ne di un processo, simile a quanto
già esposto, in quanto anche in que-
sta ipotesi si ottiene una valutazione
preliminare.
In questo caso viene nominata una
giuria, composta in eguale numero
da persone designate dalle parti
contendenti e presieduta da un ter-
zo neutrale. Le parti, regolarmente
assistite da avvocati, espongono le
loro ragioni e la giuria rende una de-
cisione, che ha solo lo scopo di for-
nire ai contendenti il senso di quel-
lo che una vera corte statuirebbe se
una causa dello stesso tipo venisse
realmente iniziata. 
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Visti i risultati della simulazione
processuale, le parti, di norma, so-
no incentivate a riprendere il nego-
ziato per risolvere bonariamente la
lite.

d) Comitato permanente per la ri-
soluzione delle controversie
(Dispute Settlement Board)
Tale procedura trova applicazione
durante l’esecuzione di grandi opere
civili, quando una contestazione, an-
che di modesta entità, potrebbe por-
tare a conseguenze gravi, come ad
esempio la sospensione dei lavori.
Ormai nei paesi anglosassoni è con-
suetudine diffusa quella di affidare
ad un comitato permanente la ge-
stione del contratto e la risoluzione
di eventuali controversie. 
Tale comitato svolge, nel contem-
po, una funzione di controllo del-
l’esecuzione dell’accordo, in quanto
si riunisce periodicamente, anche in
mancanza di contestazioni specifi-
che, svolgendo, evidentemente, an-
che una funzione preventiva delle
eventuali liti, dirimendo ab origine i
motivi di conflittualità.

a) Ombudsman
L’Ombudsman è un organo di auto-
regolamentazione istituito dai rap-
presentanti di una determinata cate-
goria (in Italia, ad esempio, è stato
istituito quello bancario); è un mo-
dello di provenienza svedese (Om-
budsman in svedese vuol dire Di-
fensore Civico), operante in materia
di rapporti contrattuali di assicura-
zione, di controversie inerenti i
contratti bancari, di controversie tra
gli agenti immobiliari ed i propri
clienti. 
Esso opera su ricorso dei clienti del-

le aziende appartenenti alle catego-
rie in questione.

b) Conciliazione-Arbitrato (Med-
Arb)
La Med-Arb è una procedura bi-fasi-
ca in cui il conciliatore, se fallisce il
tentativo di conciliazione tra le par-
ti, assume il ruolo di arbitro emet-
tendo una decisione vincolante. 
È un procedimento estremamente
efficace in quanto le parti conten-
denti conferiscono un incarico, sa-
pendo che comunque otterranno la
definizione della lite o su un pre-
supposto maggiormente conciliati-
vo o, in subordine, contraddittorio e
vincolante.

c) Arbitrato con banda di oscilla-
zione predefinita (High-Low Ar-
bitration)
Questa procedura è anche denomi-
nata arbitrato legato ed è caratteriz-
zata dalla sua natura ibrida. Infatti,
le parti fissano ad insaputa dell’arbi-
tro una banda di oscillazione (risar-
cimento minimo e massimo) entro
la quale il lodo, eventualmente fuo-
ri banda, verrà ricondotto.

d) Arbitrato con scelta di una sola
delle richieste (Baseball Arbi-
tration)
In questo procedimento l’arbitro
può essere richiesto dalle parti non
per decidere la lite, ma semplice-
mente per scegliere la richiesta più
ragionevole tra le due avanzate dal-
le parti stesse. 
È un metodo che elimina le ragioni
dell’insorgere del contenzioso, in-
centivando le parti alla formulazio-
ne di istanze che potranno poi esse-
re accolte o negoziate direttamente,
o tramite terzi, dalla parte avversa.
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4.2. Il Regno Unito
In Europa il sistema dell’Informal Ju-
stice denota uno sviluppo molto più
lento rispetto agli Stati Uniti, con l’ec-
cezione dell’arbitrato, ormai ben col-
laudato, con costi convenienti, tutta-
via, solo per controversie di elevato
valore economico o di particolarissima
natura.
L’esperienza più interessante è senza
dubbio quella dell’Inghilterra, dove il
crescente interesse per le formule di
giustizia alternativa ha avuto particola-
re sviluppo per ciò che afferisce alla tu-
tela del consumatore, in base al con-
cetto dell’inidoneità del giudizio ordi-
nario quale strumento per la protezio-
ne del contraente economicamente e
socialmente più debole.
Particolarmente diffusa e disciplinata a
livello legislativo è la disciplina del-
l’Ombudsman, istituita nel 1991 come
procedura alternativa ai giudizi in ma-
teria pensionistica ed il Legal Service

Ombudsman per la soluzione di con-
troversie in materia di assistenza legale. 
Nel primo caso, l’intervento dell’om-
budsman, in caso di mancato accordo,
dà luogo a una decisione vincolante
per le parti, mentre nel secondo caso si
limita ad una raccomandazione diretta
all’ordine professionale.
Il 26 aprile 1999, la conciliazione ed altre
forme di risoluzione volontaria ed extra-
giudiziale delle controversie sono state
codificate nelle nuove regole di proce-
dura civile: infatti, la Rule 26.4, per la
prima volta, attribuisce esplicitamente a
tutti i tribunali il potere di sospendere il
processo per un mese, anche d’ufficio,
per tentare una conciliazione. 
Il tribunale è tenuto ad incoraggiare le
parti ad usare una procedura ADR e, in
ipotesi di mancata composizione della
controversia, la condotta delle parti, in
tale circostanza, costituirà elemento di
valutazione nella determinazione delle
spese processuali.
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4.3. La Francia
In Francia, il nuovo Codice di Procedura
Civile attribuisce al giudice il potere di
nominare, d’ufficio o su istanza di parte,
in qualunque fase della causa, un me-
diateur, col compito di ascoltare le parti,
confrontare le loro pretese e proporre
una soluzione conciliativa. Allo scopo di
incentivare le parti alla conciliazione si
prevede, oltre al vincolo del segreto pro-
fessionale, che sia gli accertamenti del
mediatore che le dichiarazioni da lui rac-
colte non possono, se le parti non vi con-
sentono, essere poi utilizzate, in caso di
esito negativo della mediazione, nel cor-
so del giudizio.
A livello di Commissione Europea, nel
corso della Conferenza di Lisbona del
5/6 maggio 2000, è stato proposto di isti-
tuire la European Extra Judiciary Net,
con il compito di favorire la tutela dei
consumatori, intendendo un interesse
comunitario più ampio verso l’intero si-
stema dell’ADR e la loro esperibilità nel-
l’ambito di tutti i diritti disponibili.
A tale fine la Comunità ha manifestato
l’intento di erogare fondi per la creazio-
ne di c.d. clearing houses, centri di infor-
mazione e raccordo che indirizzino ver-
so organismi di ADR soprannazionali per
conflitti transfrontalieri.

