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Formazione professionale, crediti ed eventi

di Romano Turri e Vania Rama

1131.12.2023 si conclude il triennio formativo 2021
- 2023, invitiamo pertanto gli iscritti a controllare
il libretto formativo nel portale del CNG_SINF, a
completare la formazione prevista e a man-
tenere aggiornata la posizione dei CFP entro i
termini indicati nel portale del CNG.
Ricordiamo che in base al Regolamento entrato in
vigore dal 31.05.2021 “chi esercita la libera pro-
fessione di geometra” deve conseguire nel trien-
nio 60 CFP di cui 4 CFP (solo per il triennio 2021-
2023) in materia di deontologia e ordinamento
professionale; si deduce che coloro che sono
“iscritti SOLO ALBO” pur potendo continuare a
partecipare ai corsi di formazione, non sono sog-
getti all'obbligo formativo.

La formazione professionale é da ritenersi sem-
pre pit importante e fondamentale per valorizza-
re la figura del geometra nel modo dell'edilizia.
L'aggiornamento professionale con l'acquisizione
dei crediti formativi non deve essere visto solo
come un “OBBLIGO” ma deve essere intesa e vi-
sta come un’opportunita di crescita.

Nel proseguire I'impegno di Collegio a realizzare
un calendario di eventi, cogliamo l'occasione per
evidenziare i seguenti corsi di formazione di pros-

sima realizzazione:

- Computi metrici: chi ben comincia € a meta
dell'opera - Corso in programma in presenza,
con 4 appuntamenti mattutini con inizio il 10
ottobre 2023;

- Stress lavoro correlato: giornata che permet-
te di assolvere agli obblighi di aggiornamento
in materia di sicurezza, ma che é utile a tutti i
professionisti per dare piu spazio al benessere
lavorativo;

- Ordinamento e deontologia professionale:
evento in organizzazione nella giornata del
24.10.2023.

Per tutti questi eventi arrivera, prossimamente,
una mail dedicata per l'iscrizione.

Infine, si ritiene importante ringraziare coloro che
hanno partecipato al sondaggio “Dicci la tua”, che
ha permesso di fotografare le necessita formative
degli iscritti.

E in corso l'estrapolazione delle informazioni e
dei tanti suggerimenti arrivati, dai quali partiremo
per strutturare il calendario formativo dei prossi-
mi anni, con l'obiettivo di creare una formazione
fortemente legata alle richieste della base.
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L'importanza delle riunioni nei Comprensori di zona

Tra le varie attivita di Collegio, una tra quelle piu
importanti & certamente il rapporto con gli iscritti
allAlbo Professionale, cosi come previsto anche
dal Codice deontologico dei Geometri alla sezione
“Rapporti con gli iscritti".

Il Consiglio Direttivo, insediatosi lo scorso luglio
2022, ha inserito nelle linee programmatiche, tra
le attivita prioritarie, la riqualificazione e la valo-
rizzazione della figura del “Rappresentante dei
Comprensori di Zona", che dovra proporre ed or-
ganizzare attivita informativa e, perché no, pure
ludica, nei vari Comprensori di Zona. La figura
dovra essere un vero e proprio trait d'union tra
Collegio ed iscritti.

Nell'ottica di raggiungere il maggior numero di
colleghi, aderendo al detto che ... “se Maometto
non va alla montagna, la montagna va da Maomet-
to...”, il Consiglio Direttivo ha deciso di accelerare
il processo di condivisione, intensificando la pro-
grammazione degli incontri in tutti gli otto com-
prensori di zona sparsi per la Provincia. Intrapren-
dere e svolgere oggi la professione di geometra
significa conoscere la materia in maniera sempre
piu approfondita rispetto al passato, consideran-
do le molteplici leggi che la governano. Pertanto
e opportuno divulgare il piu possibile tutte quelle
informazioni da cui la categoria TUTTA non puo
esimersi e raggiungere il maggior numero di col-

leghi per informarli ed aggiornarli sulle novita che
quotidianamente si presentano.

Le riunioni avranno un taglio informativo/dibat-
timentale in coerenza con le necessita dei Geo-
metri Veronesi, ed e per questo che durante gli
incontri saranno trattati temi di attualita tecnica
per i quali desideriamo conoscere I'opinione ed il
parere, oltre che le proposte, degli iscritti.

| temi sui quali ci si soffermera riguarderanno le
novita in ambito catastale, in ambito legislati-
vo e territoriale senza trascurare l'aspetto della
convivialita con un momento post riunione.

Il Consiglio, dunque, invita tutti i colleghi/colleghe
a partecipare alle riunioni di zona che si terranno
secondo il calendario predisposto e sotto ripor-
tato.

Puntuale comunicazione sara inviata a tutti gli
iscritti di zona prima di ciascuna riunione.

Data Comprensori di zona
22/06/2023  ISOLA DELLA SCALA
21/09/2023 LEGNAGO
05/10/2023 BUSSOLENGO
26/10/2023 CAPRINO VERONESE
23/11/2023  SAN BONIFACIO
25/01/2024  ZEVIO

22/02/2024  VILLAFRANCA
21/03/2024 VERONA
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Il progetto orientamento scolastico

di Manuel Boarotto, Marianna Serra, Virginia Fagnani

“Il percorso di collaborazione intergenerazionale é una variabile imprescindibile per definire un punto di
equilibrio tra la stabilita della tradizione e 'urgenza dellinnovazione. Sono certo che questo evento, al pari di
quelli svolti negli anni precedenti sempre sotto l'egida #GEQOfactory Laboratorio di idee under 35, contribuird
a fare emergere e dare risposte concrete alle esigenze professionali, formative e culturali dei geometri junior,
in parte diverse da quelle dei senior anche a causa dei mutamenti profondi e repentini del mercato del lavo-
ro, dell'‘assetto normativo e, piti in generale, del contesto socio-culturale del quale la Categoria é parte attiva
e propositiva. Esattamente come i nostri giovani professionisti: attivi e propositivi”.

Queste sono le parole del Presidente CNGeGL Maurizio Savoncelli riprese da un articolo pubblicato su

Www.cng.it

-

—

La nostra categoria professionale necessita
oggi giorno di risposte efficaci, concrete e
immediate per dare servizi impeccabili e vin-
cere le piu ardue sfide lavorative.

L'essenza della manifestazione “Il futuro che vo-
gliamo” é I'agenda politica e strategica della nuo-
va generazione di geometri organizzato dal CN-
GeGL e che si e svolto il 13 e 14 giungo a Riccione.

Un momento di incontro al quale hanno par-
tecipato 181 professionisti under 35 prove-
nienti da tutto il territorio italiano, i quali
hanno sviluppato idee positive nei confronti
di tematiche complesse dell'attivita lavora-
tiva quotidiana, condividendo quindi le pro-
blematiche, le sfide, le necessita e i desideri
per il futuro.
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Geometri e componenti del Collegio di Verona: (da
sx) Manuel Boarotto, Pres. Maurizio Savoncelli, Ma-
rianna Serra e Virginia Fagnani

Le tematiche del meeting

Quattro sono state le macro-zone esplorate du-
rante le due giornate:

L'innovazione tecnologica per perfezionare le
operativita quotidiane non solo in materia di ge-
stione dell'ufficio ma anche nuovi software, stru-
menti, competitivita e cultura.

La crescente importanza della sostenibilita am-
bientale. Argomento che negli ultimi anni e di-
ventato tema centrale di discussione e che la ca-
tegoria deve essere pronta ad abbracciare grazie
all'acquisizione di nuove competenze e il perfezio-
namento di meccanismi virtuosi di collaborazioni
che possano arrivare fino al privato cittadino.

La formazione sia professionale ma anche du-
rante i periodi scolastici e di praticantato. Questa
una tematica che si & dimostrata in realta essere
trasversale a tutti i tavoli. E proprio la formazio-
ne continua infatti a essere determinante per l'e-

spansione delle conoscenze e per fornire servizi
migliori e/0 nuovi.

| nuovi scenari della professione. Tavolo molto
sentito in cui sono emerse molte delle difficolta
che soprattutto i giovani si trovano ad affrontare
soprattutto nei primi anni. Si sono affrontati per
esempio le tematiche dei preventivi, della formu-
lazione dell'offerta, dei contratti, della concorren-
za, della pianificazione economica.

La metodologia OST - Open Space Technology ha
visto i partecipanti suddivisi in piccoli gruppi. Una
dimensione ideale che ha permesso a tutti di con-
frontarsi.
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“Da questo meeting, come membro della Com-
missione Giovani Nazionale, affiora una mag-
giore consapevolezza di quelle che sono le ne-
cessita, i bisogni dei Giovani iscritti e gli aspetti
su cui incentrare le attivita. L'opportunita, resa
possibile dal CNGeGL e dai Collegi Territoriali, di
aver riunito tanti colleghi ha portato entusiasmo
ai colleghi giovani, voglia di fare, senso di appar-
tenenza e attaccamento alla categoria. E stato
un evento che ha contribuito a generare connes-
sioni ed accresce personalmente e professional-
mente ogni partecipante”

Geom. Marianna Serra

“Ho scelto di partecipare a questo meeting per
conoscere le opinioni di altri colleghi, poter con-
frontarmi e imparare nuove esperienze di vita e
lavorative”

Geom. Virginia Fagnani

Al termine dei due giorni era gia ben visibile a tut-
ti un primo importante risultato prodotto: report
dettagliati con descritti i bisogni e le proposte per
poter migliorare le categorie.

“Nel nostro Collegio é da diversi anni che sono
operative le commissioni Giovani e Scuola nate
rispettivamente con [obiettivo di awvicinare i
nuovi iscritti alla categoria e alle sue attivita; sono
commissioni che guidano i giovanissimi a orientarsi
nel modo piti naturale possibile, cercando importanti
sinergie nel coinvolgimento, il lavoro di gruppo e la
passione per il prossimo. Il forte invito che rivolgo,
é quello di partecipare alla vita di Collegio per dare
un supporto fondamentale ai colleghi e ai giovani
della nostra categoria e a tutti coloro che vorranno
intraprendere il percorso scolastico per diventare
dei liberi professionisti, geometri”

Geom. Manuel Boarotto
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Agenzia delle Entrate, modalita di aggiornamento
degli archivi catastali nel caso di frazionamento

di Enti Urbani

Il giorno 8 maggio 2023 la Direzione Centrale Ser-
vizi Catastali, Cartografici e di Pubblicita Immo-
biliare dellAgenzia delle Entrate ha emanato la
circolare n. 11/E con oggetto “Modalita di aggior-
namento degli archivi catastali nel caso di fraziona-
mento di Enti Urbani”.

Vengono chiarite le modalita e definite alcune
procedure in merito agli atti di aggiornamento re-

lativi al frazionamento di Enti Urbani.

Si‘invitano tutti i colleghi che operano nel settore
a visionare e studiare la circolare stessa per una
sua immediata applicazione.

La Commissione Catasto del Collegio si & gia atti-
vata per un'analisi della circolare e, se opportuno,
saranno trasmesse altre comunicazioni in merito
alla sua corretta applicazione.

CIRCOLARE N. 11/E

| : . 5,
(3{‘:__1'51'}21:1 ';V‘f.??
ammNtrates s

Divisione Servizi

Direzione Centrale Servizi Catastali,
Cartografici e di Pubblicitd Immobiliare

Allegati: 1

Roma, 8 maggio 2023

OGGETTO: Modalita di aggiornamento degli archivi catastali nel caso di
frazionamento di Enti Urbani.
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1. Premessa

La presente circolare, nell’ambito delle procedure di aggiornamento degli archivi
di Catasto Terreni e di Catasto Fabbricati di cui a Decreto Ministeriale 19 aprile 1994,
n. 701 (“Regolamento recante norme per l'automazione delle procedure di
aggiornamento degli archivi catastali e delle conservatorie dei registri immobiliari”),
articolo 1 (“Documenti tecnici”), trattala tematica del frazionamento degli Enti Urbani,
vale a dire le particelle edificate, poste a Partita Specidle 1 e quindi sottratte
all’ aggiornamento a Catasto Terreni, per le quali la conservazione catastale prosegue
con riferimento agli immobili ivi edificati e censiti al Catasto Fabbricati.

In particolare, con riferimento alle suddette procedure, sono pervenuti quesiti in
merito alle corrette modalita di redazione degli atti di aggiornamento Pregeo e Docfa e
si rende pertanto necessario fornire, in questa sede, alcune indicazioni sul frazionamento
di particelle censite al Catasto Terreni sia con destinazione “Ente Urbano — cod. 282",
sia con destinazione “ Fabbricato promiscuo — cod. 278" .

Il corretto assolvimento degli adempimenti in argomento evita, infatti, che s
possano generare disallineamenti trail Catasto Terreni e il Catasto Fabbricati, esigenza
che assume ancora piu rilievo nell’attuale sistema caratterizzato da una profonda
integrazione dei due catasti nel Sistema Integrato del Territorio® (SIT).

Con la presente circolare s forniscono, quindi, indicazioni, sulle modalita da
seguire nel caso di frazionamento di un ente urbano, chiarendo quando il tecnico
professionista debba presentare unarichiestadi aggiornamento del Catasto Terreni (con
la procedura Pregeo), da perfezionare successivamente all’ Urbano, e quando invece,
come nella maggior parte dei casi, debba presentare unarichiesta di aggiornamento per
il solo Catasto Fabbricati (con la procedura Docfa).

2. Il frazionamento degli Enti Urbani: principi generali

| frazionamenti interni al lotto urbano? sono effettuati, salvo specifiche eccezioni
di cui s trattera nel seguito, direttamente a Catasto Fabbricati, mediante presentazione

1 Cfr. punto 1.1 del Provvedimento del Direttore dell’ Agenzia delle Entrate 26 gennaio 2021 “ A decorrere dal 1°
febbraio 2021 e attivato progressivamente sull’intero territorio nazionale, ad eccezione dei territori nei quali il
catasto & gestito, per delega dello Sato, dalle Province Autonome di Trento e di Bolzano, il sistema tecnologico
denominato Sistema Integrato del Territorio (SIT), per lo svolgimento delle funzioni di competenza dell’ Agenzia
delle Entrate relative al catasto e ai servizi geotopocartografici, nonché in materia di Anagrafe Immobiliare
Integrata”.

2 Per lotto urbano, sotto il profilo catastale e in coerenza con quanto disposto dalla Circolare n. 2 del 20 gennaio
1984, s intende, ordinariamente, una porzione continua di terreno, situata in un medesimo comune, avente la
medesima destinazione di Catasto Terreni (Ente Urbano — cod. 282 o Fabbricato promiscuo — cod. 278) a seguito

3

-10 -
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di un atto di aggiornamento Docfa®, anche i frazionamenti di fabbricati sono effettuati,
inviaordinaria, direttamente al Catasto Fabbricati, mediante presentazione di un atto di
aggiornamento Docfa, con relativa identificazione e rappresentazione grafica
(planimetrie e/o elaborato planimetrico) dei beni.

In coerenza con le indicazioni di prass finora fornite, il propedeutico
frazionamento al Catasto Terreni con atto di aggiornamento Pregeo puo essere richiesto*
nei seguenti casi particolari:

1. il lotto urbano deve essere ridefinito perché una porzione del lotto originario
cambia destinazione/qualita, perdendo la destinazione “Ente Urbano — cod.
282" o “Fabbricato promiscuo — cod. 278";

2. il lotto urbano deve essere ridefinito perché unaporzione del lotto originario,
pur dovendo assumere |la medesima destinazione “ Ente Urbano - cod. 282"
0 “Fabbricato promiscuo — cod. 278" , deve costituire o entrare afar parte di
un nuovo lotto;

3. il lotto urbano deve essere ridefinito perché unaporzione di un fabbricato ivi
ubicato presenta caratteristiche costruttive proprie®, potendosi considerare
quindi fabbricato autonomo.

Si ritiene comungue necessario chiarire, in via generale, che il frazionamento a
Catasto Terreni € possibile, per esigenze di coerenzacon i principi fondanti del sistema
catastale, solo qualorala particella derivata perda ogni collegamento coniil lotto urbano
originario; viceversa, qualorala particella derivata mantenga un qualsiasi collegamento
con il lotto urbano originario®, non & consentito operare |’ aggiornamento in cartografia
mediante frazionamento al Catasto Terreni, in coerenza con quanto sopra rappresentato.

di edificazione a concezione ed esecuzione generalmente unitaria a cui consegue rappresentazione ed
identificazione nella cartografia catastale mediante un unico numero di mappa, ovvero in subordine di censimento
di immobili urbani comunque interi o caratterizzati da un nesso di reciproca funzionalita o attinenza.

3 La causale della dichiarazione di variazione sara “divisione” o “frazionamento per trasferimento di diritti”, in
relazione alle caratteristiche proprie delle porzioni immobiliari derivate (cfr. paragrafo 3.3 della Circolare n. 4/T
del 29 ottobre 2009).

41| frazionamento al Catasto Terreni resta possibile, fatta salva la necessita di una adeguata motivazione nella
relazione tecnica del Pregeo, per particolari situazioni connesse alle peculiarita presenti nei territori in cui vigeiil
sistemadei libri fondiari di cui al Regio Decreto 28 marzo 1929, n. 499.

5 Cfr. il Capo Il (Definizione della particella edilizia) dell’ Istruzione | del 24 maggio 1942 recante “Norme per la
rappresentazione in mappa di fabbricati” elaTavolalX dell’Istruzione per laformazione della mappa catastale e
per I'impiego dei relativi segni convenzionali del 1970.