4.4. L’ADR in Italia
L’Italia ha mostrato interesse verso il pro-
blema della risoluzione alternativa delle
controversie, tanto è vero che, di recen-
te, si è tentato di decongestionare il cari-
co della giustizia ordinaria mediante l’in-
troduzione dell’istituzione delle Sezioni
Stralcio e del c.d. Giudice Unico.
Probabilmente, ha influito in maniera de-
terminante l’incidenza sul bilancio delle
cifre sborsate, in sede europea, per vio-

lazione dell’art. 6 della Convenzione per
la salvaguardia dei diritti dell’uomo e
delle libertà fondamentali, relativa all’ec-
cessiva durata dei processi.
La difficile diffusione dell’ADR in Italia
ha trovato anche ragione nella rigidità
del quadro istituzionale (si pensi all’art.
102 della Costituzione, 1° e 2° comma:
“la funzione giurisdizionale è esercitata
da magistrati ordinari istituiti e regola-
ti dalle norme sull’ordinamento giudi-
ziario. Non possono essere istituiti giudi-
ci straordinari o speciali. Possono sol-
tanto istituirsi presso gli organi giudi-
ziari ordinari sezioni specializzate per
determinate materie, anche con la par-
tecipazione di cittadini idonei estranei
alla magistratura”), nonché dagli orien-
tamenti espressi in materia dalla Corte
Costituzionale, che ha ravvisato nell’arbi-
trato obbligatorio una forma di giurisdi-
zione speciale vietata dalla Corte Costitu-
zionale.
Nella giurisprudenza comunitaria, inve-
ce, il ricorso da parte di legislatori nazio-
nali a forme di arbitrato obbligatorio non
è stato ritenuto incompatibile con il sum-
menzionato art. 6 della Convenzione, a
condizione, però, che siano rispettati i
canoni dell’equo processo, ovvero sia
previsto, con il lodo arbitrale, un ricorso
di piena giurisdizione avanti a un tribu-
nale.
Procedimenti di conciliazione prelimina-
ri rispetto alla tutela giurisdizionale sono
previsti in determinati settori, sia davanti
ad organi amministrativi (uffici del lavo-
ro), sia davanti ad organi giurisdizionali
(art. 44 della Legge 392/78, l’art, 321
c.p.c., la conciliazione presidenziale in
materia di separazione personale dei co-
niugi, la legge istitutiva del Giudice di
Pace).
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Inoltre, si sono registrate anche forme di
giustizia conciliativa sorte in seno a
gruppi economici e sociali e, tra essi, si
segnalano alcune associazioni dei con-
sumatori1, Ufficio Reclami e della Clien-
tela e dell’Ombudsman bancario, la
Confcommercio. In questo caso, si tratta
di organismi sorti per la tutela del consu-
matore, del contraente debole e, quindi,
deputati a dirimere situazioni di micro-
conflittualità.
Vi sono, tuttavia, alcuni interventi legi-
slativi che hanno conferito ad organismi
la devoluzione di controversie con la co-
stituzione di commissioni arbitrali e con-
ciliative che abbiano per finalità la risolu-
zione di controversie tra imprese e tra
imprese e consumatori.
Specificatamente l’art. 2, comma 4, della
legge 580/93 istituisce le suddette com-
missioni presso le Camere di Commer-
cio; la legge 192/98 sul contratto di sub-
fornitura rende obbligatorio il ricorso
pregiudiziale all’opera conciliativa delle
Camere di Commercio.
In realtà, l’adozione di tali strumenti con-
ciliativi si è mostrata insoddisfacente, in
quanto le conciliazioni effettivamente in-
tervenute sono state numericamente mo-
deste. Attualmente, si registrano due
proposte di legge: la n. 4567 del 1998 e
la n. 7185 del 2000. La prima introduce il
tentativo di fare assurgere la risoluzione
alternativa delle controversie a livello di
sistema istituzionalizzato attraverso:
1. camere di conciliazione presso i tribu-

nali;

2. diversi organismi di conciliazione esi-
stenti presso enti pubblici o privati;

3. conciliazione obbligatoria pregiudi-
ziale per alcuni tipi di controversie;

4. strumenti endoprocessuali di soluzio-
ne alternativa.

Il secondo disegno di legge si muove
con lo stesso spirito, incentivando la
composizione autodeterminata dei con-
flitti, non solo come mezzo per perveni-
re a una deflazione del contenzioso civi-
le, ma anche e, soprattutto, come stru-
mento d’allargamento dell’area di tutela
offerta ai cittadini, fornendo loro gli stru-
menti per valutare le diverse possibilità
di soluzione delle liti, sia di fronte ad or-
ganismi giudiziari che ad altri organismi.
Anche l’Avvocatura è chiamata a parteci-
pare all’obiettivo sopra citato mediante
la codificazione dell’obbligo deontologi-
co degli avvocati rappresentato dal do-
vere di informazione in ordine a tutte le
possibilità conciliative della controversia
esposta dal cliente.
Indubbiamente, vi sono gli elementi af-
finché muti la sensibilità del cittadino
verso questi percorsi semplificati di fuo-
riuscita dal binario obbligato (ed imper-
vio) della definizione giudiziale del con-
flitto.

4.5. ADR in Internet: 
ODR - On line Dispute Resolution
Nel 1996, negli Stati Uniti, l’ABA – Ame-
rican Arbitration Association dava vita
ad un progetto di risoluzione delle con-
troversie sorte sulla rete telematica. Ta-
le progetto fu chiamato Virtual Magi-
strate. La creazione di questa camera ar-
bitrale virtuale ha comportato la risolu-
zione di moltissime controversie sorte
sul web, entro massimo 72 ore dal con-
ferimento dell’incarico.
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(1) Si ricorda, a titolo di esempio, l’attività
svolta dall’associazione Consumers’ Forum,
cui partecipano imprese ed associazioni di
consumatori, che ha sviluppato procedure
conciliative con Telecom Italia, TIM e Poste
Italiane.



Si tratta di una delle ipotesi di arbitrato
gestite da organismi internazionali qua-
li, ad esempio, la ICC - Camera di Com-
mercio Internazionale o la stessa ABA,
oppure l’UNIDROIT che ha predisposto
i Principles of International Commer-
cial Contracts.
Probabilmente, per i navigatori del web,
la più famosa resta la camera arbitrale
della WIPO - World Intellectual Proper-
ty Organization, che ha lo scopo di tu-
telare coloro i quali ritengono di aver
subito un pregiudizio afferente l’asse-
gnazione del nome di dominio. Tale or-
ganismo arbitrale è in grado di decidere
con efficacia obbligatoria; la proposta,
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denominata expedited arbitration, pre-
vede la presenza di un solo arbitro, il
termine di tre giorni per le audizioni
delle parti e di tre mesi per la conclusio-
ne della procedura.
L’intero procedimento, ivi compresi le
notifiche alle parti ed il pagamento de-
gli onorari, avviene telematicamente.
Sulla medesima impostazione si muove
l’organismo arbitrale interno dell’IN-
CANN - Internet Corporation for Assi-
gned Names and Numbers alla quale ha
fatto recentemente ricorso l’italiana DA-
DA per il mancato riconoscimento del
proprio suffisso .pid (personal identifi-
cation code), nella recente gara di asse-
gnazione dei nuovi c.d. top level do-
main name, da affiancare agli ormai
esauriti .com - .it - .net - .org.
Gli organismi di conciliazione richiama-
ti hanno come oggetto controversie le-
gate alla presenza sul web, ma altrettan-
to diffusa è la presenza di siti i quali of-
frono mezzi alternativi di composizione
delle liti, aventi ad oggetto contratti di
natura commerciale.
È qui necessario ricordare la distinzione
di contratti c.d. B2B (business to business
e cioè tra operatori commerciali) e B2C
(business to consumer e cioè tra l’opera-
tore commerciale e l’utente finale).
Le ADR hanno avuto maggior diffusio-
ne nella prima categoria di contratti, in
quanto vi è un maggior valore econo-
mico della controversia tale da giustifi-
care il ricorso all’adozione di tali conci-
liazioni. 
Come per le ADR esperite in maniera
tradizionale, anche qui si presentano
le medesime perplessità. Prima fra
tutte l’eseguibilità coattiva, in ipotesi
di inadempimento, del provvedimen-
to emesso.