5 Ad esempio, in presenza di unitd immobiliari urbane costituite da porzioni che verrebbero aricadere in distinte
particellederivate dal frazionamento (dovendo conseguentemente assumere un identificativo composto, cosiddetto
“graffato”), oppure in presenza di beni censibili e non censibili comuni ad unita che risulterebbero ubicate in
distinte particelle derivate dal frazionamento, ecc.).

-11 -
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Nei paragrafi successivi e nell’ Allegato Tecnico s riportano alcune casistiche ed
esemplificazioni che possono agevolare I’ applicazione delle indicazioni fornite con il
presente documento di prassi.

3. Leoperazioni previste per il frazionamento degli Enti Urbani

| casi di frazionamento di Enti Urbani a Catasto Terreni (cfr. nn. 1, 2 e 3 del
paragrafo precedente) hanno in comune i seguenti punti cardine:

a. per gli immobili urbani dichiarati a Catasto Fabbricati interessati dalle linee di
frazionamento sard necessario operare — a cura del tecnico incaricato e, come
successivamente specificato, tempestivamente — le conseguenti variazioni di
identificativo e, ove necessario, dello stato dei beni;

b. i confini fisici delle particelle individuate dalle linee di frazionamento al
Catasto Terreni devono corrispondere a quelli delimitanti gli immobili urbani
interessati dalle variazioni suddette’.

Le operazioni di frazionamento a Catasto Terreni non genereranno
disalineamenti tra le informazioni presenti nelle banche dati catastali se saranno
mantenute le corrette correlazioni fra gli identificativi di Catasto Terreni e di Catasto
Fabbricati.

Queste ultime saranno garantite se al’atto del frazionamento a Catasto Terreni
dell’Ente Urbano, con costituzione di nuove particelle, verranno individuati nuovi
legami frale particelle di Catasto Terreni e di Catasto Fabbricati, in sostituzione di quelli
presenti in virtt di correlazioni gia esistenti.

Le operazioni di aggiornamento, pertanto, dovranno consistere:

a. nellapredisposizione, a Catasto Terreni, degli atti di aggiornamento censuario
e cartografico, con la definizione delle nuove geometrie e dei nuovi
identificativi catastali, con conseguente variazione dei legami di correlazione
frale particelle di Catasto Terreni e di Catasto Fabbricati;

b. nella predisposizione, a Catasto Fabbricati, degli atti di aggiornamento
necessari aidentificare le unitaimmobiliari urbane interessate dalla variazione
di identificativo e, ove occorra, di forma, con contestuale aggiornamento

7 Diversamente verrebbero a generarsi unitd immobiliari urbane costituite da porzioni ricadenti su distinte
particelle derivate dal frazionamento, circostanza questa che evidenzia la permanenza del collegamento trai lotti
e che, come detto, costituisce elemento ostativo al frazionamento a Catasto Terreni.

-12 -
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definitivo delle correlazioni fra le particelle di Catasto Terreni e di Catasto
Fabbricati, in ossequio alle modifiche intervenute negli identificativi catastali®.

Si precisa che, al fine di assicurare il completo aggiornamento delle banche dati
catastali, salvaguardandone anche I’ allineamento informativo, la presentazione dell’ atto
di aggiornamento a Catasto Fabbricati (Docfa) dovra avvenire tempestivamente e
comungue - in coerenza con le previsioni di cui agli articoli 17 e 20 del regio decreto
legge 13 aprile 1939, n. 652° - non oltre trenta giorni, dalla presentazione dell’ atto di
aggiornamento geometrico al Catasto Terreni (Pregeo). Cio, nelle more della completa
automatizzazione della variazione dei legami di correlazione di cui alla suddetta
lettera @) e fintantoché non sara realizzata la completa integrazione tra le procedure di
aggiornamento Pregeo e Docfa.

La procedura di approvazione automatica degli atti di aggiornamento geometrico
consente, infatti, la restituzione degli attestati di approvazione censuaria e cartografica
di regola subito dopo I'invio del Pregeo, direttamente sul cruscotto Sister del
professionista incaricato, e tali attestati, come noto, contengono tutte le informazioni
che rendono possibile il perfezionamento dell’atto di aggiornamento Docfa, con
particolare riferimento agli identificativi definitivi delle particelle derivate.

S evidenzia, quindi, che I'aggiornamento della cartografia e dell’archivio
censuario del Catasto Terreni (mediante Pregeo) e, nei casi di specie, degli archivi del
Catasto Fabbricati (mediante Docfa) deveintendersi come un processo costituito da due
fasi tecnico/procedurali interconnesse, da portare atermine in modo quasi sincrono, fino
a quando, come sopra detto, non sara realizzata la completa integrazione tra le due
procedure di aggiornamento.

Nel caso in cui la particella derivata dall’ atto di aggiornamento geometrico debba
cambiare destinazione rispetto a“ Ente Urbano - cod. 282" o0 comungue essere separata
dal lotto originario, ala stessa viene attribuita d'ufficio e in via transitoria la
destinazione “Relitto di Ente Urbano - cod. 450”. In attesa dell’implementazione di una
funzionalita automatica all’interno della procedura Pregeo, I assegnazione della nuova
destinazione “Relitto di Ente Urbano - cod. 450" é effettuata d' ufficio dall’ operatore
incaricato della verifica successiva al’approvazione automatica o, in aternativa,
dall’incaricato dell’ approvazione manuale.

81n particolare, verranno costruite - d' ufficio, anche mediante idonee funzionalita software - le nuove relazioni fra
gli identificativi delle particelle di Catasto Terreni prodotte dal frazionamento e i corrispondenti identificativi di
Catasto Fabbricati. In tal modo, anche variando alcuni degli identificativi di Catasto Terreni, le correlazioni frai
due catasti (CT-CF) continueranno ad essere assicurate.

9 Atteso che I’ atto di aggiornamento geometrico, qualora la dividente del frazionamento incida nella consistenza
dei beni censiti al Catasto Fabbricati, da evidenza di una avvenuta mutazione nello stato di detti beni.
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In particolare, nelle more dell’implementazione di specifiche dichiarazioni in
“Relazione Tecnica Strutturata’ %, i tecnici incaricati provvederanno a dichiarare nella
“Relazione Tecnica Libera’ I'appartenenza ad una delle casistiche declinate
nell’Allegato Tecnico, unitamente alla motivazione per cui s procede con il
frazionamento di un Ente Urbano, indicando atresi gli identificativi di Catasto
Fabbricati di tutti gli immobili ivi censiti interessati dal frazionamento!. Inoltre, gli
stessi tecnici incaricati provvederanno a dichiarare, nell’ atto di aggiornamento Pregeo,
daquale/i unitaimmobiliare/i, traquelle presenti nellaparticellaoriginaria, debba essere
mutuata la ditta catastale da attribuire ala particella derivata nei cas in cui a
quest’ ultima debba essere attribuita la predetta destinazione “ Relitto di Ente Urbano -
cod. 450" al Catasto Terreni'?. L’Ufficio provvede quindi all’aggiornamento delle
informazioni censuarie del Catasto Terreni della particella suddetta.

In assenza di specifiche dichiarazioni in Relazione Tecnica, a fine di evitare la
creazione di nuovi disallineamenti frale banche dati catastali, gli atti di aggiornamento
cartografico pervenuti sono da considerarsi non conformi alle procedure vigenti e non
potranno pertanto essere approvati; ne consegue che, nell’ipotesi di intervenuta
approvazione automatica, I’ Ufficio provvedera al ripristino della situazione precedente.

Rimane onere della parte, successivamente all’ aggiornamento del Catasto Terreni,
lapresentazione degli opportuni atti di aggiornamento al Catasto Fabbricati, in coerenza
con quanto dichiarato al Catasto Terreni, nei termini precedentemente indicati.

Al fine di attribuire ala particella derivata, alla quale é stata assegnata la nuova
destinazione “Relitto di Ente Urbano - cod. 450", la qualit&/destinazione definitiva,
rimane onere della parte procedere alla presentazione di unadichiarazione di variazione
di qualita colturale con Modello 26 o procedura Docte!®, che potra essere evasa
dall’ Ufficio solo previa verifica positiva della coerenza con le risultanze a Catasto
Fabbricati.

0 Cfr. Circolare n. 3 del 16 ottobre 2009, par. 2.6

1 Dovranno essere indicati gli identificativi completi (eventuale Sezione, eventuale Sezione Urbana, Foglio,
Particella, eventuale Subalterno) di tutti gli immobili urbani interessati, i ndi pendentemente dallaloro natura (unita
immobiliari per le quali € previstal’attribuzione dellarendita catastale — categorie dei gruppi A, B, C, D ed E, atri
beni censiti ai soli fini inventariali — categorie del gruppo F, nonché beni comuni non censibili - BCNC).

2 Aj fini della corretta intestazione della particella a cui deve essere attribuita la destinazione “ Relitto di Ente
urbano — cod. 450" quando la stessa costituisca un Bene Comune a pitl unitaimmobiliari urbane, il professionista
fornisce nella Relazione Tecnica dell’ atto di aggiornamento geometrico I’elenco di tutti i soggetti aventi diritto,
con i rispettivi titoli e quote, come giaiscritti precedentemente in catasto o come risultanti da atto avente valore
legale reso pubblico. Le quote daindicare devono essere quelle relative ai millesimi di proprieta, ove presenti; in
caso contrario, tali quote sono dichiarate dalle parti. Ove non sia presente un atto avente valore legale, sono fatte
salve le disposizioni relative al’ apposizione delle Riserve.

13 In caso di frazionamento per esproprio, finalizzato ad accorpare la particella derivata alle strade, |'Ente
espropriante presentera, in luogo della dichiarazione di variazione di qualita colturale, una specificaistanzacon la
quale richiede |’ accorpamento della suddetta particella alla partita speciale 5 “ Strade pubbliche”.
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Nei cas in cui alla predetta variazione consegua un aumento del reddito
dominicale e la particella derivatain “Relitto di ente urbano — cod. 450" resti invariata
oltreil 31 gennaio dell’ anno successivo aquello di aggiornamento del Catasto Terreni4,
I’ Ufficio attiva la procedura di cui al’articolo 1, comma 277, della legge 24 dicembre
2007, n. 24415,

Analogamente, nei casi in cui I'atto di aggiornamento geometrico (Pregeo)
finalizzato al cambio di destinazione della particella derivata rispetto a “ Ente Urbano -
cod. 282" o ala separazione della stessa dal lotto originario, comporti una mutazione
dello stato di beni immobili gia censiti al Catasto Fabbricati'é, attese le previsioni di cui
agli articoli 17 e 20 del regio decreto legge 13 aprile 1939, n. 6527, decorsi trenta giorni
dalla presentazione del predetto atto di aggiornamento geometrico (Pregeo)*® senza che
Vi Sia stata presentazione degli atti di aggiornamento al Catasto Fabbricati (Docfa),
I’Ufficio appone sulle unita immobiliari urbane interessate dal frazionamento®
I’annotazione “Planimetria non rispondente allo stato di fatto per frazionamento n.
xxxxxx del gg/mmvaaaa” 2° e attiva la procedura di cui all’ articolo 1, comma 277, della
legge 24 dicembre 2007, n. 244.

3.1 Precisazioni in tema di frazionamento di Enti Urbani finalizzati a
procedimenti di espropriazione per causa di pubblica utilita

La peculiarita dei frazionamenti finalizzati a procedimenti di espropriazione
per causa di pubblica utilita - con riferimento in particolare alle previsioni di cui
al’articolo 1, comma 8, del decreto del Ministro delle Finanze 19 aprile 1994, n.
701 in tema di sottoscrizione degli atti di aggiornamento - & stata gia oggetto di
trattazione nelle circolari n. 194/T del 3 luglio 1995 e n. 94/T del 27 febbraio 1996.

14 Attese le previsioni di cui al’art. 30, comma 2, del Testo unico delle imposte sui redditi approvato con D.P.R.
22 dicembre 1986, n. 917.

1511 comma 227 prevede che “...gli uffici provinciali dell'Agenzia ..., qualora rilevino la mancata presentazione
degli atti di aggiornamento catastale da parte dei soggetti obbligati, ne richiedono la presentazione ai soggetti
titolari. Nel caso in cui questi ultimi non ottemperino entro il termine di novanta giorni dalla data di ricevimento
della suddetta richiesta, gli uffici dell'Agenzia .... provvedono d'ufficio, attraverso la redazione dei relativi atti di
aggiornamento, con applicazione, a carico dei soggetti inadempienti, degli oneri stabiliti in attuazione del comma
339 dell'articolo 1 della legge 30 dicembre 2004, n. 311”.

16 Con riferimento, tipicamente, alla consistenza.

17 Convertito, con modificazioni, dallalegge 11 agosto 1939, n. 1249.

18 Che da atto della avvenuta mutazione nello stato dei beni immobili censiti a CF.

19 Sia sull’immagine planimetrica acquisita, sianel database censuario del CF.

Nel caso siano interessati dal frazionamento anche beni rappresentati solo sull’ Elaborato Planimetrico (BCNC e
immobili in categorie catastali del gruppo F), I’annotazione di cui sopra (sostituendo la parola “Planimetria’ con
“Elaborato Planimetrico”), oltre che nel database censuario del CF, & apposta anche sull’ Elaborato Plani metrico.

20 Numero di protocollo e data di registrazione del Tipo di Frazionamento a CT.

-15-



GEOMETRA VERONESE |

GEOMETRA VERONESE

Intali circolari € stato precisato che per i suddetti frazionamenti, inquadrabili
trai “procedimenti amministrativi iniziati d’ ufficio”, non é richiesta - ai sensi del
richiamato articolo 1, commas, del D.M. n. 701 del 1994 - |asottoscrizione dell’ atto
di aggiornamento da parte dei soggetti titolari di diritti reali; adempimento questo
che avrebbe, infatti, potuto costituire un rilevante ostacolo alo sviluppo della
procedura, a detrimento, peraltro, dell’ obiettivo centrale della Amministrazione di
efficace ed efficiente aggiornamento degli archivi catastali, per le diverse findita
istituzionali e civilistiche, oltre che fiscali.

Coerentemente, quindi, per tali frazionamenti € stata previstala sottoscrizione
dell’atto di aggiornamento da parte dell’ Autorita espropriante, con I’ allegazione
dellanotadi incarico qualora detto atto sia eseguito da un tecnico professionista.

Come gia precisato nei paragrafi precedenti, se il frazionamento interessa un
Ente Urbano non si pud prescindere dall’ aggiornamento dei beni immobili censiti
al Catasto Fabbricati, anche quando detto frazionamento € effettuato con
preliminare atto di aggiornamento geometrico Pregeo.

Attesa, quindi, la necessita di aggiornamento delle banche dati del Catasto
Fabbricati, anche a fine di uniformarei comportamenti degli Uffici, si forniscono i
seguenti ulteriori indirizzi, ritenendo che le considerazioni gia esposte nelle
menzionate circolari n. 194/T del 1995 e n. 49/T del 1996 possano valere anche
relativamente alle previsioni di cui articolo 1, comma 2, del D.M. n. 701 del 1994,
in temadi sottoscrizione degli atti di aggiornamento del Catasto Fabbricati (Docfa).

Ne consegue che anche i necessari atti di aggiornamento del Catasto Fabbricati
(Docfa) sono sottoscritti dall’ Autorita espropriante, con I’ allegazione della nota di
incarico qual ora detto atto sia eseguito da un tecnico professionista.

Nel caso in cui il frazionamento dell’Ente Urbano avvenga mediante
presentazione di un preliminare atto di aggiornamento geometrico (Pregeo)
sottoscritto dall’ Autorita espropriante, con richiesta di attribuzione alla particella
derivata dellanuova destinazione “ Relitto di Ente Urbano - cod. 450", si forniscono
le seguenti indicazioni in relazione allanatura del bene censito al Catasto Fabbricati
di cui detta particella derivata costituisce porzione:

1) Benecomunenon censibile (BCNC) identificato e rappresentato in catasto?.
La dichiarazione di variazione (Docfa) € redatta con causae
“RIDEFINIZIONE DI BCNC"? e prevede la variazione di identificativo del

2L Nel caso in cui la particella frazionata costituisca porzione di un bene comune non censibile non identificato e
rappresentato al Catasto Fabbricati, non vi € necessita di presentazione di atto di aggiornamento (Docfa).

2 Dainserire nel campo libero “5-ALTRE” del Quadro B della vigente procedura Docfa.
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bene comune non censibile interessato?®, con aggiornamento dell’ elaborato
planimetrico in cui € rappresentato.

Unita immobiliare per la quale é prevista |’ atribuzione di rendita catastale
(compresi i beni comuni censibili — BCC).

Ladichiarazione di variazione (Docfa) e redatta con causale di presentazione
“RIDEFINIZIONE DI CORTE”?* e prevede la variazione di identificativo
dell’ unitaimmobiliare interessata®®.

A tutela degli interess di tutte le parti coinvolte nel procedimento
amministrativo attivato d’ufficio, a cui & connessa la dichiarazione di
variazione catastale;

2.1)

2.2)

2.3)

la nuova planimetria dell’ unita immobiliare derivata & redatta sulla
base di quelladell’ unitaoriginariagiaagli atti del catasto, dallaquale
e stralciata esclusivamente la porzione oggetto di esproprio. |l
tecnico redattore dell’atto di aggiornamento puo menzionare in
Relazione tecnica detta specifica modalita di redazione della
planimetria. L’ Ufficio, per dare evidenza di detta modalita, appone
nella banca dati censuaria del Catasto Fabbricati |'annotazione
“ Aggiornamento connesso esclusivamente a procedura di esproprio
per pubblica utilita” ;

continuano ad applicarsi le disposizioni gia impartite in tema di
aggiornamento dell’ elaborato planimetrico;

per il classamento e la rendita da indicare in detta dichiarazione
potranno riproporsi quelli gia agli atti del Catasto Fabbricati per
Iunita immobiliare originaria e [I'Ufficio provvedera ala
determinazione della rendita definitiva delle unita immobiliari
oggetto della procedura di  aggiornamento in argomento,
notificandone gli esiti ai soggetti intestatari®®.

3) Altri beni censiti ai soli fini inventariali (immobili di categoria catastale del
gruppo F)

2 Soppressione del BCNC originario (operazione S) e costituzione del nuovo BCNC derivato (operazione C).
2 Dainserire nel campo libero “5-ALTRE” del Quadro B della vigente procedura Docfa.
% Soppressione dell’ unita immobiliare originaria (operazione S) e costituzione della nuova unita immobiliare

derivata (operazione C).

% |n assenza a sistema di un apposito modello di avviso predefinito per tali specifici accertamenti catastali,
I"Ufficio provvedera a predisporlo manualmente, unitamente alla notifica, secondo i modelli attualmente
disponibili, opportunamente adattati a caso di specie.

10
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La dichiarazione di variazione (Docfa) € redatta con causae
“RIDEFINIZIONE DI CORTE"? e prevede lavariazione di identificativo del
bene interessato?®, con aggiornamento dell’ elaborato planimetrico in cui
€ rappresentato.

Le indicazioni sopra esposte, relativamente, in particolare, alle modalita di
redazione delle planimetrie (con annessa annotazione) e alla proposizione e
definizione dellarenditadelle unitaimmobiliari, si applicano anche ai frazionamenti
eseguiti direttamente a Catasto Fabbricati da parte dell’ Autorita espropriante.

All’aggiornamento della porzione non soggetta a esproprio, connesso ad
eventuali mutazioni dello stato (ulteriori e diverse da quelle relative al
frazionamento), restano comunque tenuti i soggetti di cui all’articolo 3 del R.D.L.
n. 652 del 1939.

A seguito del frazionamento di un Ente Urbano effettuato con presentazione
di un preliminare atto di aggiornamento geometrico (Pregeo) sottoscritto
dall’ Autorita espropriante, & fatta comunque salva la possibilita di aggiornamento
del Catasto Fabbricati - secondo le ordinarie modalita dettate dalle vigenti
disposizioni in materia - da parte dei soggetti titolari di diritti reali sui beni
interessati dal frazionamento.

4. Enti Urbani senza corrispondenza di immobili dichiarati al Catasto
Fabbricati

L’assenza di corrispondenza tra le particelle censite con destinazione “Ente
Urbano —cod. 282" e “ Fabbricato promiscuo —cod. 278" eleunitaimmobiliari urbane
puo essere dovuta:

a al’incompletadichiarazione di un immobile urbano?;
b. all’assenzadi correlazione tra Catasto Fabbricati e Catasto Terreni.

In tali casi, vista I'impossibilita di verificare gli aventi titolo alla sottoscrizione
dell’ atto di aggiornamento®, gli atti Pregeo non potranno essere approvati e saranno
restituiti al tecnico con I'indicazione di risolvere preliminarmente le incoerenze o

27 Dainserire nel campo libero “5-ALTRE” del Quadro B della vigente procedura Docfa.

2 Soppressione dell’ unita immobiliare originaria (operazione S) e costituzione della nuova unita immobiliare
derivata (operazione C).

2 E ricompreso in tale fattispecie anche il caso di fabbricati mai dichiarati al Catasto Fabbricati provenienti da
ente urbano fin dall’impianto o di unita afferenti dichiarate in recupero di situazione pregressa (cfr. punto 3.2.
dell’ Allegato Tecnico allalettera circolare prot. n. 23646 del 12 giugno 2013).

30 Cfr. art. 1, comma 8, del Decreto del Ministro delle Finanze 19 aprile 1994, n. 701.

11
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presentare le idonee dichiarazioni a Catasto Fabbricati. Nell'ipotesi di intervenuta
approvazione automatica, |I'Ufficio provvedera dltresi a ripristino della situazione

precedente.

* Kk %

Le Direzioni Regionali vigileranno affinché le istruzioni fornite e i principi
enunciati con la presente Circolare siano puntualmente osservati dalle Direzioni
Provinciali edagli Uffici Provinciali-Territorio dipendenti.

IL DIRETTORE DELL’AGENZIA
Ernesto Maria Ruffini
(firmato digitalmente)

12
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5. ALLEGATO TECNICO

Si riportano di seguito alcune casistiche ed esemplificazioni che possono agevolare
I"applicazione dei principi generali espressi nella presente Circolare.

Nel Caso A € illustrato il caso generale in cui il frazionamento e effettuato al
Catasto Fabbricati senzaintroduzione di nuove dividenti in cartografia.

Nei casi successivi (dal Caso B a Caso G) sono invece descritte le eccezioni ala
sopra citata regola generale. In ognuno di questi casi dovra essere presentato un atto di
aggiornamento geometrico a Catasto Terreni, nella cui relazione tecnica il
professionistaindica che il frazionamento dell’ ente urbano ricade in uno specifico caso
previsto dalla presente circolare e richiede all’ Ufficio la variazione di destinazione della
particella derivata in “Relitto di ente urbano — cod. 450", indicando, a contempo, da
quale/i unita immobiliare/i debba essere mutuata la ditta catastale da attribuire ala
particella derivata®®. E quindi necessario che le ditte siano alineate.

E importante sottolineare che la destinazione “Relitto di ente urbano — cod. 450”
ha solo valenza transitoria ed € onere della parte presentare gli idonei documenti di
aggiornamento a fine di censire correttamente le suddette particelle come meglio
descritto nei successivi esempi.

In acuni degli esempi risulta possibile la scelta fra diverse categorie dell’ atto di
aggiornamento cartografico. In particolare, la ridefinizione del |otto urbano pud essere
effettuata sia attraverso il Tipo di Frazionamento (categoria “FR”)%, nel caso vi sia
interesse della parte al trasferimento di diritti reali sulla particella derivata, sia con il
Tipo Mappale con Stralcio di Corte (categoria“SC”), nel caso vi siainteresse alla sola
ridefinizione del lotto urbano.

CASO A: Frazionamento di corti urbane che mantengono un collegamento
con il lotto originario

In questa fattispecie, in base alla regola generale riportata a paragrafo 2 della
Circolare, il frazionamento non deve essere effettuato attraverso un atto di
aggiornamento geometrico a Catasto Terreni, nel quale I'immobile € gia censito come
Ente Urbano (Partita speciale 1), madeve essere realizzato con un atto di aggiornamento
al Catasto Fabbricati, nel quale i beni immobili correlati allo stesso Ente Urbano
proseguiranno laloro “conservazione”.

8L Cfr. anche la precedente notan. 11.

%2 Se nell’atto di aggiornamento sono presenti ulteriori operazioni per le quai & previsto I utilizzo del Tipo
Mappale, |a categoriada utilizzare il Tipo di Frazionamento e Mappale (“FM").
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Infatti, s ricorda che I’ elaborato planimetrico - adottato nell’ ottica di consentire
unamiglioreletturadella mappa per le particelle edificate e di fornire uno strumento pit
efficiente a fini civilistici per I'individuazione di porzioni di beni che, pur non avendo
rilevanza di unita immobiliare, possono formare oggetto di trasferimento di diritti - ha
sostanzialmente lafinalitadi individuare, nell’ ambito del lotto edificato e per ogni piano
dell’edificio, oltre ale unita immobiliari e agli immobili censiti ai soli fini dellaloro
identificazione, anche le porzioni comuni e le aree scoperte o altre pertinenze comuni o
esclusive presenti nell’ edificio medesimo.

Per procedere con il frazionamento di aree scoperte che costituiscono parte di un
lotto edificato e censito al Catasto Terreni come Ente Urbano, quando le aree frazionate
restano correlate al lotto edificato e quindi dichiarate a Catasto Fabbricati come bene
comuneapiu unitdimmobiliari urbane, ovvero come corte esclusivadi unasingolaunita
immobiliare del medesimo lotto, deve essere pertanto presentata una dichiarazione di
variazione Docfa, con aggiornamento dell’ elaborato planimetrico, avendo cura di
indicare nellarelazione tecnicalo scopo della presentazione del documento stesso.

Del pari, I’ elaborato planimetrico sara utilizzato anche in caso di individuazione
geometrica di nuove unita immobiliari - diverse da utilita comuni — a seguito di
frazionamento di aree scoperte giarappresentate in elaborato planimetrico, in quanto ne
e necessario il suo aggiornamento.

Si evidenzia che nell’ elaborato planimetrico possono essere indicate - da parte del
professionista redattore dell’ atto di aggiornamento - anche le quotature a fine di una
migliore definizione delle areeivi rappresentate, come previsto dalla Circolare n. 15 del
29 luglio 1985. A tale riguardo, si precisa che, a fine di non degradare nel tempo la
qualita informativa degli elaborati planimetrici, laddove questi siano oggetto di
successivo aggiornamento, ogni eventuale quotatura gia presente nell’elaborato
originario dovra essere sempre riproposta nel nuovo elaborato, precisandoin tal caso in
relazione tecnica che le quote espresse costituiscono semplice riporto di quelle gia
dichiarate nell’ elaborato originario (ovviamente, quando queste non siano, invece, di
nuova rilevazione/dichiarazione).

Nelle figure seguenti sono rappresentate le due tipologie di quotatura ammesse
(incrementale ovvero assoluta)®®, da riportare nella sola scheda dell’ elaborato
planimetrico relativaa piano terra(ovveroil piano campagnarappresentato nellamappa
catastale).

33 |a quotatura deve essere effettuata e rappresentata secondo le regole del disegno tecnico. L’ unita di misura da
utilizzare il metro. Le linee di misura, se presenti, devono essere tracciate, per quanto possibile, all'esterno della
figura, al fine di non interferire sullaleggibilita del limiti delle singole unitaimmobiliari urbane ivi rappresentate.
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Figura Al. Elaborato planimetrico non quotato prima del frazionamento

Figura A2. Elaborato planimetrico non quotato dopo il frazionamento

2 2 g 3 5
8 B @ w =
— 0,00
— B
— 300
| - 7
] — 600
4 — 8
— 9,00
—+3
2
|
— 15,00
[ 5 '
|

| — 1830

Figura A3. Elaborato planimetrico dopo il frazionamento con quotatureincrementali
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Figura A4. Elaborato planimetrico dopo il frazionamento con quotature assolute
CASO B: Frazionamento di un’'area scoperta da censire come strade
pubbliche

In questo caso, |’ aggiornamento é finalizzato a frazionare una porzione dell’ Ente
Urbano originario con lo scopo di passarla ala destinazione “Strade pubbliche —
cod. 302" * e deve essere effettuato attraverso un atto di aggiornamento geometrico al
Catasto Terreni, acui deve seguire un atto di aggiornamento al Catasto Fabbricati per la
variazione dei beni ivi censiti.

L’atto di aggiornamento cartografico da utilizzare € il Tipo di Frazionamento,
propedeutico ad un atto traslativo sui diritti reali 0 aun esproprio.

La parte interessata inserisce quindi una dividente in mappa sulla particella
originaria (ad esempio sulla particellanumero “100") censita come Ente Urbano, con il
documento di aggiornamento cartografico. Con lo stesso documento, sono individuate
quindi le due particelle derivate (ad esempio lanumero “100” ela“AAA” - cfr. Figura
B). Per la porzione ove insiste il fabbricato si conferma il numero della particella
originaria (ossia “100") in quanto gia censita a Catasto Fabbricati, mentre I’atra

% |_a stessa procedura descrittain questo caso pud essere utilizzata anche per passaggio alla destinazione “ Acque
Esenti da Estimo — cod. 300”.

Pertanto, nelle more dell’ adeguamento della Relazione Tecnica Strutturata del Pregeo, il professionista dichiarera
nella Relazione Tecnica Libera che il frazionamento dell’ ente urbano ricade nel CASO B — “Frazionamento di
un’ area scoperta da censire come strade pubbliche”, ovvero nel CASO B — “Frazionamento di un’area scoperta
da censire come acque esenti da estimo”.
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particelladerivata (ossiala“ AAA”) assumera un nuovo identificativo e la destinazione
“Relitto di ente urbano — cod. 450”.

Ai fini del passaggio alla destinazione definitiva “ Srade pubbliche — cod. 302"
dovra essere presentata dalla parte una dichiarazione di variazione di qualita colturale
con Modello 26. In caso di esproprio, |’Ente espropriante presentera una specifica
istanza con la quale richiede di accorpare la particella derivata a partita speciale 5 —
“Strade pubbliche”.

L’ operazione, come detto, deve essere completata con il necessario aggiornamento
del Catasto Fabbricati (relativamente ai beni censiti nell’ originaria particella“100”). In
particolare, devono essere presentati i nuovi elaborati grafici (asecondadei casi, scheda
planimetrica e/o elaborato planimetrico), con la nuova definizione della corte esclusiva
0 del bene comune non censibile ale unitd immobiliari urbane gia censite, con
decurtazione della particella ricaricata a Catasto Terreni. Detta nuova particella sara
indicata (“ex AAA") come particella confinante sull’ elaborato planimetrico.

Come detto, in questo caso rientrano sia le cessioni volontarie che gli espropri.

Figura B. Frazionamento per passaggio di porzione a strade

CASO C: Frazionamento di un’area scoperta da censire con destinazione o
qualita diversa da Ente Urbano

In questo caso, la parte € interessata a ridefinire il lotto urbano e a censire la
porzione residua in Catasto Terreni con una destinazione o qualita diversa da Ente
Urbano. Nellarelazione tecnicadel Pregeo, il professionistaindicacheil frazionamento
dell’ ente urbano ricade nel CASO C —* Frazionamento di un’ area scoperta da censire
con destinazione o qualita diversa da Ente Urbano” .

Rimane onere della parte procedere dl’attribuzione della corretta
qualité/destinazione, in sostituzione di “Relitto di ente urbano — cod. 450" creata

17
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d' ufficio, mediante dichiarazione di variazione, da presentare in Catasto con il Modello
26 o con la procedura Docte.

Come richiamato in premessa, la parte puo utilizzare il Tipo di Frazionamento
(categoria“FR") oil Tipo Mappale con Stralcio di Corte (categoria“ SC”).

AhA

Figura C. Frazionamento per ridefinizione del lotto urbano

Anche in questo caso, |'operazione deve essere completata con il necessario
aggiornamento del Catasto Fabbricati (relativamente ai beni censiti nell’ originaria
particella “100”). In particolare, devono essere presentati i nuovi elaborati grafici (a
seconda dei casi, scheda planimetrica /o elaborato planimetrico), con la nuova
definizione della corte esclusiva o del bene comune non censibile ale unitédimmobiliari
urbane gia censite, con decurtazione della particellaricaricata a Catasto Terreni. Detta
nuova particella sara indicata (“ex AAA”) come particella confinante sull’elaborato
planimetrico.

CASO D: Frazionamento di un Ente Urbano per costituire un nuovo lotto
urbano

In questo caso, I"aggiornamento é finalizzato a frazionare una porzione dell’ Ente
Urbano originario con lo scopo di costituire un nuovo lotto urbano. Nel caso in cui la
porzione frazionata dal lotto originario sia un'area scoperta, tale operazione €
ordinariamente effettuata presentando un atto di aggiornamento geometrico al Catasto
Terreni, nellacui relazionetecnicail professionistaindicacheil frazionamento dell’ ente
urbano ricade nel CASO D —“ Frazionamento di un Ente Urbano per costituire un nuovo
lotto urbano” .

L’ operazione deve essere completata con il necessario aggiornamento del Catasto
Fabbricati (relativamente ai beni censiti nell’ originaria particella“100”). In particolare,
devono essere presentati i nuovi elaborati grafici (a seconda del casi, scheda
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planimetrica e/o elaborato planimetrico), con la nuova definizione della corte esclusiva
0 del bene comune non censibile alle unita immobiliari urbane gia censite, con
decurtazione della particella ricaricata a Catasto Terreni. Detta nuova particella sara
indicata (“ex AAA”) come particella confinante sull’ elaborato planimetrico.

Successivamente al ricarico della particella derivata a Catasto Terreni con
attribuzione della destinazione cod. 450, il tecnico presentera quindi un Tipo Mappale
con il quale verra costituito il nuovo lotto urbano, con contestuale creazione al Catasto
Fabbricati di un immobile con destinazione “F/6 — Fabbricato in attesa di
dichiarazione”. Con successivo atto di aggiornamento Docfa, la parte provvedera ala
dichiarazione al Catasto Fabbricati degli immobili ricadenti su detto nuovo lotto.

Si precisache, qualorala particella derivata mantenga un qualsivoglialegame con
quella originaria, I'atto di aggiornamento geometrico non puod essere presentato e il
frazionamento dell’ area urbana dovra essere effettuato obbligatoriamente direttamente
al Catasto Fabbricati, mediante presentazione di un atto di aggiornamento Docfa, con
relativa identificazione e rappresentazione grafica (planimetrie e/o elaborato
planimetrico) dei beni.

Figura D. Frazionamento per accatastamento di area urbana (F/1) autonoma

Qualora invece la porzione frazionata dal lotto originario sia un’area edificata,
ferma restando comunque la necessita di aggiornamento a Catasto Fabbricati, non
risulta ovviamente percorribile la procedura sopra delineata, atteso che le particelle
derivate non possono essere ricaricate a Catasto Terreni con attribuzione della
destinazione cod. 450.