5. Commissione 
delle Comunità Europee: 
il Libro Verde
La Commissione Europea – Direzione
Generale Giustizia e Affari Interni, Unità
A3, Cooperazione Giudiziaria in materia
civile – ha redatto, nell’aprile 2002, il Li-
bro Verde, relativo ai modi alternativi di
risoluzione delle controversie in materia
civile e commerciale, che ha l’obiettivo
di avviare un’ampia consultazione degli
ambienti interessati su un certo numero
di questioni di ordine giuridico che si
pongono nel campo della risoluzione al-
ternativa delle controversie appunto in
materia civile e commerciale, comprese
quelle di diritto del lavoro e in materia di
consumo.
I metodi alternativi di risoluzione delle
controversie sono oggetto di rinnovato
interesse all’interno dell’Unione Europea
per tre ragioni fondamentali. In primo
luogo, i metodi di ADR posti a conoscen-
za dei cittadini hanno portato, come be-
neficio, un accesso alla giustizia miglio-
rato. In secondo luogo, tale attenzione
degli Stati membri si traduce spesso in
iniziative legislative. 
Infine, l’ADR rappresenta una priorità
politica per le istituzioni dell’Unione Eu-
ropea cui spetta il compito di promuove-
re tali metodi alternativi, di garantire il
miglior contesto possibile per il loro svi-
luppo, di garantirne, altresì, la qualità.
I modi alternativi di risoluzione delle
controversie, secondo quanto previsto
nel Libro Verde, designeranno pertanto
le procedure non giurisdizionali da se-
guire, condotte da una parte terza neu-
trale, ad esclusione dell’arbitrato pro-
priamente detto, in quanto l’arbitrato è,
in effetti, un modo di risoluzione delle
controversie assimilabile più ai procedi-
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menti giurisdizionali che ai modi alterna-
tivi, poiché il lodo arbitrale mira a sosti-
tuirsi alla decisione giudiziaria.
L’arbitrato è ben regolamentato, negli
Stati membri e a livello internazionale,
con la Convenzione di New York del
1958 per il riconoscimento e l’esecuzio-
ne delle sentenze arbitrali straniere, e,
nell’ambito del Consiglio d’Europa, la
Convenzione Europea del 1966 recante
la legge uniforme in materia di arbitrato.
Come abbiamo già ricordato, si assiste ad
una moltiplicazione delle iniziative di
ADR; iniziative che risalgono talvolta a
qualche tempo addietro, come la crea-

zione, dal 1994, sotto forma di Gruppo
Europeo d’Interesse Economico, di una
rete di centri di arbitrato e di mediazione
commerciale con sedi in Spagna, in Fran-
cia, in Italia e nel Regno Unito. Questa
rete, chiamata REAM – Réseau Européen
d’Arbitrage et de Médiation o ENDR –
European Network for Dispute Resolu-
tion ha, in particolare, potuto inizialmen-
te beneficiare di un sostegno finanziario
comunitario gestito dalla Commissione
Europea, Direzione Generale XXIII pic-
cole e medie imprese.
Con la realizzazione del mercato interno
e l’intensificazione degli scambi e della
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Contributo di Mauro Rubino-Sammartano
Cabinet du President della Cour Europèenne d’Arbitrage

La Corte Arbitrale Europea è l’organismo arbitrale del Centre Eu-
ropéen d’Arbitrage un’istituzione privata avente personalità giuri-
dica, costituita a Strasburgo prima nell’anno 1960 da numerosi
Ordini professionali, dalla Camera di Commercio e dalla Borsa di
Strasburgo, sotto il patrocinio del Consiglio d’Europa.
Essa ha delegazioni in vari Pesi europei (tra i quali la Spagna, la
Germania, la Svizzera, il Portogallo, il Belgio e la Croazia ) e nu-
merose sezioni in Italia.
La Corte dispone di un Regolamento internazionale che discipli-
na le controversie in esso definite come internazionali e di un Re-
golamento italiano.
A fianco dei regolamenti arbitrali essa dispone di un regolamento
per arbitrati e solo su documenti, di un regolamento per provvedi-
menti d’urgenza da parte dell’arbitro (definito Regolamento di Réfé-
ré pré-Arbitral), un Regolamento per arbitrato irrituale, e, infine un
Regolamento per la transazione assistita, (ossia conciliazione), non-
ché uno specifico per la conciliazione delle controversie societarie.
Il Regolamento di Arbitrato della Corte Arbitrale Europea

La Corte Arbitrale 
europea
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mobilità dei cittadini, i conflitti tra cittadi-
ni di Stati membri diversi o tra persone
residenti in Stati membri diversi, qualun-
que sia l’importanza o il valore della con-
troversia, tendono a moltiplicarsi, e con
questi il numero delle cause transfronta-
liere portate innanzi ai giudici, con la
conseguenza che ai problemi pratici di
sovraccarico della giustizia si aggiungo-
no questioni spesso complesse di conflit-
ti di leggi e di giurisdizione, nonché dif-
ficoltà pratiche di ordine linguistico e fi-
nanziario. In questo scenario, l’Unione
Europea cerca di facilitare l’accesso alla
giustizia attraverso una serie di misure

quali la creazione di un sistema di infor-
mazione sulla giustizia di facile impatto,
la cui gestione e il cui aggiornamento so-
no assicurati da una rete di autorità na-
zionali competenti.
Tale dettato è stato espresso con la de-
cisione 2001/470/CE del Consiglio del
28 maggio 2001, relativa all’istituzione
di una rete giudiziaria europea in mate-
ria civile e commerciale. Ai sensi del-
l’art. 14 di questa determinazione, infat-
ti, sarà istituito “un sistema di informa-
zione destinato al pubblico che si avva-
le di Internet” che comprenderà, in par-
ticolare, delle schede informative alcu-
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si impernia sui seguenti punti forti:
- un Arbitro Unico (con abbattimento di circa il 60% degli ono-

rari);
- un termine di durata della procedura di 6 (massimo 12) mesi

controllato attentamente dalla Corte;
- una riunione preliminare con le parti per aiutarle a scegliere

l’arbitro;
- delle tariffe contenute;
- l’instaurazione da parte dell’arbitro di un dialogo costruttivo

con le parti;
- il rispetto del diritto delle parti alla prova, escludendo sia gli

antiquati capitoli di prova, che interferenze dell’arbitro nella
scelta dei testimoni, con pieno diritto delle parti al loro diretto
interrogatorio e contro-interrogatorio;

- richiesta all’arbitro di redigere un calendario della procedura;
- concentrazione delle udienze, discussione e decisione;
- costituzione di sezioni specializzate in diversi settori quali quel-

lo immobiliare, appalti, societario, diritto dei consumatori;
- previsione (negli ordinamenti che lo consentono) di un riesa-

me del merito della controversia da parte di un tribunale arbi-
trale di appello (che deve decidere entro 12 mesi).

La maggior parte delle controversie sottoposte ad arbitrato dalla
Corte riguardano appalti, franchising e controversie societarie. Ri-
spetto ad essi le controversie in materia immobiliare sono meno
frequenti. I paesi che ricorrono maggiormente ad arbitrato sono
la Francia e l’Italia.
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ne delle quali riguarderanno “la possi-
bilità di comporre controversie con me-
todi alternativi e indicazione conte-
stuale dei centri nazionali d’informa-
zione e di assistenza della rete comuni-
taria di organi nazionali per la risolu-
zione extragiudiziale delle controversie
in materia di consumo”.
I capi di Stato e di Governo dei Quindici
hanno avuto occasione di evidenziare
l’importanza dei metodi alternativi di ri-
soluzione delle controversie transfronta-
liere in due occasioni: Consiglio Europeo
di Vienna del dicembre 1998 e Consiglio
Europeo di Tampere dell’ottobre 1999
dedicato, in particolare, alla “creazione
di uno spazio di libertà, sicurezza e giu-
stizia nell’Unione Europea”. In questo
ultimo contesto, segnaliamo le conclu-
sioni della Presidenza relative “all’intro-

duzione, da parte degli Stati membri, di
procedure extragiudiziali alternative”.
I metodi di ADR nel campo del diritto
civile e commerciale sono oggetto di la-
vori importanti in alcuni paesi terzi:
- I paesi candidati all’adesione all’Unio-

ne Europea appaiono sensibilizzati
tanto quanto gli Stati membri sulla
questione dello sviluppo dell’ADR
nell’ambito delle loro riflessioni inter-
ne sul miglioramento dell’accesso alla
giustizia. Ciò è dimostrato dalla loro
partecipazione attiva ai suddetti lavo-
ri del Consiglio d’Europa.