A taleriguardo, al finedi evitarelacreazione di disallineamenti fra Catasto Terreni
e Urbano, il frazionamento in piu lotti urbani, contenenti distinti fabbricati ed aventi
autonomo mappale, deve essere limitato acasi eccezionali, risultando tale operazione di
carattere residuale nell’ ambito del “Caso D” in esame.
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In particolare, anche nell’ ottica di prevenire una eccessiva parcellizzazione della
mappa catastale, il frazionamento potra essere direttamente effettuato con atto di
aggiornamento geometrico qualora le particelle derivate abbiano una consistenza
rilevante (ordinariamente non inferiore a 5.000 m?), come avviene, a titolo
esemplificativo, nel caso di rigenerazione e completa riqualificazione di grandi aree
urbane o industriali.

Per quanto riguarda i frazionamenti di singoli fabbricati si rinvia al successivo
Caso G.

CASO E: Frazionamento di un’area scopertaai fini di un trasferimentoin un
lotto limitrofo

Nell’ambito del frazionamento di aree facenti parte di un lotto edificato giacensito,
qualora la porzione immobiliare derivata debba essere oggetto di un trasferimento ad
atro lotto urbano, & necessario procedere ala predisposizione di un Tipo di
Frazionamento (Pregeo), nella cui relazione tecnica il professionista indica che il
frazionamento dell’ente urbano ricade nel CASO E — “ Frazionamento di un’'area
scoperta ai fini di un trasferimento in un lotto limitrofo” .

Con un atto di aggiornamento successivo la parte procede con la fusione della
porzione cosi individuata con I’ atro lotto attraverso un Tipo Mappale.

Rimane onere della parte presentare idonei atti di aggiornamento a Catasto
Fabbricati con riferimento a entrambi i lotti urbani trattati.

Di contro, qualorasi vogliaidentificare una porzione di lotto edificato gia censito,
nell’ otticadi un trasferimento all’ interno del medesimo lotto urbano, la sua costituzione
deve essere effettuata direttamente mediante aggiornamento al Catasto Fabbricati (cfr.
Caso A).

Figura E. Frazionamento per trasferimento alotto limitrofo

20

-27 -



GEOMETRA VERONESE

GEOMETRA VERONESE |

CASO F: Frazionamento di un fabbricato dalla propria corte

Il frazionamento al Catasto Terreni del fabbricato dalla propria corte, gia previsto
dalla Circolare n. 3 del 16 ottobre 2009 (cfr. Allegato 2, tipologia 15), pud essere
effettuato solo qualora vengano rispettate le regole generali indicate al paragrafo 2 della
presente Circolare, vale a dire in caso di assenza di un qualsivoglia legame tra la
particella derivata eil fabbricato.

Pertanto, qualorala corte consental’ accesso a fabbricato, costituendo quindi una
utilitd comune alle unita immobiliari ivi ricadenti, il predetto frazionamento non pud
essere effettuato con atto di aggiornamento geometrico a Catasto Terreni.

Nellarelazionetecnicadel Tipo di Frazionamento (Pregeo), il professionistaindica
che lafattispecie ricade nel CASO F —“ Frazionamento di un fabbricato dalla propria
corte”.

100

AAA &

FiguraF. Frazionamento di corte da fabbricato

Rimane onere della parte presentare idonei atti di aggiornamento al Catasto
Fabbricati con riferimento a entrambi i lotti urbani trattati.

CASO G: Frazionamento di un fabbricato cielo/terra

Ordinariamente, la suddivisione di un fabbricato cielo/terra & una variazione che
afferisce il medesimo lotto urbano e deve essere pertanto effettuata mediante
aggiornamento a Catasto Fabbricati.

Infatti, per quanto attiene I’ attribuzione dei numeri di mappa, gli Uffici devono
attenersi a quanto stabilito dalla Istruzione per la formazione della mappa catastale e
per I'impiego dei relativi segni convenzionali, con particolare riferimento a quanto
previsto ala Tavola IX - “Rappresentazione di fabbricati e di altre costruzioni”. La
suddetta istruzione contiene, tra I'atro, la formulazione delle regole per la
rappresentazione rigorosa di tutti gli oggetti riportati nella mappa catastale, ovvero le
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particelle, intese come porzioni di terreno continue appartenenti allo stesso possessore
aventi lastessa qualita e classe di coltura e ubicate nello stesso comune, le strade, i corsi
d'acqua, i fabbricati, ecc. Per quanto attiene |e particelle sulle quali insistono fabbricati,
coerentemente alla previsione contenute nella Istruzione | del 21 maggio 1942, recante
le Norme per la rappresentazione dei fabbricati, si fa esplicito riferimento ala
definizione di particella edilizia quale oggetto di rappresentazione cartografica
Pertanto, per quanto previsto a Capo Il della predetta | struzione, costituiscono nel loro
insieme una particella edilizia, I’ area coperta dal fabbricato e quella delle sue attinenze
scoperte non disgiunte, alorché sull’ una e sull’ altra esistono, pro indiviso, i medesimi
diritti di proprieta.

Inoltre !’ art. 13 del Decreto del Ministero delle Finanze del 2 gennaio 1998, n. 28,
recanteil - Regolamento in tema di costituzione del catasto dei fabbricati e modalita di
produzione ed adeguamento della nuova cartografia catastale -, al comma 3 stabilisce
che “i fabbricati con le relative aree pertinenziali costituiscono distinte particelle. Non
sono oggetto di rappresentazione le aree pertinenziali non delimitate sul terreno...”. In
coerenzacon tale norma, daun lato non € previstala rappresentazione cartograficadelle
aree pertinenziali dei fabbricati non delimitate, dall’ altro, non sussiste esplicito obbligo
di una distinta rappresentazione in mappa, quandanche le stesse aree pertinenziali siano
invece materializzate sul terreno.

Inoltre, sempre in tema di individuazione delle particelle edilizie, che con la
Circolare dell’ Agenzia del Territorio n. 4 del 29 ottobre 2009, € stato precisato che con
I’elaborato planimetrico pud provvedersi a frazionare le aree facenti parte di un lotto
edificato e censito, sempre che le aree staccate restino correlate allo stesso lotto come
bene comune non censibile, ovvero come corte esclusiva di una singola unita
immobiliare.

In definitiva, con specifico riferimento alla questione del frazionamento di
fabbricati cielo/terra gia accatastati, se I'atto di aggiornamento originariamente
presentato riguardava I’ accatastamento di costruzioni realizzate su area aventi la stessa
intestazione catastale, con il tipo mappale é stato costituito un unico lotto. Infatti in tale
ipotesi risultano soddisfatti i requisiti che attengono i caratteri di particella edilizia
definiti dallalstruzione| richiamata, in quanto I’ intera costruzione presente nell’ ambito
del lotto costituito fa capo ad un’ unica proprieta e tutte le unita costituite sono correlate
a lotto edificato definito con il tipo mappale. In tale ipotesi, quindi, qualora sia
intendimento della parte procedere ex post a frazionamento del fabbricato gia
accatastato, le singole unita immobiliari dovranno essere individuate con atto di
aggiornamento al Catasto Fabbricati, attribuendo a ognuna di esse le esclusive
pertinenze scoperte (es. villette a schiera).
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[sborats Fanisetrics - Farticella 00

Figura G1. Suddivisioneinterna del lotto urbano attraverso I’ elaborato planimetrico (villette a schiera)

Le richiamate disposizioni in materia di rappresentazione in cartografia dei
fabbricati hanno previsto che ogni fabbricato debba appartenere ad un’ unica particella
catastale. Ferma restando tale regola generale, si puo verificare il caso particolare di
fabbricati adiacenti, gia presenti in mappa e censiti in catasto, caratterizzati datipologie
costruttive differenti. In tale caso, ai sensi di quanto disposto dalla citata | struzione del
1970%, la parte ha facolta di chiedere I’ attribuzione di un distinto mappale alla parte di
fabbricato avente caratteristiche nettamente differenti da quelle del fabbricato
principale, evidenziando debitamente nella Relazione tecnica del Pregeo che s ricade
in tale fattispecie.

Ne consegue che ogni atto di aggiornamento cartografico che frazioni un
fabbricato e per il quale il tecnico non abbia dichiarato, per i fabbricati adiacenti, la
sussistenza di caratteristiche costruttive differenti non pud essere approvato. Ne
consegue che, nell’ipotesi di intervenuta approvazione automatica, I’ Ufficio provvedera
al ripristino della situazione precedente.

Si rileva, inoltre, che anche nel caso di frazionamento di fabbricati deve essere
rispettato il principio generale secondo il quale non possono essere realizzati
frazionamenti in cartografiasele porzioni derivate mantengono collegamenti conil lotto
urbano originario. In particolare, non potranno essere presenti in una particella derivata
pertinenze esclusive o beni comuni riferibili a una diversa particella. Per questi motivi,
oltre alla sussistenza di caratteristiche costruttive differenti, nel frazionamento di un
fabbricato cielo/terra mediante Pregeo deve essere opportunamente evidenziato in

3 Cfr. Capitolo 11, paragrafo 15, e Tavola IX dell’'Istruzione per la formazione della mappa catastale e per
I’'impiego dei relativi segni convenzionali del 1970.
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relazione tecnica, a pena di respingimento o annullamento dell’ atto di aggiornamento,
il rispetto del suddetto ulteriore requisito.

Nella relazione tecnica dell’atto di aggiornamento geometrico, il professionista
indica cheil frazionamento richiesto ricade nella fattispecie — avente carattere residuale
— prevista nel CASO G —*“ Frazionamento di un fabbricato cielo/terra”, solo quindi in
caso di fabbricati o loro porzioni aventi caratteristiche architettoniche e costruttive
proprie.

In questo caso la destinazione della particella derivata non viene modificata
d ufficio, ferma restando comunque la necessita di presentare idonei atti di
aggiornamento a Catasto Fabbricati con riferimento ai beni censiti in entrambi i

fabbricati.
100
AdA
o
Figura G2. Frazionamento di fabbricato
100

Figura G3. Frazionamento di fabbricato con tipologia costr uttiva differente con corte
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Superbonus, la Cila puo salvare la cessione

di Luca De Stefani

IN BREVE

Via libera alle Cila ordinarie presentate prima del 1° giugno 2021, per evitare lo stop alle cessioni o agli «sconti in fattura» del

superbonus. Il chiarimento é contenuto nella circolare 7 settembre 2023, n. 27/E. Nel documento, oltre a dare indicazioni sulla
remissione in bonis in scadenza il prossimo 30 novembre (si veda Il Sole 24 Ore dli ieri), sono state chiarite anche le condizioni

per evitare la stretta per il bonus «box auto costruzione» e per gli lacp, le cooperative, le Onlus, le Odv e le Aps

Cila ordinaria

In generale, non si applica la stretta sulle opzioni
di cessione del credito o di sconto in fattura agli
interventi agevolati con il superbonus, se prima
del 17 febbraio 2023 e stata presentata una Ci-
la-superbonus (e per i condomini adottata la de-
libera assembleare). Per le demolizioni e le rico-

struzioni di edifici agevolate con il superbonus,
invece, e sufficiente la presentazione, sempre
prima del 17 febbraio 2023, dell'istanza per l'ac-
quisizione del titolo abilitativo, mentre per i bo-
nus diversi dal superbonus (non in edilizia libera),
serve la richiesta del titolo abilitativo.

Al di fuori di questi due casi, quindi, la norma (ar-
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ticolo 2, comma 2 del decreto legge n. 11/2023) &
chiara nel richiedere la Cilas (non la Cila ordina-
ria) prima del 17 febbraio 2023, per continuare ad
esercitare le opzioni di cessione del credito o di
sconto in fattura del superbonus.

Per la normativa, pertanto, non e possibile appli-
care la sterilizzazione dello stop alle cessioni ai
contribuenti che, prima del 1° giugno 2021 (per
alcuni prima del 5 agosto 2021, cioé prima del-
la data di efficacia del modello Cilas, approvato
dall'’Accordo tra Governo, Regioni ed entilocali del
4 agosto 2021, n. 88/CU), hanno presentato una
Cila ordinaria o un‘altra richiesta di titolo edilizio
abilitativo e poi, seguendo il Quaderno Anci del
28 luglio 2021, hanno proseguito «con la proce-
dura gia in essere», senza presentare una nuova
Cila-superbonus.

Questi contribuenti, pero, grazie alla circolare n.
27/E, paragrafo 2.2, sono riammessi all'esercizio
delle opzioni, in quanto per questi casi «rileva, ai
fini dell'applicazione della deroga in commento, la
data di presentazione del diverso titolo abilitativo
richiesto dalla normativa all'epoca vigentes.

Bonus «box auto»

Tra i casi di sterilizzazione della stretta alle opzioni
di sconto in fattura o di cessione dei crediti edili
previsti dal decreto legge 16 febbraio 2023, n. 11,
Iarticolo 2 riporta, tra gli altri, il bonus casa acquisti
e il sismabonus acquisti ordinario. Nello stesso pe-
riodo, questo articolo parla anche dell'agevolazio-
ne dell'articolo 16-bis, comma 1, lettera d) del Tuir

(cosiddetto bonus «box auto acquisti» 0 «box auto
costruzioni») e considerando che gli altri due bo-
nus riguardano l'acquisto da parte del contribuen-
te da un'impresa che ha, rispettivamente, ristrut-
turato o demolito e ricostruito l'edificio, sembrava
che la condizione necessaria per la suddetta steri-
lizzazione (presentazione, evidentemente da parte
dellimpresa, della richiesta di titolo abilitativo per
I'esecuzione dei lavori edilizi prima del 17 febbraio
2023) fosse riferita solo al bonus «box auto acqui-
sti» (risoluzione dell'8 febbraio 2008, n. 38/E).

La circolare n. 27/E, al paragrafo 2.3, invece ha
chiarito che questa condizione riguarda anche la
«realizzazione di autorimesse o posti auto perti-
nenziali anche a proprieta comune» (articolo 16-
bis, comma 1, lettera d, del Tuir), quindi, anche
la costruzione realizzata in economia (completa-
mente in proprio o tramite contratti d'opera o di
appalto con imprese costruttrici), cosiddetto bo-
nus «box auto costruzioni».

lacp e terzo settore

La sterilizzazione della stretta per le cessioni, rela-
tiva agli lacp, alle cooperative, alle Onlus, alle Odv
e alle Aps, che risultano gia costituiti alla data del
17 febbraio 2023, individua i «soggetti esclusi dal
divieto di opzione, senza alcun riferimento all'am-
bito oggettivo». Per la circolare n. 27/E/2023, pa-
ragrafo 2.4, questi soggetti possono continuare a
esercitare I'opzione di sconto in fattura e cessione
del credito d'imposta con riferimento, sia al su-
perbonus sia ai bonus diversi dal superbonus.
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Superbonus, dal quoziente familiare
alle proroghe: ecco come potrebbe cambiare

di Giuseppe Latour e Giovanni Parente

IN BREVE

Partiti i lavori per la legge di Bilancio 2024: molte opzioni sul tavolo per cambiare il superbonus

Piu spazio per il quoziente familiare e per il siste-  gli interventi con uno stato di avanzamento lavori
ma delle detrazioni. Forti limitazioni alla cessio- del 60 0 70 per cento. E sullo sfondo c'e l'ipotesi
ne dei crediti. Mentre aumentano le possibilita di  piu drammatica: un taglio ulteriore per lo sconto
una proroga di tre mesi per i cantieri condominia-  che nel 2024 dovra calare dall'attuale 90% (e in al-
li di superbonus attualmente aperti: ma solo per  cuni casi 110%) fino al 70 per cento.
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Sono queste le misure delle quali si parla in que-
sti giorni, sui tavoli del Governo, per una possibile
revisione del superbonus, in vista della legge di
Bilancio 2024.

Salgono le chance della proroga

Aumentano le chance della proroga della maxi
agevolazione per i cantieri condominiali di super-
bonus attualmente aperti (quasi 12 miliardi).
Secondo quanto circola in ambienti della maggio-
ranza e del Governo, il termine di fine dicembre
per completare i lavori al 90 o al 110% potrebbe
arrivare al 31 marzo 2024, ma vincolandolo a uno
stato avanzamento lavori che potrebbe oscillare
intorno al 60 o 70 per cento.

Quoziente familiare

Potrebbe, poi, conquistare piu spazio il quo-
ziente familiare, gia introdotto per le villette nel
2023: quest'anno, infatti, per accedere alla maxia-
gevolazione al 90% & necessario rientrare nel tet-
to di reddito massimo di 15mila euro, calcolato in
base al numero dei componenti del nucleo.
Questo schema, che ha ridotto moltissimo l'utiliz-
zo del 90%, potrebbe essere applicato con poche
modifiche ad altre situazioni, pur vagliandone la
costituzionalita.

Ad esempio, la proposta di legge gia presentata alla
Camera dalla Lega (primo firmatario: Alberto Gu-
smeroli) per riformare i bonus casa prevede che la
cessione dei crediti e lo sconto in fattura siano ac-
cessibili soltanto per le abitazioni principali, per le
famiglie sotto i 15mila euro di reddito e per i lavori
che garantiscano un alto livello di efficientamento
energetico (da classe G a classe E entro il 2035).

Meno spazio per le cessioni

In questa strategia potrebbe rientrare anche una
forte limitazione alle molte eccezioni previste, in
fase di conversione del DI n. 11/2023, allo stop
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alla cessione dei crediti e allo sconto in fattura.
Sono diversi i casi nei quali lo strumento del tra-
sferimento di bonus é rimasto in vita: ad esempio,
per il bonus barriere architettoniche (applicabile
a un ampio ventaglio di lavori) e per gli interventi
con un titolo edilizio presentato entro il 16 feb-
braio.