- Gli Stati Uniti d’America, come già ri-
cordato, hanno una lunga e ricca
esperienza in materia di ADR. Tali
metodi si sono potuti sviluppare gra-
zie al sostegno delle istituzioni giudi-
ziarie; la maggior parte degli Stati
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Uniti ha adottato leggi sulla media-
zione in diversi settori e la moltipli-
cazione di tali leggi negli Stati ha
condotto la Conferenza Nazionale
dei Commissari per l’Uniformazione
delle Legislazioni degli Stati a predi-
sporre una legge uniforme sulla me-
diazione.

- In Canada, sono stati avviati nell’ago-
sto del 2000 dei lavori in seno alla
Conferenza per l’Armonizzazione
delle Leggi per valutare la necessità
di predisporre una legge uniforme
sulla mediazione.

- In Giappone, tra le recenti racco-
mandazioni adottate nel giugno 2001
dal Consiglio per la Riforma del Si-
stema Giudiziario sono previsti dei
lavori legislativi d’insieme sull’ADR.

Gli Stati membri non possiedono disci-
pline quadro relative alle ADR (anche
se alcune normative sono tuttavia state
adottate su scala regionale, come ad
esempio in Germania, in Renania set-
tentrionale – Westfalia). Ciononostante,
sono stati intrapresi dei lavori in questa
prospettiva in Danimarca, in Italia, in
Austria e in Portogallo, che potrebbero
condurre alla definizione di uno status
giuridico dei metodi di ADR e all’inseri-
mento del ricorso agli stessi nel diritto
processuale civile.
In Danimarca, il Consiglio della Proce-
dura Giudiziaria (Retsplejeradet) condu-
ce i lavori volti ad una riforma generale
del Codice di procedura civile. Un pri-
mo rapporto, presentato nella primave-
ra 2001, contiene una descrizione delle
procedure extragiudiziali esistenti in
materia civile. Il Retsplejeradet prosegue
attualmente le proprie riflessioni al fine
di migliorare il coordinamento tra i me-
todi di ADR e i procedimenti davanti

agli organi giurisdizionali.
In Italia, vi è un disegno di legge elabo-
rato nella primavera del 2000 – schema
di disegno di legge recante norme per
l’accesso alla giustizia civile, per la riso-
luzione consensuale delle controversie
e per l’abbreviazione dei tempi del pro-
cesso civile – che conferma il fine al
quale tendono i lavori di cui sopra.
In Austria, è in discussione la legge sul-
la mediazione (Mediationgesetz).
In Portogallo, la consultazione pubblica
del Ministero della Giustizia sulla Reso-
lucao alternativa de litigios ha dato ori-
gine alla legge n. 78/2001 sui giudici di
pace e i mediatori.
Per quanto concerne le funzioni di ADR
esercitate da un giudice, i Codici di pro-
cedura civile prevedono la possibilità di
investire un giudice a titolo principale a
fini di conciliazione. 
Così in Italia: difatti, le funzioni del giu-
dice di pace sono definite dall’art. 322
del Codice di procedura civile. 
In Grecia, l’intervento conciliatore del
giudice di pace è previsto dall’art. 209
del c.p.c.. In Belgio, l’art. 731 del Codi-
ce giudiziario prevede una competenza
generale conferita ai primi giudici che
possono essere aditi con una domanda
a fini di conciliazione. 
In Finlandia, il giudice, in ogni procedi-
mento civile, deve preliminarmente ten-
tare di ottenere un accordo tra le parti.
In Germania, ai sensi dell’art. 279 del
Codice di procedura civile, il tribunale
deve favorire la ricerca di una composi-
zione amichevole per tutto il corso del
procedimento. 
In Francia, l’art. 21 del nuovo Codice di
procedura civile precisa che rientra nel-
la missione del giudice quella di conci-
liare le parti.
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6. Le Camere Arbitrali 
delle Camere di 
Commercio
La legge 580/93 – riordinamento delle Ca-
mere di Commercio, Industria, Artigiana-
to e Agricoltura – attribuisce alle Camere
di Commercio varie competenze. In pri-
mis occorre sottolineare il concetto di Ca-
mera di Commercio come ente autonomo
di diritto pubblico che svolge, nell’ambito
della circoscrizione territoriale di compe-
tenza, funzioni di interesse generale per il
sistema delle imprese curandone lo svi-
luppo nell’ambito delle economie locali.
Tra le attribuzioni conferite alle Camere
di Commercio dalla legge 580/93 spicca,
all’art. 2, comma 4, lettera a), la “costitu-
zione di commissioni arbitrali e conci-
liative per la risoluzione delle controver-
sie tra imprese e tra imprese e consuma-
tori ed utenti”.
All’uopo, le Camere di Commercio hanno
creato, al loro interno, le Camere Arbitra-
li al fine di operare sull’enunciato di cui
sopra ed offrire così un servizio ulteriore
alle imprese.
In seguito, la legge 192/98 – disciplina
della subfornitura nelle attività produttive
– all’art. 10 recita: “…le controversie rela-
tive ai contratti di sub-fornitura di cui
alla presente legge sono sottoposte al ten-
tativo obbligatorio di conciliazione pres-
so la Camera di Commercio, Industria,
Artigianato e Agricoltura nel cui territo-
rio ha sede il subfornitore, ai sensi del-
l’art. 2, comma 4, lettera a), della legge
580/93. Qualora non si pervenga ad una
conciliazione fra le parti entro trenta
giorni, su richiesta di entrambi i contra-
enti la controversia è rimessa alla Com-
missione arbitrale istituita presso la Ca-
mera di Commercio di cui al precedente
comma o, in mancanza, alla Commis-

sione arbitrale istituita presso la Camera
di Commercio scelta dai contraenti. Il
procedimento arbitrale, disciplinato se-
condo le disposizioni degli artt. 806 e se-
guenti del Codice di procedura civile, si
conclude entro il termine massimo di
sessanta giorni a decorrere dal primo
tentativo di conciliazione, salvo che le
parti si accordino per un termine infe-
riore”.
E la legge 281/98 – disciplina dei diritti dei
consumatori e degli utenti – all’art. 3,
commi 2-3-4, così recita: “le associazioni
dei consumatori e degli utenti inserite
nell’elenco di cui all’art. 5, possono atti-
vare, prima del ricorso al giudice, la pro-
cedura di conciliazione dinanzi alla Ca-
mera di Commercio, Industria, Artigia-
nato e Agricoltura competente per territo-
rio, a norma dell’art. 2, comma 4, lettera
a), della legge 580/93. La procedura è, in
ogni caso, definita entro sessanta giorni.
Il processo verbale di conciliazione, sotto-
scritto dalle parti e dal rappresentante
della Camera di Commercio, Industria,
Artigianato e Agricoltura, è depositato
per l’omologazione nella Cancelleria del-
la Pretura del luogo nel quale si è svolto
il procedimento di conciliazione. Il preto-
re, accertata la regolarità formale del
processo verbale, lo dichiara esecutivo
con decreto. Il verbale di conciliazione
omologato costituisce titolo esecutivo”.