La grande massa di Cilas comunicate tra la fine
del 2022 e l'inizio del 2023, senza awviare i lavori,
ha prodotto un ampio serbatoio di interventi che
consentono ancora di cedere. Su tutto questo il
Governo potrebbe decidere di stringere le maglie.

Piu margini per le detrazioni

Per riequilibrare la forte riduzione del perimetro
delle cessioni, l'idea & quella di rimettere le detra-
zioni al centro del sistema dei bonus.

Per farlo bisogna evitare che, in alcune situazioni,
gli sconti fiscali siano strutturalmente troppo pe-
santi per un reddito medio. La risposta potrebbe
passare dalla riproposizione della misura che con-
sente di spalmare i crediti 2022 in dieci annualita.
Questo allungamento potrebbe andare anche ol-
tre, fino alle quindici rate.

Taglio del 70%

Infine, c'e l'intervento piu drastico. Attualmente, la
riduzione del superbonus e fissata al 70% per il
2024 e al 65% per il 2025.

Sebbene non sia la strada piu facile da percor-
rere, il Governo non esclude un ulteriore limi-
tazione di queste percentuali, per depotenziare
ulteriormente il superbonus e recuperare risor-
se per il 2024. Il problema ¢ che, in questo caso,
I'agevolazione entrerebbe in competizione con
altri sconti gia confermati per il 2024, come l'e-
cobonus e il sismabonus, creando una sorta di
cortocircuito. Piu logico sarebbe, a quel punto,
ricorrere a una revisione complessiva del siste-
ma di agevolazioni.
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La comunicazione Enea inviata in ritardo non fa
decadere I'ecobonus

di Giorgio Gavelli

IN BREVE

La Cgt di Firenze in contrasto con la Cassazione in materia di agevolazioni edilizie: i giudici di merito restano divisi
Corso Lodi 22, il palazzo di 6 piani da piu’ di un anno senza ascensori per lavori di ristrutturazione che ha causato diversi disa-

gi per gli abitanti, soprattutto per gli anziani

L'invio della comunicazione Enea oltre i 90 giorni
dal termine dei lavori non e causa della perdita
del diritto all’Ecobonus 50-65%, all'epoca discipli-
nata dall'articolo 1, commi 344 e seguenti, della
legge 296/2006 (e attualmente dall'articolo 14 del
DI 63/2013), in quanto tale conseguenza non &
espressamente prevista dalle norme che regola-

no la materia. Cosi ha stabilito la Cgt Firenze (pre-
sidente Carlizzi, relatore Rambaldi) con la senten-
zan. 141/03/2023.

Il principio & condiviso da altre sentenze di merito
ma in contrasto con un precedente arresto del-
la Cassazione. L'Agenzia, in sede di controllo for-
male della dichiarazione dei redditi, contestava
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integralmente a una contribuente la detrazione
per interventi finalizzati al risparmio energetico,
iscrivendo a ruolo la differenza d'imposta perché
risultava che la comunicazione Enea era stata tra-
smessa oltre i 90 giorni dalla fine lavori. Dagli atti
di causa non emerge se la tardivita fosse stata sa-
nata ricorrendo alla remissione in bonis (ricono-
sciuta fin dalla circolare 13/E/2013 e recentemen-
te ribadita dalla circolare 17/E/2023) e per quale
motivo, se cosi fosse accaduto, I'Agenzia avesse
comunque ritenuto illegittima la detrazione.

Ad ogni modo, la Corte fiorentina annulla la car-
tella in quanto la semplice tardivita nella comuni-
cazione non é prevista dalle norme come causa
di decadenza della detrazione. La comunicazione
era prevista dall'articolo 4 del decreto Mef del 19
febbraio 2007, che non prevede alcuna decadenza
(anche perché tale potere andrebbe riconosciuto
solo alla legge) e, attualmente, dall'articolo 6 del
decreto Requisiti del 6 agosto 2020 del ministero
dello Sviluppo Economico.

La Cassazione (ordinanza n. 34151/2022, che
cassa la decisione Ctr Toscana n. 790/05/2020 ri-

chiamata dai giudici nella sentenza in esame) ha
sostenuto che 'omessa comunicazione Enea co-
stituisce causa ostativa alla concessione delle age-
volazioni relative agli interventi di riqualificazione
energetica trattandosi di un «xadempimento inde-
rogabile». Dello stesso awviso della Cassazione,
nel merito, le decisioni CT II° grado Trentino-Al-
to Adige 35/01/2020 e 20/01/2021, Ctp Novara
24/02/2017, mentre si sono espresse a favore
dei contribuenti (considerando l'adempimento
come di natura formale e, quindi, riconoscendo
il beneficio in tutti i casi in cui gli obiettivi tecnici
sono comunque stati di fatto raggiunti) le decisio-
ni Cgt secondo grado Lombardia 4318/22/2022
e 1125/2023, Ctr Lombardia 1500/17/2022,
5330/09/2018 e 2181/19/2018 e Ctr Piemonte
314/06/2021, oltre a Ctp Milano 5287/02/2017 e
Ctp Lecce 1709/01/2018.

Varicordato, infine, che per il semplice bonus casa
(articolo 16-bis Tuir), con risparmio energetico ma
senza i requisiti dell'ecobonus, 'omessa comuni-
cazione non ha conseguenze sul vantaggio fiscale
(risoluzione 46/E/2019).
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Proroga del superbonus sulle villette:
corsa ai bonifici entro fine anno

di Giorgio Gavelli

Awvicinandosi le scadenze finali per alcune fat-
tispecie di Superbonus, i contribuenti si stanno
chiedendo come programmare pagamenti, stati
di avanzamento e fine lavori, al fine di massimiz-
zare - nei limiti del possibile - il vantaggio fiscale.
Diciamo subito che non '@ una ricetta unica: a
mano a mano che si passa da situazioni semplici
a quelle piu complesse le decisioni da assumere
diventano meno lineari, anche perché mancano
alcuni riscontri ufficiali.

La situazione piu semplice e quella dei bonus mi-
nori. Non solo perché la scadenza, generalmente
(e salvo interventi sul punto della prossima Legge
di bilancio) e fissata al 2024 (2025 per gli interven-

ti di eliminazione barriere architettoniche ai sensi
dell'articolo 119-ter del DI n. 34/2020), ma anche
perché in questo caso per i “privati”, gli enti non
commerciali e i condomini opera il principio di
cassa “puro”, nel senso che (come definitivamen-
te chiarito dalla norma interpretativa introdotta
dall'articolo 2-ter del DI n. 11/2023) anche per chi
intendere optare per la cessione del credito o lo
sconto in fattura «la liquidazione delle spese per
i lavori in base a stati di avanzamento costituisce
una mera facolta e non un obbligo». Cio significa
che sia chi sceglie la detrazione sia chi opta per lo
sconto o la cessione (per spese sostenute entro
il 2024, ai sensi del comma 1 dell'articolo 121 del
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DI Rilancio 2020) puo anticipare i pagamenti an-
che di lavori non eseguiti per iniziare a fruire del
beneficio, a condizione che poi i lavori agevolati
siano correttamente ultimati.

Nella stessa situazione possiamo collocare chi
(per scelta o per obbligo) sfrutta il Superbonus in
dichiarazione, e decide di anticipare i pagamenti
entro il prossimo 31 dicembre (villette ed unita
autonome/indipendenti con raggiungimento del
30% dei lavori effettuati al 30 settembre 2022
come da proroga inserita nel Decreto “Omnibus”
-il'n. 104/2023- che si allinea a quella gia conces-
sa ai territori alluvionati dal DI n. 61/2023). Per gli
interventi pagati entro tale scadenza resta fermo
il 110% anche se i lavori sono eseguiti successiva-
mente, mentre per le spese successive, in presen-
za dei requisiti, si potra accedere ai bonus ordina-
ri (circolare n. 13/E/2023), e ci0 a dimostrazione
che la data di scadenza dell'agevolazione non
costituisce assolutamente la data in cui devono
per forza essere terminati i lavori (come spesso si
sente affermare).

Discorso analogo puo essere fatto per i condomi-
ni (lavori trainanti e trainati) sempre che si opti
per la detrazione: il bonus del 110% o del 90% (a
seconda dei casi) vale per tutte le spese sostenu-
te (dal condominio per le parti comuni e dai sin-
goli condomini per gli interventi trainati) entro il
termine del 31 dicembre, anche se sostenute in
anticipo rispetto all'esecuzione dei lavori (e con
I'eccezione del condomino “moroso”: cfr. risposta
ad interpello Dre Emilia-Romagna n. 909/1342-
2022 e circolare n. 30/E/2022). Il problema sulle
garanzie per i pagamenti anticipati va risolto con-
trattualmente tra le parti.

Il discorso si complica, invece, se in ambito Su-
perbonus si intende optare per la cessione del
credito, ricordando che in questi casi occorre
essere in presenza o di una ultimazione lavori o

di stati di avanzamento dei lavori (massimo due)
riferiti ad almeno il 30 per cento del medesimo
intervento. La risposta ad interpello n. 56/2022
ha spiegato che, in presenza di Sal comprenden-
te lavori sostenuti a cavallo di due anni, solo le
spese sostenute nel medesimo anno del Sal pos-
sono essere oggetto di cessione, mentre le altre
vanno in dichiarazione (se vi e capienza). | vari
advisor che hanno affiancato gli istituti bancari
nell'acquisire i crediti hanno generalmente richie-
sto un allineamento (nell'ambito di ciascun Sal e
alla data di riferimento di quest'ultimo) tra lavori
realizzati e spese sostenute, ed anche le asseve-
razioni ecobonus “parlano” il medesimo linguag-
gio. Ipotizzando un condominio che nel 2023 ha
i requisiti per applicare il 110%, sembra quindi
necessario redigere un Sal che, riferito agli ulti-
mi giorni del 2023, individui i lavori gia realizzati
(e in misura almeno pari a quanto previsto dalla
legge) e a tale data opportunamente gia pagati,
senza possibilita di poter anticipare pagamenti
per interventi da svolgere successivamente “at-
traendoli” nel Superbonus. Anche ove questi ul-
timi venissero svolti entro la data di invio della
comunicazione di opzione (16 marzo 2024, salvo
proroghe), infatti, non essendo realizzati entro
fine 2023 mancherebbe (a fine 2023) il descrit-
to allineamento tra Sal e pagamenti. Questa, ad
oggi, e la soluzione piu prudente, fermo restando
che un chiarimento specifico sarebbe necessario
piu che opportuno.

Da segnalare un’altra novita nel testo decreto
Omnibus. La comunicazione alle Entrate pericre-
diti inutilizzabili debuttera dal 1° dicembre 2023.
Lo prevede l'articolo 25 del DI 104/2023 pubblica-
to in «Gazzetta Ufficiale». Se la conoscenza dell'e-
vento e precedente al 1° dicembre 2023, la co-
municazione e effettuata entro il 2 gennaio 2024.
Le modalita saranno stabilite dalle Entrate.
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Casa, non solo superbonus: dai mobili agli infissi,
tutti gli sconti per il 2023

di Alessandro Borgoglio

IN BREVE

Se non si accede al 110% sono confermate anche per quest'anno le detrazioni minori per ristrutturazioni, arredi e giardini

In attesa della completa riscrittura della map-
pa delle agevolazioni in materia immobilia-
re a opera della legge delega per la riforma fi-
scale, pud essere conveniente utilizzare quei
bonus edilizi che sono ancora in vigore, ma
che non si sa fino a quando lo rimarranno.
Partendo dal re delle agevolazioni, ovwvero il super-
bonus di cui all'articolo 119 del DI 34/2020, c'é an-
cora unimportante coda di lavori che puo fruire

dell'agognata aliquota del 110%, in deroga a quella
del 90% prevista in generale per quest'anno.

In particolare, in base al comma 894 delle legge
197/2022, spetta laliquota del 110% anche nel
2023: agli interventi effettuati da persone fisiche
su edifici unifamiliari e villette a schiera per i quali,
alla data del 25 novembre, risulta effettuata la Cila;
agli interventi effettuati dai condomini periqualila
delibera assembleare che ha approvato I'esecuzio-
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ne dei lavori risulta adottata in data antecedente
al 18 novembre 2022 e la Cila risulti effettuata alla
data del 31 dicembre 2022, oppure la delibera ri-
sulti adottata in una data compresa trail 18 e il 24
novembre 2022 e la Cila risulti effettuata alla data
dei 25 novembre 2022; agli interventi comportanti
la demolizione e la ricostruzione degli edifici per i
quali alla data del 31 dicembre 2022 risulta presen-
tata l'istanza per l'acquisizione del titolo abilitativo.
Invece, in caso di lavori nuovi iniziati nel 2023 dal
condominio (o dal proprietario unico di un edifi-
cio composto da due a quattro unita immobiliari
distintamente accatastate) spetta per questanno
il superbonus nella misura del 90 per cento; ov-
vero, la stessa aliquota applicabile agli interventi
effettuati dal 1° gennaio scorso su unita immo-
biliari (villette e edifici unifamiliari) da parte delle
persone fisiche, a condizione che: il contribuente
sia titolare di diritto di proprieta o di diritto reale
di godimento sull'unita immobiliare; la stessa unita
immobiliare sia adibita ad abitazione principale; il
contribuente abbia un reddito di riferimento non
superiore a 15.000 euro (comma 8-bis dell'articolo
119 del DI 34/2020).

Agevolazioni “sicure” fino al 2024

Sono attualmente confermati fino alla fine del
2024 - e li si puo dare per sicuri fino alla fine di
questanno anche al netto di eventuali modifiche
che saranno previste con la prossima manovra -
tutti i bonus minori, owvero, innanzitutto, il cosid-
detto bonus ristrutturazioni del 50% di cui all'ar-
ticolo 16-bis del Tuir, che consente di agevolare
interventi classificabili almeno come manutenzio-
ne straordinaria, nonché owviamente di ristruttu-
razione delle abitazioni, fino a un limite massimo
di spesa di 96.000 euro per immobile.

Nel 2023 e ancora possibile fruire del cosiddetto
ecobonus di cui all'articolo 14 del DI 63/2013, che
prevede diversi interventi agevolabili (tra cui la so-

stituzione della caldaia e degli infissi/serramenti)
con massimali di detrazione differenziati e aliquo-
te che, in genere, vanno dal 50% al 65%, sempre
che, naturalmente, sussistano tutti i presupposti
di legge e vengano ottemperati gli adempimenti
previsti.

Anche sismabonus, bonus mobili e bonus verde
sono stati prorogati, pero in alcuni casi sono stati
rimodulati i massimali di spesa, come per il bonus
mobili, pari a 8.000 euro per il 2023 (10.000 euro
nel 2022), che scendera a 5.000 euro nel 2024 (ar-
ticolo 16, comma 2, del DI 63/2013).

Il grande impulso dato ai bonus edilizi dal 2020 a
oggi e stato soprattutto grazie alle opzioni della
cessione del credito e dello sconto in fattura ex
articolo 121, comma 2, del DI 34/2020, che, pero,
con il decreto “Blocca cessioni” (DI 11/2023), sono
state “stoppate” a partire dal 17 febbraio 2023,
seppur con alcune deroghe per interventi gia in
corso. Tuttavia, con la legge 38/2023 di conver-
sione del DL 11/2023 sono state previste ulteriori
esclusioni dal divieto di cessione dei crediti (che si
applicano ai nuovi lavori), come quella per il bo-
nus barriere del 75%.

Un rimedio per chi non é riuscito a cedere i tax
credit

Se il superbonus ha portato grandi vantaggi per i
contribuenti che ne hanno potuto fruire dall'inizio
alla fine dei lavori, sono molti coloro che, invece,
hanno awviato e proseguito i lavori, soprattutto
nel 2022, trovandosi, pero, oggi, sostanzialmente
bloccati, perché non riescono piu a reperire qual-
cuno che voglia accettare I'acquisizione dei crediti
dimposta, corrispondenti alla detrazione da su-
perbonus o altri bonus minori.

Tale situazione é stata determinata dalla satura-
zione della capacita soprattutto delle banche di as-
sorbire questi crediti dimposta (per compensare
le loro tasse), ceduti in massa da coloro che hanno
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realizzato gli interventi negli anni passati. Nessuna
norma, pero, ha mai garantito - ed & bene puntua-
lizzarlo - che i crediti d'imposta potessero essere
ceduti da tutti, trattandosi di una facolta, sia quella
di cederli sia - tanto piu - quella di acquistarli (arti-
colo 121, comma 1, del DI 34/2020).

Per le spese sostenute nel 2022 per superbonus
e bonus minori, la comunicazione di cessione dei
crediti dimposta doveva essere effettuata entro
il 31 marzo 2023 tramite trasmissione telematica
alle Entrate. Alcuni, pur non avendo posto in es-
sere tale adempimento nel termine previsto, sono
riusciti alla fine a trovare un compratore dei crediti
d'imposta (banche, poste, parenti e altri privati) e,
quindi, possono awvalersi dellistituto della remis-
sione in bonis di cui all'articolo 2, comma 1, del
DI 16/2012, se soddisfano le seguenti condizioni:
sussistono tutti i requisiti sostanziali per usufrui-
re della detrazione di imposta relativa alle spese
dellanno di riferimento; i contribuenti hanno te-
nuto un comportamento coerente con l'esercizio
dell'opzione, in particolare, nelle ipotesi in cui tale
esercizio risulti da un accordo o da una fattura pre-
cedenti al termine di scadenza per l'invio della co-
municazione (31 marzo 2023); non sono gia state
poste in essere attivita di controllo in ordine alla
spettanza del beneficio fiscale che si intende cede-
re o0 acquisire sotto forma di sconto sul corrispet-
tivo; sia versata la sanzione di 250 euro (circolare
33/E/2022, paragrafo 5.4).