6.1. La Camera di Commercio
Internazionale - ICC Italia
Per l’assistenza alle imprese nella risolu-
zione delle controversie in materia di af-
fari, la ICC ha predisposto un’ampia
gamma di mezzi alternativi al ricorso alla
giustizia ordinaria.
Tra questi, in primo luogo, l’arbitrato in-
ternazionale disciplinato dalle “ICC Ru-
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les of Arbitration” (Regolamento ICC di
Arbitrato), nella nuova versione in vigo-
re dal 1° gennaio 1998.
L’arbitrato ICC, per richiedere il quale
non è necessario essere soci, rappresen-
ta lo strumento più comunemente adot-
tato in sede internazionale per la risolu-
zione delle controversie in tema di affari.
Le parti di una controversia che decido-
no di avvalersi dell’arbitrato hanno la
possibilità di operare al di fuori di quadri
istituzionali, nel qual caso gli arbitri desi-
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gnati fissano essi stessi le regole del pro-
cedimento, oppure di rivolgersi ai servi-
zi di una istituzione indipendente quale
la ICC International Court Of Arbitra-
tion (Corte Internazionale di Arbitrato).
L’adozione dell’arbitrato internazionale
ICC offre alle imprese specifici vantaggi:
- le parti hanno la facoltà di scegliere le

persone che devono fungere da arbi-
tri, mentre i sistemi giudiziari non con-
sentono la scelta del giudice. Inoltre,
gli arbitri possono essere individuati
tra persone specializzate nelle singole
materie oggetto del contendere;

- le parti possono scegliere, su un pia-
no di uguaglianza, il luogo, le norme
applicabili e la lingua dell’arbitrato;

- si ottiene una decisione più rapida e
con minori costi rispetto alla giustizia
ordinaria;

- i lodi arbitrali sono vincolanti e diffi-
cilmente impugnabili;

- i lodi arbitrali hanno un riconosci-
mento internazionale superiore a
quello delle sentenze. 
Oltre 120 paesi hanno ratificato la
Convenzione delle Nazioni Unite del
10 giugno 1958 (Convenzione di New
York) sul riconoscimento e l’esecuzio-
ne dei lodi arbitrali stranieri, che faci-
lita l’esecutività delle pronunce arbi-
trali estere negli Stati aderenti alla
Convenzione.

La ICC International Court of Arbitra-
tion, con sede a Parigi, composta da
membri provenienti da 60 nazioni, è
l’istituzione più importante e più rappre-
sentativa del mondo per la risoluzione
delle controversie internazionali. Dalla
sua costituzione (1923) ha gestito circa
12.000 controversie; il ricorso all’arbitra-
to ICC è in continua crescita in tutto il
mondo, non solo nelle nazioni ad econo-

mia forte, ma anche nei paesi dell’est e
nei paesi emergenti.
Essa non può definirsi una Corte nel sen-
so proprio del termine, poichè non
emette la decisione sulla controversia,
che spetta all’arbitro o agli arbitri desi-
gnati a norma del Regolamento ICC.
La garanzia per le parti è rappresentata,
oltre che dall’autorevolezza e dalla im-
parzialità della Corte, dal monitoraggio
che quest’ultima – avvalendosi del Se-
gretariato ove collaborano avvocati di 12
diversi paesi – effettua su tutto il proce-
dimento ininterrottamente, dal momento
della richiesta di arbitrato fino al lodo. La
Corte, tra l’altro:
- in determinati casi procede alla desi-

gnazione degli arbitri, sulla base delle
indicazioni fornite dai Comitati nazio-
nali ICC;

- stabilisce il compenso degli arbitri in
base al tariffario fissato dal Regola-
mento;

- effettua il controllo formale del lodo,
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con attenzione anche ai profili so-
stanziali, allo scopo di garantire al
lodo quell’elevato standard che ridu-
ce al minimo le possibilità di impu-
gnazione.

Oltre all’arbitrato, ove le decisioni degli
arbitri sono vincolanti per le parti, la ICC
mette a disposizione delle imprese altri
mezzi per la risoluzione delle controver-
sie, quali:
- ICC ADR Rules (Alternative Dispute

Resolution Rules), che predispongo-
no un meccanismo di risoluzione del-
le controversie mediante il quale le
parti, con la collaborazione di una ter-
za parte neutrale, possono giungere
ad una composizione amichevole del-
le controversie stesse. Le Regole sosti-
tuiscono il vecchio Regolamento ICC
di Conciliazione. Sono entrate in vigo-
re il 1° luglio 2001 e consentono in
tempi rapidi e con costi contenuti la
conclusione delle vertenze mediante
la scelta tra tecniche diverse (media-
zione, valutazione neutrale, ecc).

- ICC International Centre for Ex-
pertise (Centro Internazionale di Pe-
rizia Tecnica), creato nel 1976, offre il
supporto tecnico per la risoluzione
delle controversie mettendo a dispo-
sizione, su richiesta, esperti nei setto-
ri tecnici e finanziari. Le perizie, quan-
do richieste, vengono effettuate in ba-
se alle ICC Rules for Expertise.

- ICC DOCDEX Rules (Documentary
Credit Dispute Resolution Expertise
Rules). Le Norme, la cui applicazione
è demandata all’International Centre
for Expertise, consentono la rapida ri-
soluzione, ad opera di una commis-
sione di esperti, delle controversie na-
scenti in materia di crediti documen-
tari nel quadro delle NUU500. •
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1. Premessa
La conciliazione è una procedura di risoluzione alternativa delle con-
troversie, volontaria, riservata e non vincolante, nella quale un terzo
neutrale aiuta le parti a raggiungere un accordo.

Procedura alternativa: la conciliazione stragiudiziale è alternativa
al procedimento ordinario; si colloca al di fuori del processo civile.
Essa può essere esperita prima di iniziare una causa, al fine di evita-
re le lungaggini tipiche dell’amministrazione della giustizia e per tro-
vare una soluzione che soddisfi pienamente le parti. Per realizzare
questa ipotesi è particolarmente opportuno che le parti inseriscano
una clausola nel contratto, la quale preveda – appunto – che in caso
di controversia esse tentino preventivamente una conciliazione.
Accanto a questa ipotesi ci può essere anche quella in cui le parti in-
tendono trovare una soluzione in via stragiudiziale anche a proces-
so iniziato, ponendo così fine (in caso di esito positivo) alla contro-
versia dinanzi al giudice ordinario. 
Si può dire, inoltre, che la conciliazione è alternativa anche nel sen-
so che si basa tutta sulla volontà delle parti di trovare un accordo in
base ad una comune collaborazione (modello autocompositivo).

Procedura volontaria: tutta la procedura si fonda sulla libera vo-
lontà delle parti. Sono loro a decidere se e quando iniziare un tenta-
tivo di conciliazione; sono esse a decidere come gestirla; sono esse
che la portano a termine. Ciò vuol dire che non c’è nessun vincolo
ad accettare la richiesta che giunga dall’altra parte, né tantomeno di
portare a termine la procedura ove le parti non lo vogliano.

Procedura riservata: questo è uno degli aspetti che caratterizza
maggiormente la conciliazione e la rende davvero preferibile. Nulla
di quanto viene detto o riferito durante lo svolgimento della proce-
dura può essere utilizzato al di fuori di essa. Il conciliatore, infatti,
che può ascoltare le parti anche separatamente (al fine di capire
francamente a quali condizioni esse sarebbero disposte a trovare
una soluzione), non riferisce nulla dei suoi colloqui all’altra parte (ri-
servatezza interna).
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Inoltre, cosa ancora più importante, nulla di quanto viene detto dal-
le parti e dal conciliatore può essere oggetto di prova nell’eventuale
giudizio successivo, nel caso in cui la conciliazione abbia esito ne-
gativo e le parti si rivolgono al giudice. 
Questo aspetto è molto importante perché dà garanzie alle parti di
poter agire e parlare con estrema franchezza e disponibilità, senza la
minaccia che ciò che viene detto o fatto durante la procedura possa
essere utilizzato come prova contraria nel giudizio civile.

Neutralità del terzo: la caratteristica della conciliazione è che essa
viene gestita dalle parti con l’aiuto di un terzo.
La presenza di un terzo è molto importante perché permette di su-
perare eventuali impasse che potrebbero crearsi quando le parti cer-
cano da sole una soluzione ad un conflitto che è già insorto tra loro.
Spesso, infatti, proprio la presenza del terzo fa in modo che le reci-
proche incomprensioni non rendano insanabile il conflitto, al punto
da poter essere risolto solo in giudizio.
Affinché tutto ciò sia possibile, il terzo deve essere del tutto neutra-
le ed imparziale rispetto alle parti ed alla controversia. 
Il terzo non decide ma aiuta le parti: questo è il modello tipico della
c.d. facilitative mediation anglosassone. Il terzo, infatti, non decide
della controversia, né fa valutazioni sulle posizioni delle parti al fine
di emettere un giudizio. Egli si limita ad ascoltarle e a metterle in co-
municazione tra loro per cercare di trovare un accordo che ponga fi-
ne alla controversia.

2. Le caratteristiche procedurali della 
conciliazione camerale
Le Camere di Commercio sono enti pubblici e anche nell’esercizio di
questi compiti svolgono la funzione di garanzia di terzietà e di indi-
pendenza, sia degli uffici che amministrano la procedura, sia dei
conciliatori che la gestiscono.
Il sistema camerale opera secondo un approccio metodologico co-
mune, basato su un modello di conciliazione facilitativa.
Questo significa che le parti (siano esse imprese o consumatori)
hanno a disposizione uno strumento di giustizia alternativa in cui il
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terzo neutrale deve essere presente all’incontro con le parti (in questo
distinguendosi da altri meccanismi di composizione amichevole delle
controversie). Il compito del conciliatore è quello di aiutare le parti a
negoziare un accordo positivo. 
Nello svolgere tale incarico, egli ha un’ampia libertà d’azione e può im-
postare l’andamento dell’incontro secondo la metodologia che riterrà
più adatta al caso specifico.
Il sistema camerale da qualche anno ha intrapreso la strada dell’uni-
formità dei servizi di conciliazione, per cui oggi le Camere di Com-
mercio gestiscono i loro servizi conformemente alle linee guide del-
l’Unioncamere, con lo stesso tariffario, gli stessi codici deontologici
e gli stessi standard per la formazione dei conciliatori.
Agli utenti del servizio di conciliazione (nella maggior parte delle
Camere di Commercio, identificato come Ufficio di Conciliazione) il
funzionario preposto offre una serie di indicazioni pratiche per illu-
strare il funzionamento del tentativo di conciliazione, i vantaggi del
suo utilizzo e le modalità con cui il procedimento si svolge. La parte
interessata può depositare una domanda in cui, riassunti i motivi
delle proprie lamentele, chiede di tentare una conciliazione. Al mo-
mento del deposito la parte dichiara di conoscere le condizioni di of-
ferta del servizio, che già sono state illustrate verbalmente, riassunte
in un testo (denominato, a seconda dei casi, come “Linee guida” o
“Regolamento”). Il funzionario informa la controparte, attraverso
una comunicazione scritta seguita da un contatto telefonico, dell’av-
venuto deposito. 
Non c’è alcun obbligo di accettare tale invito; anche per questo mo-
tivo è necessario che il funzionario illustri, nel modo più neutrale, lo
scopo della richiesta di conciliazione e i possibili risultati positivi
che potrebbero derivare da un incontro. 
Se la controparte rifiuta, il funzionario invia una comunicazione in
tal senso a colui che ha depositato la domanda e questi sarà libero
di decidere quali passi compiere, restando intatto il suo diritto a tu-
telare i propri interessi, eventualmente anche in sede giudiziale. 
Ove vi sia la decisione di percorrere la strada della conciliazione,
viene fissata la data dell’incontro, in base alla disponibilità di en-
trambi i contendenti. 
Le parti possono anche giungere al tavolo di conciliazione, di comu-
ne accordo, quando tale tentativo è previsto da una clausola di con-
ciliazione contenuta nel contratto oggetto della controversia. 
L’incontro tra le parti e il conciliatore può durare anche diverse ore
e, ove le parti e il conciliatore lo ritengano opportuno, è possibile
fissare una nuova riunione. Le parti hanno la facoltà di discutere di
ogni elemento ritenuto utile a mettere chiarezza nella discussione. 
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Normalmente, il conciliatore chiede di discutere separatamente con
ciascuna parte in modo da evidenziare i punti poco chiari; egli cer-
cherà di evitare che si crei un’atmosfera conflittuale e, pertanto, evi-
terà di porre l’accento sugli elementi che separano le parti, metten-
do in risalto invece quanto le unisce. 
Bisogna, comunque, ricordare che ogni procedura conciliativa è un
caso a sé stante, la cui particolarità deriva sia dalle caratteristiche
della controversia sia dalla personale impronta che il conciliatore
stesso riesce ad imprimere.
Terminato l’incontro, nel caso in cui sia stata raggiunta una soluzio-
ne, le parti sottoscrivono un verbale di conciliazione con il quale de-
finiscono la controversia e ogni altro aspetto che si ritenga utile evi-
denziare, anche in prospettiva di eventuali rapporti futuri. Tale ac-
cordo è, a tutti gli effetti, un contratto pienamente efficace per le
parti. 
Nel caso in cui l’accordo non sia stato raggiunto, viene redatto un
verbale in cui le parti sottoscrivono di essersi incontrate e di aver
cercato, senza successo, di trovare una soluzione.

3. I vantaggi della conciliazione camerale
Rapidità: come risulta dall’ultima rilevazione del 2004 a livello na-
zionale, le procedure camerali di conciliazione hanno una durata me-
dia di 43 giorni. Tale dato è molto significativo, soprattutto se con-
frontato con i dati della giustizia civile. 

Economicità: il tariffario approvato dall’Unioncamere comporta una
differenziazione delle competenze suddivise a seconda del valore
della controversia. In ogni caso si tratta di spese estremamente con-
tenute, anche rispetto ai costi della giustizia civile.

Riservatezza: si è già detto di questo aspetto centrale. Qui merita
solo ribadire che la presenza della Camera di Commercio è un ulte-
riore elemento di garanzia del rispetto di questo principio fonda-
mentale.

Informalità: ciò corrisponde al modello autocompositivo, grazie al
quale sono le parti che gestiscono in prima persona la procedura. Gli
incontri col conciliatore sono estremamente informali e duttili; non
prevedono alcun vincolo di carattere procedurale (ad es. termini, sca-
denze, memorie ecc.).

Non vincolatività: il verbale di conciliazione ha la medesima effica-
cia di un contratto.
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Formazione dei conciliatori: su questo aspetto va detto che la for-
mazione è uno degli aspetti in cui le Camere di Commercio hanno ac-
quisito un vero e proprio primato nel panorama nazionale. Confor-
memente allo spirito dell’uniformità delle regole, l’Unioncamere ha
predisposto gli standard a livello nazionale, cui devono riferirsi i cor-
si di formazione. I conciliatori iscritti nelle liste delle Camere di Com-
mercio sono dunque formati sulla base di criteri uniformi in tutta Ita-
lia, che garantiscono la professionalità e la competenza anche nelle
tecniche di mediazione.