Per potersi awvalere della remissione in bonis,
quindi, occorre che entro il 31 marzo 2023 sia sta-
to sottoscritto un accordo formale di cessione dei
crediti (con l'acquirente) oppure sia stata emessa
una fattura dal fornitore, se si tratta di sconto in
fattura, altrimenti non ¢ possibile avvalersi dell'isti-
tuto, che prevede la trasmissione della comunica-
zione alle Entrate entro il 30 novembre 2023 e con-
testuale versamento della sanzione di 250 euro
(senza compensazione e senza ravvedimento).
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Remissione in bonis speciale

Un'ulteriore chance e stata prevista in via normati-
va per coloro che, volendo cedere i crediti dimpo-
sta in oggetto, non sono riusciti neppure a trovare
qualcuno che li acquistasse e quindi a formalizza-
re un accordo scritto di cessione entro il 31 mar-
z0 2023, non potendo cosli avvalersi della facolta
pocanzi illustrata. Con il DI 11/2023, convertito in
legge 38/2023, e stata percio introdotta una sorta
di remissione in bonis speciale, per cui la comuni-
cazione alle Entrate per l'esercizio dellopzione di
cessione del credito, qualora il contratto di cessio-
ne non sia stato concluso alla data del 31 marzo
2023, puo essere effettuata dal beneficiario della
detrazione con le modalita ed entro i termini del-
la remissione in bonis (comunicazione entro il 30
novembre 2023, per le spese del 2022, e conte-
stuale versamento di 250 euro), ma soltanto se la
cessione € eseguita a favore di banche, interme-
diari finanziari o imprese di assicurazione (articolo
2-quinquies).

Bonus barriere del 75% anche per finestre e im-
pianti

Se il superbonus del 110%, insieme alla cessione
del credito e allo sconto in fattura, inizia a essere,
per i piu, soltanto un ricordo, allora la misura di
vantaggio in campo immobiliare di maggior inte-
resse risulta essere, al momento, quella del cosid-
detto bonus barriere architettoniche del 75%, per-
ché, oltre ad avere una percentuale di detrazione
decisamente elevata, ha il fondamentale pregio di
essere una delle pochissime misure ancora am-
messe (in deroga) alle opzioni della cessione del
credito dimposta e dello sconto in fattura, anche
per i nuovi interventi.

L'articolo 119-ter del DI 34/2020 prevede una de-
trazione d'imposta per le spese documentate so-
stenute per la realizzazione di interventi diretta-
mente finalizzati al superamento e all'eliminazione
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di barriere architettoniche in edifici gia esistenti.
La detrazione, da ripartire tra gli aventi diritto in 5
quote annuali di pari importo, spetta nella misura
del 75% delle spese sostenute ed é calcolata su un
ammontare complessivo non superiore a: 50.000
euro per gli edifici unifamiliari o per le unita im-
mobiliari situate all'interno di edifici plurifamiliari
che siano funzionalmente indipendenti e dispon-
gano di uno o piu accessi autonomi dall'esterno;
40.000 euro moltiplicati per il numero delle unita
immobiliari degli edifici composti da 2 a 8 unita im-
mobiliari; 30.000 a euro moltiplicati per il numero
delle unita immobiliari degli edifici composti da piu
di 8 unita immobiliari.Per esempio, nel caso in cui
I'edificio sia composto da 15 unita immobiliari, il
limite di spesa ammissibile alla detrazione e pari
a 530.000 euro, calcolato moltiplicando 40.000
euro X 8 (320.000 euro) e 30.000 euro x 7 (210.000
euro); ciascun condomino potra calcolare la detra-
zione in funzione della spesa a lui imputata in base
alle tabelle millesimali.

Si agli interventi sulle singole unita immobiliari
Dopo alcuni mesi di incertezza, finalmente le En-
trate, con la circolare 17/E/2023 (pagina 86), han-
no chiarito che possono ritenersi altresi agevolabili
gli interventi realizzati sulle singole unita immobi-
liari, anche non funzionalmente indipendenti (ad
esempio interventi su un appartamento posto in
condominio), nel limite massimo gia previsto per
le unita unifamiliari di 50.000 euro.Confrontando
la normativa di riferimento, si puo agevolmente af-
fermare che il bonus barriere del 75% di cui all'ar-
ticolo 119-ter del DI 34/2020 e sostanzialmente lo
stesso - in misura potenziata - di quello previsto
nellambito del cosiddetto bonus ristrutturazioni
del 50% di cui alla lettera e) del comma 1 dell'ar-
ticolo 16-bis del Tuir, per gli interventi finalizza-
ti all'eliminazione delle barriere architettoniche.
Owviamente, pero, le due agevolazioni - quella del
75% e quella del 50% - hanno presupposti diversi,

visto che la prima puo essere fruita da chiunque,
mentre la seconda soltanto dai soggetti Irpef; la
prima si applica agliimmobili di qualsiasi tipologia,
mentre la seconda soltanto a quelli abitativi; infi-
ne, sono diversi i massimali di spesa e, soprattutto,
soltanto I'agevolazione del 75% pud ancora essere
ammessa alle opzioni della cessione del credito e
dello sconto in fattura di cui all'articolo 121 del DI
34/2020.

Resta invece comune il presupposto applicativo:
in base all'articolo 119-ter del DI 34/2020, infatti,
sono agevolabili al 75% soltanto gli interventi che
rispettano i requisiti previsti dal Dm 236/1989,
owvero gli stessi requisiti, gia richiamati dalla cir-
colare 28/E/2022 (che cita il decreto del 1989),
necessari per gli analoghi interventi finalizzati
alleliminazione delle barriere architettoniche con
il bonus ristrutturazioni del 50% di cui all'articolo
16-bis, comma 1, lettera e), del Tuir.

Gli interventi ammessi a entrambe le agevola-
zioni sono quindi citati - a titolo di esempio - da
svariate circolari (7/E/2021, 28/E/2022 e da ultimo
17/E/2023): si tratta di diverse categorie di lavori
quali, per esempio, la sostituzione di finiture (pa-
vimenti, porte, infissi esterni, terminali degli im-
pianti), il rifacimento o I'adeguamento di impianti
tecnologici (servizi igienici, impianti elettrici, citofo-
nici, impianti di ascensori), il rifacimento di scale
ed ascensori, linserimento di rampe interne ed
esterne agli edifici e di servoscala o di piattaforme
elevatrici; la detrazione spetta anche se l'interven-
to, finalizzato all'eliminazione delle barriere archi-
tettoniche, é effettuato in assenza di disabili nell'u-
nita immobiliare o nell'edificio oggetto di lavori.
Naturalmente deve trattarsi di interventi rispettosi
dei requisiti previsti dal Dm 236/1989, la cui con-
formita deve essere attestata da un professionista
abilitato, o in sede di presentazione di Cila/Scia (se
prevista) o con una relazione tecnica rilasciata al
contribuente e da esibire su richiesta del Fisco.
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Un «cappotto» a norma resiste anche a vento e

tempeste forti

di Luca Rollino

IN BREVE

‘

i

I recenti eventi climatici hanno causato notevoli danni al patrimonio immobiliare e hanno posto l'attenzione sulla resistenza

dei sistemi isolanti

| recenti eventi climatici hanno causato note-
voli danni al patrimonio immobiliare (riquali-
ficato e non), e hanno posto l'attenzione sulla
resistenza dei sistemi isolanti (tra cui i “cap-
potti termici”, tanto diffusi di recente): sono in
grado di rispondere a forti venti, pioggia inten-
sa e grandine? Per rispondere, occorre capire
se sono state rispettate le norme vigenti nella
scelta del materiale e nella posa del sistema
cappotto.

La marcatura Ce

Identificate le caratteristiche termotecniche del
sistema cappotto, si deve verificare che sia dotato
di marcatura Ce, obbligatoria nellUe per i “cap-
potti”. Essa si basa su norme di prodotto e richie-
de una dichiarazione di prestazione (Dop). Per i
sistemi a cappotto, non esiste una norma armo-
nizzata di prodotto, ma € in elaborazione il pro-
getto di norma prEn 17237 «Thermal insulation
products for buildings - External thermal insula-
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tion - Specification». Nel frattempo, i produttori
che desiderano la marcatura Ce possono richie-
dere una Valutazione tecnica europea (Eta).

Le due norme Uni

Esistono poi due norme tecniche sui “cappotti”:

Uni 11715 e Uni 11716:

1) lanorma Uni11715:2018 riguarda la progetta-
zione e posa del sistema di isolamento termico
a cappotto. E un rapporto tecnico che da riferi-
menti progettuali e dettagli tecnici per l'instal-
lazione corretta del cappotto termico su edifici
nuovi ed esistenti. La qualita dell'intervento &
determinata da tre fattori fondamentali:

1) l'uso di sistemi certificati con Eta e marcatura Ce;

2) una progettazione accurata da parte di un pro-
fessionista esperto;

3) una posa qualificata da un installatore
con certificazione per il cappotto termico.
Per I'Eta si fa riferimento a linee guida speci-
fiche europee, che includono la resistenza
meccanica, la sicurezza antincendio, ligiene
ambientale, la sicurezza d'uso, la protezione
acustica e, owiamente, la prestazione energe-
tica.

2 Lanorma Uni 11716:2018 e relativa alla certi-
ficazione professionale degli installatori dei si-
stemi a cappotto, fondamentale per la durabi-

lita e l'efficacia nel tempo. La norma stabilisce
due livelli di figure professionali: installatori
base e installatori caposquadra di sistemi di
isolamento termico a cappotto. | primi devono
controllare la conformita dei prodotti e I'appli-
cazione secondo le indicazioni del produttore,
i secondi devono essere in grado di analizzare
il progetto e verificare il sistema di isolamento
termico a cappotto.

Le norme di dettaglio

Oltre alle norme generali, esistono norme di
prodotto piu specifiche, che definiscono aspetti
operativi (montaggio e fissaggio) o tecnici (com-
portamento igrotermico, resistenza). Non sono
perd le uniche norme che regolamentano i si-
stemi di isolamento termico. Esiste infatti anche
la Uni 11018, che definisce le funzionalita delle
facciate ventilate e identifica i diversi strati fun-
zionali necessari per garantirne le prestazioni.
Una facciata ventilata € composta da sottostrut-
tura, rivestimento e sistema di fissaggio: per
ogni strato la norma fornisce indicazioni sul-
le caratteristiche dei materiali e delle sezioni.
Quindi, i sistemi isolanti sono resistenti ai feno-
meni climatici violenti? Qualora correttamente in-
dividuati, adeguatamente dimensionati e posati
secondo norma, la risposta € si.
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Vetrate e VEPA: analisi comparata, tra titoli

abilitativi e edilizia libera

IN BREVE

Verande e vetrate panoramiche amovibili: I'incremento di volumetria e la stabilita dell'opera come elementi discriminanti al

fine della corretta qualificazione dell’istituto

Se le verande costituiscono senza dubbio la so-
luzione di gran lunga preferita dagli italiani per
recuperare volumetria allinterno delle proprie
abitazioni, migliorare la fruibilita degli spazi ed
acquisire ulteriore vivibilita degli ambienti, as-
sicurando, al contempo, protezione dagli agenti
atmosferici avversi, le vetrate panoramiche amo-
vibili, tema del momento a seguito dell'integrazio-
ne del Testo Unico dell'edilizia che le ha ricondot-
te nell'alveo dell'edilizia libera, semplificandone
linstallazione (entro certi limiti e nel rispetto piu
rigoroso di precise condizioni), rappresentano
una delle possibili risposte allormai indifferibile
esigenza di ridurre i consumi energetici e ridurre
le immissioni da idrocarburi (e piu in generale, da
fonti energetiche tradizionali) tanto dannose per
I'atmosfera e 'ambiente.

A fronte di dati ufficiali, che rappresentano gli
edifici, soprattutto quelli particolarmente datati,
come i maggiori consumatori di energia in Eu-
ropa, tanto da utilizzare addirittura il 40% dell'e-
nergia complessivamente prodotta ed essere
responsabili del 36% delle emissioni di gas serra,
I'utilizzazione delle vetrate panoramiche amovibi-
li (le c.d. VEPA), puo essere la riposta migliore per
recuperare logge e balconi aggettanti dismessi,
contribuendo a ridurre limmissione di CO2, in li-

nea con le previsioni del piano europeo del “Fit
for 55" che prevede la riduzione delle emissioni
nocive del 55% entro il 2030.

In proposito, Vito Chirenti, Presidente di ASSVE-
PA (Associazione Vetrate Panoramiche amovibili
per il risparmio energetico), ha avuto modo di di-
chiarare ufficialmente, in una nota diffusa sul sito
istituzionale (www.assvepa.it): “La nostra associa-
zione ritiene che sia nell'interesse nazionale promuo-
vere ed incentivare, con normative che semplifichino
gli iter burocratico-amministrativi, l'utilizzo “eco-
sostenibile” di balconi e di logge di pertinenza alle
unita immobiliari. Proteggere, mettere in sicurezza e
poter fruire dei balconi inutilizzati attraverso ['istal-
lazione di vetrate panoramiche amovibili, determina
un risparmio energetico significativo di 36,65 kWh/
m2anno (certificato e asseverato). Pressoché corri-
spondente al 30% dei costi relativi al riscaldamento
di una unita immobiliare di medie dimensioni.”

E se non v'é dubbio che le vetrate panoramiche
amovibili rappresentino una soluzione innovati-
va, alla quale guardare con interesse per il futuro,
allinterprete tocca il compito di evidenziare come
sia necessario prestare la massima attenzione al-
lorquando si decide di ricorrere all'installazione
di una vetrata panoramica amovibile, in quan-
to lintroduzione delle stesse nel corpo dell'art.
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6, comma 1, del D.P.R. 380/2001 (Testo Unico
dell'edilizia), attraverso I'aggiunta, dopo la lett. b),
dell'ulteriore lett. b-bis), nellambito delle opere
che é possibile realizzare in regime di edilizia li-
bera, non ha mai significato, nelle intenzioni del
Legislatore, introdurre una sorta di generalizzata
sanatoria delle verande abusive.

Le vetrate panoramiche amovibili, per essere rea-
lizzate effettivamente senza bisogni di preventiva
acquisizione di autorizzazioni e/o permessi ammi-
nistrativi di sorta, non devono comportare, a dif-
ferenza di quanto accade ordinariamente per le
verande, alcuno stabile incremento volumetrico.
Verande e VEPA, sono e restano, anche in segui-
to alla modifica della citata disposizione del Testo
Unico dell'edilizia, due manufatti ben distinti per
caratteristiche strutturali, titoli abilitativi e stabili-
ta dell'opera, con relativo aumento di volumetria

(presente nelle verande regolarmente assentite
ed assente, invece, nelle VEPA realizzate in edili-
zia libera).

Di seguito, dunque, una scheda di lettura compa-
rativa che possa fungere da supporto per quanti,
chiamati dagli utenti finali all'installazione dell'u-
no o dell'atro manufatto, debbano procedere ad
una preventiva corretta valutazione dei presup-
posti giuridici che occorre rispettare, al fine di evi-
tare il rischio, sempre presente, di realizzare un
opera non correttamente dotata del necessario
titolo abilitativo e, dunque, integrante gli estremi
di un abuso, con le gravi conseguenza del caso,
anche in termini di responsabilita penalmente ri-
levanti.

Verande e vetrate panoramiche amovibili:
analisi comparata

DEFINIZIONE

Veranda

Come evincibile dall'allegato A del Regolamento
Edilizio Tipo (R.E.T.), richiamato dall'art. 4, comma
1-sexies del D.P.R. 380/2001 proprio alla voce nu-
mero 42, laveranda € espressamente definita come:
“Locale o spazio coperto avente le caratteristiche di
loggiato, balcone, terrazza o portico, chiuso sui lati da
superfici vetrate o con elementi trasparenti e imperme-
abili, parzialmente o totalmente apribili.”

VEPA

La legge 142 del 21.9.2022, di conversione del De-
creto Aiuti-bis. D.M. 115 del 9.8.2022, ha integrato,
modificandolo, I'art. 6, comma 1, D.P.R. 380/2001,
ed ha inserito, dopo la lett. b), l'ulteriore lett. b-bis).
La nuova formulazione della norma, recita: “Fatte
salve le prescrizioni degli strumenti urbanistici comu-
nali, e comunque nel rispetto delle altre normative di
settore aventi incidenza sulla disciplina dell‘attivita edi-
lizia (...), i seguenti interventi sono eseguiti senza alcun
titolo abilitativo: (...) b-bis) gli interventi di realizzazione
e installazione di vetrate panoramiche amovibili e to-
talmente trasparenti (...).”

Si tratta, appunto delle VEPA.
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Affinché si possa correttamente parlare, in edilizia
e/o urbanistica, (dell'installazione) di una veranda
e necessario che siano sussistenti almeno due pre-
supposti, dai quali non si puo prescindere e che con-
sistono: 1) la preesistenza di uno spazio fisico de-
terminato, che si ha interesse a delimitare (di solito,
terrazze o balconi) e 2) l'utilizzo, a detti fini, di ma-
teriali e strutture che non siano in muratura; molto
spesso, la chiusura della veranda propriamente det-
ta avviene utilizzando pannelli e/o lastre (fissi o scor-
revoli) che siano trasparenti (ad esempio plexiglass)
e impermeabili, ossia che abbiano una consistenza
ed una trasparenza tali da consentire il passaggio
della luce, ma non dell'aria o dell'acqua. La trasfor-
mazione di un balcone in veranda € un‘opera che in-
fluisce sulla cubatura complessiva dell'edificio e sul-
la superficie utile a fini edificatori; si tratta, pertanto,
di un manufatto che, di per sé, incide sui parametri
edilizi per eccellenza.