4. La Legislazione italiana
La legislazione italiana, nel prevedere in molti interventi normativi
l’esperimento del tentativo di conciliazione, ha sempre assegnato un
ruolo molto importante alle Camere di Commercio, quali enti pubbli-
ci che – grazie al loro ruolo di enti di regolazione del mercato – ga-
rantiscono imparzialità, indipendenza ed efficienza nella gestione dei
servizi di giustizia alternativa.
Questo importante riconoscimento si è ormai consolidato nel tempo
e ha preso l’avvio con la legge di riforma del sistema camerale italia-
no.
La legge n. 580/1993, art. 2, comma 4 prevede che le Camere di Com-
mercio, singolarmente o in forma associata, istituiscano dei servizi di
conciliazione ed arbitrato per la risoluzione alternativa delle contro-
versie tra imprese e tra imprese e consumatori.
Grazie a questa prima importante disposizione, le Camere di Com-
mercio sono state destinatarie di ulteriori norme che ad essa fanno ri-
ferimento.
La legge n. 481/1995, art. 2, comma 21, istitutiva delle Autorità indi-
pendenti nei settori dei servizi di pubblica utilità, prevede che pres-
so le Camere di Commercio possano essere esperiti tentativi di con-
ciliazione e procedure arbitrali per la risoluzione delle controversie
tra un utente e un gestore di tali servizi.
Dopo questa legge è stata la volta della legge n. 249/1997 istitutiva
dell’Autorità per le garanzie nelle comunicazioni, la quale – all’art. 1,
comma 11 – prevedeva che essa predisponesse un regolamento di
conciliazione per le controversie nel settore delle telecomunicazioni.
Con delibera n. 182/CONS l’Autorità ha adottato tale regolamento
che, all’art. 13, prevede che, oltre ai tentativi obbligatori di concilia-
zione presso le articolazioni territoriali dell’Autorità (i cc.dd.
CO.RE.COM) gli utenti possano rivolgersi facoltativamente ad altri
enti che conformino i propri regolamenti alle norme comunitarie in
materia di ADR.
Tra questi enti vanno sicuramente annoverate le Camere di Commer-
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cio, le quali – proprio grazie a tale disposizione ed in virtù della loro
articolazione territoriale – hanno gestito negli ultimi anni centinaia di
casi in materia di telecomunicazioni.
Nel 1998 vi sono state ben due leggi che hanno affidato la concilia-
zione alle Camere di Commercio.
La prima è stata la legge n. 192/1998, che disciplina la subfornitura
nelle attività produttive. L’art. 10 prevede che prima di adire un tribu-
nale le imprese debbano obbligatoriamente esperire un tentativo di
conciliazione, esclusivamente presso le Camere di Commercio. In ca-
so di esito negativo di tale tentativo, esse potranno risolvere la con-
troversia o con un arbitrato (da eseguire sempre presso le Camere)
ovvero dinanzi ad un giudice.
La seconda legge è invece la legge n. 281/1998 che disciplina i diritti
dei consumatori e degli utenti. L’art. 3 prevede che le associazioni dei
consumatori possano rivolgersi alle Camere di Commercio per tenta-
re di risolvere una controversia che veda coinvolta una pluralità di
soggetti lesi da una stessa condotta da parte di un professionista (c.d.
conciliazione collettiva).
Successivamente, si è avuto un ulteriore riconoscimento con la legge
n. 135/2001, che ha dettato la normativa sul turismo.
L’art. 4 di questa legge individua proprio le Camere di Commercio
quali enti presso cui tentare la conciliazione per la soluzione delle
controversie in materia turistica.
Grazie a questa lunga storia le Camere di Commercio hanno acquista-
to grande credibilità e una consolidata esperienza, come testimonia-
to anche dall’uniformità che in questi anni è stata raggiunta con il Re-
golamento ed il Tariffario unico, adottati in tutta Italia.
Anche grazie a questo impegno di carattere organizzativo il legislato-
re ha assegnato alle Camere di Commercio un ruolo privilegiato nel-
la disciplina della conciliazione inserita nell’importante riforma del
diritto societario.
Gli artt. 38 e ss. del d. lgs. n. 5/2003 (ed i regolamenti ministeriali di
attuazione, i D. m. nn. 222 e 223/2004) assegnano il riconoscimento
automatico all’iscrizione nel registro di gestione della conciliazione,
che deve essere istituito presso il Ministero della Giustizia e che avrà
lo scopo di selezionare gli organismi di conciliazione (pubblici e pri-
vati) che garantiscono serietà ed efficienza.
La prima conseguenza della riforma del diritto societario si avverte
nella legge n. 129/2004 che per la prima volta disciplina il contratto
di franchising nel nostro Paese. L’art. 7 di tale legge, infatti, individua
le Camere di Commercio come gli unici organismi presso i quali sarà
possibile esperire un tentativo di conciliazione, secondo le modalità
disciplinate dal d. lgs. n. 5/2003. 
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Recentemente, la conciliazione delle Camere di Commercio ha visto
confermato un ruolo importante nell’ambito del c.d. Codice del Con-
sumo, il d. lgs. n. 206/2005, che – oltre a ribadire il ruolo delle Came-
re nell’ambito delle azioni inibitorie collettive (art. 140) – ha previsto
l’istituzione presso il Ministero delle Attività Produttive di un registro
in cui dovranno essere inseriti tutti gli organismi che gestiscono le
ADR in materia di consumo.
Le Camere di Commercio sono gli unici soggetti che hanno avuto una
menzione specifica al comma 3 dell’art. 141, il quale riconosce ad es-
si il ruolo di organismi per la risoluzione alternativa delle controver-
sie in questo settore.

5. La Legislazione comunitaria
La scelta dell’Unione europea è stata sempre quella di collocare le ADR
nell’ambito della tutela dei consumatori, al fine di garantire loro un ac-
cesso alla giustizia il più ampio e differenziato possibile. In questa pro-
spettiva, dunque, la Commissione si è preoccupata, in linea con l’evo-
luzione normativa a tutela dei consumatori, di prevedere una serie di
principi generali cui dovessero ispirarsi tutti i soggetti che intendesse-
ro offrire servizi di soluzione extragiudiziale delle controversie; ciò con
l’evidente scopo che pure le ADR fossero pervase dalle garanzie mini-
me che la normativa comunitaria prevede a tutela dei consumatori.
Proprio per questa ragione, sin dai primi documenti risalenti agli an-
ni 70, sino ad arrivare ai più recenti, si è data una grande importanza
a questi strumenti.