La realizzazione di una veranda, infatti, implica uno
stabile aumento volumetrico, determinando, anche,
un incremento di superficie, una modifica della sa-
goma del fabbricato ed un cambio di destinazione
d’'uso (di almeno una parte) dellimmobile cui affe-
risce che, per l'effetto, diviene stabilmente abitabile
ed adatta alla permanenza umana prolungata.
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VEPA

Le caratteristiche strutturali delle VEPA sono analiticamen-
te indicate nella lettera b-bis) del comma 1 della lettera c,
dallarticolo 6 D.P.R. 380/2001, dal quale risulta che le stes-
se, per essere correttamente definite come cetrate pano-
ramiche amovibili, devono: 1. assolvere a funzioni tempo-
ranee di protezione dagli agenti atmosferici;

2. migliorare le prestazioni acustiche ed energetiche dei
locali; 3. ridurre le dispersioni termiche degli stessi; 4. as-
sicurare la parziale impermeabilizzazione dalle acque me-
teoriche dei balconi aggettanti dal corpo dell'edificio o di
logge rientranti allinterno dell'edificio. Questultima nota-
zione é importante, in quanto ci porta ad escludere che le
VEPA possano essere installate su balconi incassati.

Ancora, sempre dalla lettura della norma, ricaviamo che
le vetrate amovibili: 5. non devono creare stabile incre-
mento volumetrico, né 6. determinare una modificazione
della destinazione d'uso del locale dellimmobile nel quale
sono realizzate.

Ancora, sempre dal medesimo dato normativo, si ricava
che, a seguito della loro installazione, le vetrate panoramiche
amovibili 7. devono favorire la naturale microaerazione, per
consentire la circolazione di un costante flusso di arieggia-
mento a garanzia della salubrita dei vani interni domestici
e 8. devono presentare caratteristiche tecnico-costruttive
e un profilo estetico tali da contenere al minimo limpatto
visivo e lingombro apparente, in modo tale da non modi-
ficare le preesistenti linee architettoniche del fabbricato.

Solo nel rigoroso rispetto di tutte queste prescrizioni, le
vetrate panoramiche potranno essere installate in edilizia
libera.

Dal punto di vista pratico, non si pud non notare come
la definizione normativa sia piuttosto criptica e tale da
non consentire allinterprete un'agevole ed intuitiva com-
prensione del significato tecnico di alcune delle locuzioni
utilizzate; quel che emerge, pero, proprio a causa della
complessita delle richiamate prescrizioni normative, e la
volonta di non favorire in alcun modo una generalizzata
liberalizzazione di manufatti non adeguatamente assentiti
realizzare una veranda, dichiarandola come VEPA, integra
certamente la realizzazione di un abuso edilizio.
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Non vi & unanimita di vedute, in dottrina, sulla natu-
ra della veranda e, di conseguenza, sul titolo abilita-
tivo necessario. Ad una prima corrente, invero mi-
noritaria, che riconduce tale manufatto nellambito
degli interventi di ristrutturazione edilizia, e come
tale, realizzabile a seguito di SCIA, se ne contrappo-
ne una piu rigorosa ed invero maggiormente conso-
lidata, che, al contrario, considera l'installazione del-
la veranda in commento come nuova costruzione,
necessitante di idoneo titolo abilitativo consistente
nel permesso di costruire.

Quel che e certo, indipendentemente dalla tesi alla
quale si voglia accedere, € che resta confermata la
considerazione di fondo per la quale la veranda che
viene realizzata chiudendo un balcone, una terrazza
o una loggia, trasformando i luoghi preesistenti e la
sagoma prospettica dell'edificio, con stabile e rile-
vante incidenza urbanistica, non puo in alcun caso
essere considerata come mera pertinenza (ed esse-
re assoggettata al relativo regime), posto che essa
permette, di fatto, la creazione di un nuovo locale,
autonomo, che si aggiunge senza soluzione di conti-
nuita all'organismo edilizio originario, incrementan-
done stabilmente il volume e la superficie utilizzabi-
le dal proprietario.

Sul punto, a conferma dell'inconfigurabilita della ve-
randa come pertinenza, il Consiglio di Stato ha san-
cito che un manufatto puo essere considerato una
pertinenza solo quando sussistano due elementi,
ben individuati: 1. deve trattarsi di manufatto asser-
vito ad un'oggettiva esigenza dell'edificio principale
cui afferisce; 2. deve anche essere sfornito di un au-
tonomo valore di mercato, non incidendo sul carico
urbanistico mediante la creazione di un nuovo volu-
me (Cons. Stato, Sez. IV, sent. 2.2.2012, n. 615).
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Quanto alle VEPA, invece, a condizione che ven-
gano rigorosamente rispettati i requisiti analitica-
mente indicati nell'art. 6, comma 1, lett. b-bis) del
D.P.R. 380/2001, oltre che le disposizioni cogenti
del medesimo TU, della normativa in tema di anti-
sismica, di tutela del paesaggio e dei beni culturali
(D.Lgs. 42/2004), sulla sicurezza ed in genere delle
prescrizioni urbanistiche vigenti a livello locale e ter-
ritoriale, esse possono essere realizzate in regime di
edilizia libera, ossia senza la necessita di preventiva
acquisizione di titoli abilitativi e/o di autorizzazioni
amministrative di sorta, SCIA o CILA.

Ricordiamo, a detti fini, 'assoluta e prioritaria ne-
cessita: che la VEPA non determini spazi stabilmen-
te chiusi, con conseguente variazione di volumi e
di superfici, come definiti dal Regolamento Edilizio
Tipo, che possano generare nuova volumetria, e che
non comporti il mutamento della destinazione d’'uso
dellimmobile, da superficie accessoria a superficie
utile.

Il rispetto di tali requisiti, pur sottolineando I'impor-
tanza dell'osservanza di tutte le caratteristiche pri-
ma ricordate, deve ritenersi prioritario ai fini della
possibilita di farle rientrare nellalveo del regime
autorizzativo semplificato di cui al citato art. 6 del
D.P.R. 380/2001.
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GIURISPRUDENZA

Verandaq

Corposa ed abbondante la produzione giurispru-
denziale in materia di verande, dalla quale trarre
conferma della correttezza delle caratteristiche
complessive del manufatto per come evidenziate,
con particolare riguardo allaumento di volumetria,
allincidenza sul prospetto e sulla sagoma dell'edi-
ficio nel quale la veranda viene realizzata e, piu in
particolare, della necessita di acquisire adeguato
titolo abilitativo, individuato dalla dottrina e dalla
giurisprudenza maggioritarie, nel permesso di co-
struire. Di seguito, riportiamo e titolo esemplificati-
vo alcune tra le massime maggiormente rilevanti, ai
fini della presente analisi.

“La realizzazione di una veranda con chiusura di un
balcone comporta la costituzione di un nuovo volume,
che va a modificare la sagoma di ingombro dell’edificio
e richiede il rilascio del permesso di costruire.” (Cons.
Stato, Sez. I, sent. 10.12.2021, n. 8227)

“La realizzazione di una veranda necessita del rilascio
di un permesso di costruire, trattandosi di opera non
precaria perché stabilmente infissa al suolo e tale da
determinare, sotto il profilo edilizio, un aumento di
volumetria, oltre che di superficie e sagoma; cosicché
del tutto legittima si rivela 'ordinanza di demolizione
dell'opera eseguita in assenza del prescritto titolo edi-
lizio, non essendo configurabile il pit mite trattamen-
to della sanzione pecuniaria di cui all’art. 37 del D.P.R.
380/2001, previsto per la sola ipotesi di interventi ese-
guiti in assenza o in difformita dalla SCIA.” (TAR Cam-
pania, sent. 12.6.2019, n. 981)

“Le verande realizzate sulla balconata di un apparta-
mento, trattandosi di strutture fissate in maniera sta-
bile al pavimento che comportano la chiusura di una
parte del balcone, con conseguente aumento di volu-
metria e modifica del prospetto, sono senza dubbio
soggette al preventivo rilascio di permesso di costruire,
non costituendo una pertinenza in senso urbanistico.”
(TAR Campania, sent. 19.2.2021, n. 454)
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Molto meno consistente la produzione giurispru-
denziale in tema di vetrate panoramiche amovibili,
vista la (relativamente) recente rilevanza assunta dai
manufatti in commento, conseguente alla possibilita
di realizzarle in edilizia libera e, dunque, in maniera
semplificata, sia pure nel rispetto delle prescrizioni
normative. Non & un caso, infatti, che proprio su tale
aspetto insista il Consiglio di Stato, nella massima
che si riporta: “Va confermata l'inclusione delle Vepa
in edilizia libera, solo nei casi in cui vengano rispetta-
ti determinati parametri. La Vepa é definita come una
struttura, i cui scopi primari consistono nel garantire la
protezione da parte degli agenti atmosferici, nel dimi-
nuire le dispersioni di calore e anche nel migliorare le
prestazioni acustiche ed energetiche. Tale struttura ha
quindi la funzione mirata di creare una naturale mi-
croaerazione, sempre pero nel rispetto delle caratteri-
stiche estetiche della struttura preesistente, cercando
di ridurre il pit possibile I'impatto visivo.” (Cons. Stato,
sent. 9.8.2022, n. 7024)
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Per la piscina (anche non interrata) serve il permesso

di Davide Madeddu

IN BREVE

Il Tar Lazio ricorda che l'intervento viene qualificato come ristruttrazione

La costruzione di una piscina, anche se non in-
terrata, richiede il permesso di costruire perché
ricade nella categoria degli interventi di ristrut-
turazione edilizia. Inoltre, per essere considerata
pertinenza di una casa non deve avere un alto
valore. Con questa motivazione i giudici del Tar
del Lazio, con la sentenza numero 13496/2023
hanno respinto il ricorso di una persona che
aveva impugnato l'ordinanza di demolizione di
Roma Capitale per una piscina di 11 per 11 metri

realizzata nel terreno di sua proprieta.

La vicenda inizia nel 2014 quando Roma Capi-
tale, con determinazione dirigenziale contesta
al ricorrente I'abuso edilizio, consistente «nella
costruzione di una piscina parzialmente pavi-
mentata non interrata (dimensioni di 11 metri
per 11 metri e con profondita di 1,20 metri) in-
serita allinterno di un piazzale di cemento», e
quindi oltre al fatto che non ha «ottemperato
alla prima ordinanza demolitoria» la demolizione
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del manufatto. C'¢ il ricorso al Tar dove si chie-
de l'annullamento dell'atto e il risarcimento del
danno. Tra i motivi citati nel ricorso, il fatto che
«'intervento contestato (id est la realizzazione di
una piscina di modeste dimensioni) ricadrebbe
nell'alveo dell'attivita edilizia libera ex art. 6 del
DPR 380 del 2001 [segnatamente tra gli “elemen-
ti di arredo delle aree pertinenziali degli edifici”
di cui alla lettera e) del succitato art. 6], per la
quale non sarebbe quindi necessario alcun atto
di assenso edilizio preventivo (assenso nel caso
di specie mancante); cio in considerazione delle
ridotte dimensioni della piscina e della sua natu-
ra sostanzialmente pertinenziale rispetto all'edi-
ficio principale».

Perigiudici il ricorso & «<infondato». Nella senten-
za il collegio sottolinea che «l'intervento edilizio
contestato ricade nella categoria degli interventi
di ristrutturazione edilizia». Non solo: «la ristrut-
turazione edilizia soggiace al regime amministra-
tivo del permesso di costruire; nel caso di specie
la piscina e stata realizzata in assenza di permes-
so di costruire». Per quanto riguarda poi la tesi
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secondo cui la piscina sarebbe riconducibile a
“elemento di arredo delle aree pertinenziali de-
gli edifici”, i giudici, ricordano che «la pertinenza
urbanistico-edilizia & configurabile allorquando
sussista un oggettivo nesso che non consenta al-
tro che la destinazione della cosa ad un uso ser-
vente durevole e sussista una dimensione ridotta
e modesta del manufatto rispetto alla cosa a cui
esso inerisce».

Non solo, nella sentenza si sottolinea anche che
«ai fini edilizi il manufatto puo essere conside-
rato una pertinenza quando e non solo preor-
dinato ad un'oggettiva esigenza dell'edificio
principale ed é funzionalmente inserito al suo
servizio, ma anche allorquando ¢ sfornito di un
autonomo valore di mercato e non comporta un
cosiddetto “carico urbanistico” proprio in quan-
to esauriscono la loro finalita nel rapporto fun-
zionale con l'edificio principale”». Infine, non sa-
rebbero determinanti le motivazioni riguardanti
il fatto che in terreno contiguo ci sarebbe una
struttura simile, e inoltre che sarebbe «poten-
zialmente rimovibile».
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Campi da padel e da tennis incompatibili con la

zona agricola

di Pippo Sciscioli

IN BREVE

Un suolo classificato come agricolo dal Piano regolatore generale comunale é per definizione vocato alle esigenze di condu-

zZione del fondo

Campi da padel, da tennis e strutture sportive in
genere non sono realizzabili in zona agricola ( e
men che meno senza permesso di costruire), na-
turalmente incompatibile con queste destinazioni.
Un suolo classificato come agricolo dal Piano
regolatore generale comunale & per definizione
vocato alle esigenze di conduzione del fondo e
all'esercizio delle attivita agricole: diverse utilizza-
zioni sono ammissibili solo se integrative e com-

plementari con l'attivita agricola prevalente dello
stesso soggetto.

La sentenza del Tar Lazio - sede di Latina n. 607
del 24 luglio scorso rende chiarezza su una fatti-
specie spesso oggetto di contestazioni e querel-
le fra operatori del settore e uffici tecnici o Suap
comunali per eventuali applicazioni favorevoli, in
violazione tuttavia della zonizzazione urbanistica
di cui al Dm 1444/68.
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Infatti, in linea con la giurisprudenza amministra-
tiva, le normative comunali che ammettono una
limitata possibilita di realizzare in zona agricola
interventi edilizi vanno interpretate nel senso che
si deve assicurare tutela al paesaggio agricolo e
alla sua utilizzazione per fini alimentari, ritenen-
dosi invece inconciliabili con la finalita della zona
agricola di Prg linstallazione di strutture che ne
pregiudichino definitivamente la destinazione na-
turale del territorio, comportando la deruralizza-
zione.

La regola non é recessiva neppure nel caso di enti
del terzo settore, per i quali tuttavia vale il prin-
cipio di indifferenza urbanistica di cui all'articolo
71 del Dlgs 117/2017 (sostitutivo dell'articolo 32,
comma 4, della legge 383/2000) che stabilisce:

«Le sedi degli enti del Terzo settore e i locali in
cui si svolgono le relative attivita istituzionali, pur-
ché non di tipo produttivo, sono compatibili con
tutte le destinazioni d'uso omogenee previste dal
decreto del Ministero dei lavori pubblici 2 aprile
1968 n. 1444 e simili, indipendentemente dalla
destinazione urbanistica.

Inrealta, il codice del terzo settore garantisce I'ap-
plicabilita del principio di indifferenza urbanistica
per le sole attivita svolte «senza scopo di lucro...e
mediante lo svolgimento...di una o piu attivita di
interesse generale in forma di azione volontaria
o di erogazione gratuita di denaro», e dunque in
assenza del rapporto di corrispettivita fra costi e
ricavi. Caratteristiche che difettano proprio nelle
attivita di tipo produlttivo.
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Case green, f-gas e pompe di calore:
a rilento le nuove norme europee

di Giuseppe Latour

v/

Cresce la possibilita che le diverse normative cambino molto rispetto alla versione iniziale

Condizionatori, caldaie e case green. Le grandi
partite europee legate agli immobili avanzano con
lentezza. E, nonostante le previsioni di qualche
mese fa ipotizzassero tempi molto piu veloci, nes-
suna é arrivata a conclusione entro questa estate.
Le trattative tra Parlamento, Paesi membri (con
la presidenza di turno spagnola) e Commissione
stanno faticando, su tutti i fronti oggi aperti, molto
piu del previsto. Cosi cresce, con il passare delle

settimane, la possibilita che le diverse normative
cambino molto rispetto alla versione iniziale.

Anche perché, proprio in questi giorni, 'olandese
Frans Timmermans ha abbandonato la Commis-
sione e il suo posto di responsabile del Green deal,
il pacchetto di riforme nel quale sono ricomprese
tutte queste misure. Per qualcuno la sua uscita po-
trebbe coincidere con un approccio meno intran-
sigente dell'esecutivo comunitario, anche in vista
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della prossima scadenza elettorale di giugno 2024.

| gas sintetici

Difficile fare previsioni adesso. Sono, pero, una re-
alta i ritardi che riguardano un fronte molto atteso
dalle imprese italiane: quello degli F-gas. Si tratta di
gas sintetici, utilizzati nel settore della refrigerazio-
ne: quindi, per condizionatori e pompe di calore,
oltre che per apparecchi industriali piu comples-
si. Sono caratterizzati da un alto livello di emissio-
ni, nel caso in cui vengano liberati nellatmosfera.
Cosi, nella strategia green dell'Unione europea c'e
anche l'obiettivo di ridurli progressivamente, per
arrivare a eliminarli.