LA RACCOMANDAZIONE DELLA COMMISSIONE RELATIVA AI PRINCIPI APPLICA-
BILI AGLI ORGANI RESPONSABILI PER LA RISOLUZIONE EXTRAGIUDIZIALE DEL-
LE CONTROVERSIE IN MATERIA DI CONSUMO DEL 30 MARZO 1998

Il primo documento normativo di derivazione comunitaria risale al 30
marzo 1998, data in cui la Commissione ha emanato la Raccomanda-
zione 98/257/CE “riguardante i principi applicabili agli organi re-
sponsabili per la risoluzione extragiudiziale delle controversie in
materia di consumo”.
La Raccomandazione in esame è accompagnata dalla “Comunicazio-
ne sulla risoluzione extragiudiziale delle controversie in materia di
consumo”, la quale fornisce i necessari elementi interpretativi.
La Commissione opera una importantissima distinzione, delimitando
esattamente l’ambito di applicazione di tali principi: le procedure ex-
tragiudiziali considerate sono solo quelle che “indipendentemente
dalla loro emanazione, portano ad una risoluzione della controver-
sia tramite l’intervento attivo di un terzo che propone o impone una
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soluzione; di conseguenza non sono comprese le procedure che si li-
mitano ad un semplice tentativo di riavvicinare le parti per convin-
cerle a trovare una soluzione di comune accordo”.
La Commissione raccomanda ai suoi destinatari di rispettare, nell’am-
bito di tali procedure, i seguenti principi: Principio di indipendenza;
Principio di trasparenza; Principio del contraddittorio; Principio di
efficacia; Principio di legalità; Principio di libertà; Principio di rap-
presentanza. 
A soli tre anni di distanza dalla prima Raccomandazione, la Commis-
sione ritorna sul tema delle ADR, proprio tenendo conto della etero-
geneità delle procedure e, soprattutto, dell’importanza che andavano
sempre più assumendo le procedure facilitative, ossia quelle in cui il
terzo non ha potere di imporre né di suggerire una soluzione.

LA RACCOMANDAZIONE DELLA COMMISSIONE RELATIVA AI PRINCIPI APPLICA-
BILI AGLI ORGANI RESPONSABILI PER LA RISOLUZIONE EXTRAGIUDIZIALE DEL-
LE CONTROVERSIE IN MATERIA DI CONSUMO DEL 4 APRILE 2001

La Commissione precisa l’ambito di applicazione della Raccomanda-
zione: “i principi enunciati nella presente Raccomandazione non
tangono i principi fissati nella Raccomandazione 98/257/CE della
Commissione che dovrebbero essere rispettati dalle procedure extra-
giudiziali che, indipendentemente dalla loro denominazione, por-
tano alla composizione di una controversia mediante l’intervento
attivo di terzi che propongono o impongono una soluzione, general-
mente attraverso una decisione di natura vincolante o non vinco-
lante nei confronti delle parti. I presenti principi devono essere ri-
spettati da qualsiasi procedura basata sull’intervento di terzi, indi-
pendentemente dalla sua denominazione, che agevoli la risoluzione
di una controversia di consumo facendo incontrare le parti e assi-
stendole, ad esempio formulando suggerimenti informali sulle op-
zioni di composizione, nel raggiungimento di una soluzione di co-
mune accordo. I principi sono limitati alle procedure di risoluzione
delle controversie in materia di consumo designate quali alternati-
ve alle risoluzioni delle controversie in tribunale…”
Con tale premessa la Commissione indica i seguenti principi: Princi-
pio di imparzialità; Principio di trasparenza; Principio di efficacia;
Principio di equità. 
Il processo di maturazione dei temi della giustizia alternativa e della
tutela dei consumatori non si è arrestato con la Raccomandazione del
2001, ma è proseguito con grande vigore sino al 2003, data di un nuo-
vo Libro Verde, questa volta interamente dedicato alle ADR (cfr. par.
5 del presente Capitolo). •
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ICSID è l’acronimo di International Centre for the Settlement of the In-
vestment Disputes, una organizzazione facente capo alla World Bank
che svolge funzioni di conciliatore o di arbitro nelle dispute relative ad
investimenti fra Stati e investitori privati esteri, in applicazione di trat-
tati bilaterali (BIT) esistenti tra i Paesi interessati.
Il ricorso all’ICSID comporta la costituzione di un collegio arbitrale che
è chiamato a decidere sulla controversia. Sulla base della ICSID Con-
vention, i 154 Stati firmatari (fra i quali, Italia, Argentina e Stati Uniti),
coinvolti o meno in una disputa sono tenuti a riconoscere ed osserva-
re le sentenze adottate dall’ICSID.

Le sentenze dell’ICSID sono equiparate a quelle delle più alte corti giu-
diziarie dei paesi che hanno siglato l’accordo per il riconoscimento del-
l’ICSID. La sentenza del Tribunale è, quindi, valida nei paesi firmatari
dell’accordo e, allorquando presentata dinanzi ad un tribunale ordina-
rio di uno di questi paesi, diviene esecutiva. La prescrizione dell’esecu-
tività della sentenza ICSID è ventennale.
Il ricorso all’ICSID rappresenta un mezzo di pressione elevato nei con-
fronti del paese debitore ed, inoltre, uno strumento rilevante per il re-
cupero del valore (capitale più interessi) degli investimenti effettuati in
obbligazioni della Repubblica Argentina.

Per quanto attiene all’avvio del ricorso arbitrale presso l’ICSID per
conto degli investitori italiani, si chiariscono di seguito alcuni punti
rilevanti:
- nazionalità del creditore: come sopra menzionato, il ricorso arbitra-

le si svolge sulla base del trattato bilaterale Italia-Argentina. Nel ca-
so specifico i soggetti tutelati da tale trattato sono solo i cittadini ita-
liani che non abbiano vissuto in Argentina per un periodo superio-
re a 2 anni;

- legittimazione dei creditori: al tribunale compete la determinazione
della legittimazione dell’obbligazionista attraverso la verifica della
nazionalità e dell’effettiva titolarità del diritto di proprietà sui titoli
per i quali si esercita il ricorso;

- periodo di detenzione dei titoli: il Tribunale dovrà stabilire la data
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dalla quale decorre l’expropriation ovvero, il momento in cui l’Ar-
gentina ha violato l’accordo bilaterale (BIT) sottoscritto con l’Italia.
Tenuto conto che gli obbligazionisti italiani hanno acquistato, in
maggior parte, i titoli in data antecedente a quella del default (23 di-
cembre 2001), l’omogeneità della tempistica degli investimenti e
della tipologia di creditore consentirebbe un favorevole accogli-
mento delle istanze dinanzi al Tribunale.

Circa i tempi in cui si realizza il ricorso all’ICSID, si chiarisce che esso
avviene in tre fasi: registration, jurisdictional e merit. 
- La registration è la fase iniziale del procedimento durante la quale

il creditore chiede alla Segreteria Generale dell’ICSID di avviare una
procedura nei confronti del Paese debitore. La Segreteria Generale
dell’ICSID informa il Paese chiamato in causa ed avvia l’istruttoria
per la registrazione. La documentazione prodotta dinanzi alla Segre-
teria Generale deve contenere le informazioni circa i temi della con-
troversia, l’identità delle parti e il consenso all’arbitrato in accordo
con le regole delle procedure di conciliazione dell’ICSID. Il Segreta-
rio Generale dell’ICSID, verificati i contenuti della richiesta e l’esi-
stenza dei presupposti della controversia, effettua la registrazione
dell’arbitration. Una volta registrato l’atto di avvio della procedura
arbitrale, si avvia la fase di scelta degli arbitri. Se questi non sono in-
dividuati entro 90 giorni dalle parti, gli stessi sono selezionati diret-
tamente dalla Segreteria Generale dell’ICSID: gli arbitri non posso-
no essere di nazionalità delle parti in causa.

- Con la scelta degli arbitri si passa alla fase jurisdictional. In questa
fase le parti presentano le motivazioni del ricorso, illustrando le ri-
chieste sulla base dei trattati internazionali che si assumono violati.
Le competenze del tribunale sono infatti connesse a quanto previ-
sto dai trattati bilaterali e solo le violazioni di tali trattati rientrano
nella giurisdizione di competenza dell’ICSID.

- Completata la fase relativa alla competenza giuridica del tribunale,
si passa alla fase di merit (decisione sul merito) delle richieste pre-
sentate dall’attore, fase che si completa con un award (sentenza) da
parte del tribunale. •
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