Questo obiettivo verra declinato con l'aggiorna-
mento di un regolamento che, proprio in questi
mesi, & arrivato alla fase del trilogo, il negoziato
tra istituzioni europee (Commissione, Parlamento
e Consiglio). Tra le molte proposte inserite nella
versione del testo del Parlamento europeo, c'e un
pesantissimo divieto, che scatterebbe dal 1°gen-
naio del 2028. Per tutti i condizionatori domestici,
infatti, viene imposto l'utilizzo esclusivo di un refri-
gerante naturale, che dovrebbe essere il propano.
Il problema e che, attualmente, condizionatori in
grado di funzionare con il propano sono quasi as-
senti sul mercato europeo. Da qui, le preoccupa-
zioni dei produttori su una rivoluzione da mettere
in piedi in pochi anni.

I mancato accordo

Il 19 luglio scorso c'era l'obiettivo dichiarato di
chiudere. La riunione, pero, € finita con un “no
deal” e il relatore del provwedimento in Parlamen-
to, 'olandese Bas Eickhout ha rimandato tutto alla
ripresa dei lavori, dopo la pausa estiva. | condizio-
natori sono uno dei punti centrali del contrasto. Ci
sono alcuni Stati membri (come Germania, Fran-
cia, Olanda, Austria) piu propensi ad aprire ai gas
naturali, che pero si sono scontrati con un fronte
costituito dall'ltalia e da un’‘altra decina di Paesi,

che invece insistono nel voler mantenere aperta
la porta ai refrigeranti sintetici. Il compromesso
potrebbe essere raggiunto creando regole piu gra-
duali. Se ne riparlera a inizio settembre, quando
sara necessario chiudere per mandare in vigore le
norme entro linizio del 2024. Non é detto, pero,
che ci siriesca.

Ecodesign: autunno decisivo

Uno stallo molto simile si registra sul fronte
dell'aggiornamento dell’Ecodesign, il regolamen-
to che disciplina gli standard che i prodotti im-
messi sul mercato europeo per il riscaldamento
devono rispettare. Nelle bozze circolate pochi
mesi fa compariva un divieto di vendita delle cal-
daie a gas a partire da settembre del 2029. Riu-
nione dopo riunione a Bruxelles, pero, il fronte
composto dalla Commissione e da alcuni Paesi
memobri si & incrinato, rendendo sempre meno
percorribile la strada del divieto secco. Con il
passare delle settimane, si aprono gli spiragli per
soluzioni alternative.Anche in questo caso, l'au-
tunno sara decisivo. Ed e addirittura possibile,
a causa dej dissidi emersi negli ultimi mesi, che
il regolamento non vada in vigore a inizio 2024,
come programmato, ma piu avanti. Quindi, con il
nuovo esecutivo comunitario.

La direttiva Case green

Infine, c'e la direttiva Case green. Dopo l'awio del
trilogo a inizio giugno, un secondo appuntamento
e stato fissato per il 31 agosto. In mezzo, una lunga
serie di incontri tecnici, che perd non hanno affron-
tato ancora i punti piu delicati, come il calendario
per il miglioramento delle classi energetiche degli
immobili o la revisione del sistema degli attestati
di prestazione energetica. La terza riunione, dalle
notizie che arrivano in questi giorni, si svolgera a
inizio ottobre (probabilmente, il 6). Appena tre in-
contri formali in cinque mesi danno il senso della
fatica con la quale il dossier sta prendendo forma.
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Rigenerazione urbana, dal 2013 valorizzati
284 chilometri quadrati

di Alexis Paparo

IN BREVE

Rinnovata un‘area estesa come Milano e Firenze, ma servono norme nazionali flessibile, da includere nel nuovo Testo unico

per l'edilizia

Poco piu di 284 chilometri quadrati, un territo-
rio grande come Milano e Firenze. E I'estensio-
ne della superficie rigenerata in Italia in dieci
anni, che ha dato luogo a 106,4 milioni di metri
quadrati di nuova superficie lorda utilizzabile.
La fotografia, scattata da Scenari Immobiliari
per il Sole 24 Ore del Lunedi, arriva in un mo-
mento caldo per il tema - in questi giorni si

discute di trovare nella legge di bilancio fondi
per l'edilizia pubblica, e si preannuncia una ri-
cognizione per valutare le reali necessita del
territori a partire dalla Aler -. Un ritratto che
si accompagna a una previsione: entro il 2035
ci sarebbero i presupposti per rigenerare e va-
lorizzare, in media, un territorio quattro volte
piu esteso.
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Le citta virtuose

Scenari Immobiliari ha individuato citta virtuose,
potenzialmente attive nel futuro nellambito della
rigenerazione. «Innanzitutto Milano, una citta pic-
cola dove é stato necessario lavorare in termini di
rigenerazione e valorizzazione» - esordisce France-
sca Zirnstein, direttore generale di Scenari Immo-
biliari - poi Bergamo, dove si attende l'inizio dell'o-
perazione di Porta Sud. Oggi la Lombardia conta
per circa il 25% del suolo rigenerato in Italia».
Roma & il mercato del futuro: ci sono ampi ambiti
in cui la riqualificazione non & mai stata conclu-
sa e grandi potenzialita perché il territorio am-
ministrativo del comune e estremamente ampio,
continua Zirnstein. Poi Bologna: qui il processo
di rigenerazione € nato alla fine degli anni 90, e
rallentato a cavallo fra primo e secondo decennio
del 2000 e rilanciato dal nuovo strumento urba-
nistico, molto orientato a contenere il consumo
di suolo e attento alla concertazione pubblico pri-
vato. Per finire, «Brescia e Verona, capoluoghi di
province dinamiche, che sono stati grandi centri
industriali: anche qui sono presenti comparti rile-
vanti da rigenerare», conclude Zirnstein.

Una proposta funzionale

«Oggi il tema della rigenerazione e di gran moda.
Si accatastano da anni l'uno sull'altro i Ddl a tema
(l'ultimo proposto dal senatore Gasparri a fine
giugno, ndr). Proposte che poi decadono con i
cambi di legislatura senza mai venire approvati»,
esordisce Luca Perfetti, partner di BonelliErede e
leader del focus team di sostenibilita ambientale
dello studio. «A luglio € stata nominata la com-
missione incaricata di arrivare alla proposta di un
nuovo Testo unico dell'edilizia e dell'urbanistica,
che sarebbe il contenitore perfetto in cui inserire
le norme relative alla rigenerazione urbana». Se-
condo Perfetti, siamo di fronte a un fenomeno di
denso inurbamento delle citta e desertificazione
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economica di ex aree produttive, con il loro co-
rollario di edifici oggi dismessi, che nessuno ha
interesse a recuperare. Questo innesca il primo
problema: la rigenerazione urbana richiede dena-
ro pubblico? La risposta non é facile: non serve
in aree di espansione, come Milano, mentre ne
richiederebbe per le aree ex produttive. La pro-
posta dell'avvocato € interessante: «Bisognereb-
be chiarire se la rigenerazione & una funzione di
interesse locale o no. Finché il perimetro di azione
per un operatore é il piano regolatore del comu-
ne, il problema é difficile da risolvere, se questo si
allargasse al territorio della citta metropolitana la
rigenerazione potrebbe avrebbe un impatto mag-
giore. Mi chiedo se non sia il caso di ampliarlo a
tutt'ltalia, per offrire 'opportunita di recuperare
volumi dismessi ad ampio raggio», chiosa Perfetti.
Patrizia Polenghi, presidente del cda di Ceas e
rappresentate Oice (associazione di categoria
confindustriale degli ingegneri e progettisti ita-
liani) per la Lombardia entra nei dettagli di come
dovrebbe essere costruita una norma nazionale
per la rigenerazione funzionale a tutto il territorio.
«Lo strumento nazionale di riferimento (la legge
urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150) a oggi é su-
perato e statico. Tanto che il comune di Milano,
dopo soli tre anni dall'approvazione del suo Pgt
(Piano di governo del territorio), sta gia lavorando
a una variante che tenga conto del mutato conte-
sto post Covid, focalizzandosi su housing sociale e
ambiente, e che dovrebbe essere operativa entro
luglio 2024».

Secondo Polenghi, la norma sulla rigenerazio-
ne urbana dovrebbe diventare non qualcosa di
prescrittivo, ma di metodologico, e identifica tre
livelli, che devono coesistere e interfacciarsi: «<Una
norma nazionale, che delinea uno schema meto-
dologico in cui tutti devono muoversi, con un lin-
guaggio fatto di definizioni uguali per tutti; linee
guida e regolamenti comunali, che - attraverso gl
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studi d'ambito - identifichino i bisogni specifici del
territorio e lascino spazio al contributo dei pro-
gettisti; la regione come struttura intermedia, che
dovrebbe muoversi sul piano degli investimenti,
stimolando la concertazione pubblico e privato.

La tutela del suolo

All'orizzonte c'é la proposta di direttiva per il mo-
nitoraggio e la resilienza del suolo (Soil Monitoring
Law) della Commissione europea, presentata il 5
luglio. «La direttiva non detta regole specifiche ma
fissa indirizzi alla legislazione degli Stati, cui spetta
tradurla in previsioni puntuali», spiega Perfetti. «lI
suo valore sta nel fatto di aver chiaramente indica-
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to la necessita di una forte autorita centrale a capo
della tutela del suolo, che superi la stretta visione
dei confini regionali (istituendo macro aree e una
relativa autorita nazionale che ne gestisca il moni-
toraggio e ne valuti lo stato di salute, in base a un
set di indicatori condiviso, ndr). Cosi si da una pos-
sibilita di innesco vero al processo di tutela del suo-
lo». Secondo Perfetti, in recepimento della direttiva
comunitaria, il legislatore nazionale avrebbe 'occa-
sione per costituire in parallelo un'autorita nazio-
nale della rigenerazione urbana che controlli tutto
il territorio e sia lontana dai singoli interessi locali,
imprimendo una svolta su un tassello fondamen-
tale della politica - anche economica - del Paese.
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Prevenzione incendi, niente camini (e stufe)
negli alberghi di oltre 50 posti letto

di Mariagrazia Barletta

IN BREVE

La Corte di Cassazione decide una linea interpretativa tenendo conto della regola tecnica ad hoc sugli alberghi, del Digs
192/2005 e di una circolare delle Entrate che assimila il camino a un impianto termico non centralizzato

Il caminetto & assimilabile ad un impianto fis-
so, non centralizzato, per la produzione del ca-
lore. Come tale non puo essere acceso all'in-
terno dell'albergo, se questo ha piu di 50 posti
letto. E quanto afferma una recente sentenza
(n.30165/2023 depositata lo scorso 12 luglio) in
cui la Corte di Cassazione é chiamata a decide-

re sulla colpevolezza del proprietario di un hotel
di Moena per un incendio divampato allinterno
della struttura ricettiva, a partire, appunto, da
un caminetto. Il titolare dell'attivita ricettiva era
stato giudicato dalla Corte di appello penalmen-
te responsabile «per aver causato lincendio» e
«creato pericolo per la pubblica incolumita». Una
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sentenza, quella della Cassazione, che mette in
luce anche alcune criticita normative derivanti dal
fatto che le ultime modifiche al decreto sulla pre-
stazione degli edifici (Dlgs 192 del 2005) hanno
creato dubbi interpretativi, rendendo non chiaro
quando le stufe e i camini vadano considerati im-
pianti termici. Tanto che, per sciogliere il nodo, i
giudici fanno ricorso a una circolare dell’Agenzia
delle Entrate.

Quanto ai fatti, il titolare dell'hotel era stato sot-
toposto a giudizio - insieme al progettista e al
direttore dei lavori (entrambi assolti in appello)
- per un incendio che, nel 2016, aveva interes-
sato il tetto dell'albergo con propagazione delle
fiamme anche alle intercapedini dei piani sotto-
stanti. L'incendio - si legge nella sentenza - ave-
va avuto origine dal fuoco di fuliggine dovuto alla
combustione dei depositi carboniosi allinterno
della canna fumaria. La Cassazione, in linea con
le decisioni della Corte di appello di Trento, affer-
ma che per effetto di alcune norme antincendio
e della definizione di impianto termico contenuta
nel decreto legislativo sulle prestazioni energeti-
che degli edifici (DIgs 192 del 2005), vigeva per il
titolare dell'hotel di Moena un «inequivoco divie-
to di utilizzo del camino», in quanto quest'ultimo
e assimilabile ad un «impianto di produzione del
calore fisso, non centralizzato».

Il divieto di utilizzo del camino deriva - afferma-
no i giudici - dalla regola tecnica di prevenzione
incendi dedicata alle strutture turistico-ricettive
(Dm 9 aprile 1994). Secondo questa norma, negli
alberghi sono consentiti solo impianti di produ-
zione del calore di tipo centralizzato. Dunque, il
caminetto essendo equiparato ad un impianto
termico fisso e non centralizzato, non puo es-
sere utilizzato negli hotel sottoposti al controllo
dei Vigili del Fuoco. Va fatta eccezione, pero, per

le strutture ricettive entro i 50 posti letto, per le
quali la normativa antincendio del 2015 (Dm In-
terno 14 luglio) consente la presenza (e I'accen-
sione) di caminetti e stufe, seppure limitatamente
alle aree comuni. Sull'equiparazione dei caminetti
agli impianti termici vale quanto stabilito dal DIgs
sulle prestazioni energetiche in edilizia e, in par-
ticolare, vale la definizione contenuta nell'artico-
lo due. Nella versione di tale definizione, vigente
allepoca dei fatti, si afferma che i caminetti sono
assimilati agli impianti termici quando la potenza
del focolare degli apparecchi termici installati e
maggiore o uguale a 5 KW.

Nel 2020, pero, la definizione di impianto termico
contenuta nel Dlgs del 2005 ¢ stata cambiata dal
Dlgs 48 e con tale modifica si & perso ogni riferi-
mento ai camini.

L'attuale definizione di impianto termico, priva
di alcun riferimento ai camini, e cosi generica -
viene rilevato nella sentenza - da generare dubbi
interpretativi. Per scioglierli, la Cassazione ricor-
re ad un chiarimento dell’Agenzia delle Entrate
(Circolare 30/E del 2020, punto 4.5.1.), secondo
cui «per gli interventi realizzati a partire dall"11
giugno 2020, data di entrata in vigore del citato
Dlgs 10 giugno 2020 n. 48, per effetto della nuo-
va definizione normativa di impianto termico, le
stufe a legna o a pellet, anche caminetti e termo-
camini, purché fissi, sono considerati “impianto
di riscaldamento”». Dunque, nessun dubbio per
la Cassazione: i camini sono considerati, a tutti
gli effetti, degli impianti termici (non centralizza-
ti) e come tali non possono essere utilizzati negli
alberghi.

Non solo, se prima dell11 giugno 2020 i caminet-
ti fissi erano esclusi dal novero degli impianti di
riscaldamento qualora la somma delle potenze
nominali del focolare degli apparecchi installa-
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ti (stufe, caminetti, riscaldamento localizzato ad
energia radiante) fosse maggiore o uguale a 5
KW, ora questa limitazione non c'é piu. Dunque,
secondo l'interpretazione data dalla Cassazione
sulla base della circolare delle Entrate, i caminetti
fissi - stando alla definizione modificata nel 2020
- sono sempre da considerare come impianti ter-
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mici. In sintesi, anche la Cassazione ritiene colpe-
vole il titolare dell'albergo, in quanto, se «avesse
rispettato il divieto di utilizzo del camino, ovvero
ne avesse garantito una corretta manutenzione
annuale, I'evento incendiario non si sarebbe ve-
rificato, 0 comunque non avrebbe assunto le di-
mensioni raggiunte».
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Prevenzione incendi, pronta la guida Inail
sugli hotel per orientare i progettisti
all'applicazione del Codice

di Mariagrazia Barletta

IN BREVE

Il nuovo quaderno, dedicato alle attivita turistico-ricettive, aiuta i professionisti a capire quando conviene applicare la regola
prestazionale e quando invece é preferibile la regola prescrittiva

Il metodo prestazionale del Codice di prevenzio-
ne incendi (Dm 3 agosto 2015) permette di ricer-
care «soluzioni tecniche flessibili e aderenti alle
specifiche caratteristiche ed esigenze delle attivi-
ta esaminate», anche attingendo al “pozzo” delle
nuove tecniche dell'ingegneria antincendio (fire
safety engineering). E, proprio questo approccio

flessibile e olistico permette di raggiungere i pre-
fissati obiettivi di sicurezza costruendo soluzioni
“su misura”. Diverse le norme prescrittive che, in-
vece, annullano le possibilita progettuali in quan-
to il professionista si limita ad applicare misure
preconfezionate dal legislatore cui & demandata
la valutazione dei rischi. Il primo approccio, quel-
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lo flessibile del Codice, permette cosi - a parita di
sicurezza - diridurre gli adeguamenti, specie nelle
attivita esistenti, spesso riducendo gli oneri a ca-
rico dei committenti. Dice questo, e lo dimostra
con un esempio, il nuovo quaderno, inserito nella
collana dedicata al Codice, che I'nail, insieme al
Corpo nazionale dei Vigili del Fuoco e al Consiglio
nazionale degli ingegneri ha dedicato alla regola
tecnica verticale sulle attivita ricettive turistico-al-
berghiere.

Per le attivita ricettive turistico-alberghiere con
piu di 25 posti letto esistono due regole tecniche,
una e la vecchia norma prescrittiva del 1994 (Dm
9 aprile) e l'altra e stata inserita nel Codice nel
2016 (Dm 9 agosto). E possibile scegliere se appli-
care 'una o l'altra. Il quaderno analizza il caso di
un albergo da 126 posti letto (cinque piani fuori
terra e un seminterrato), da realizzare in un edifi-
cio esistente che fino al 1992 era adibito ad hotel
e che poi é stato trasformato in uffici. Con I'appli-
cazione della regola tecnica del 1994 emergono
diverse criticita in quanto sono diverse le prescri-
zioni non soddisfatte: l'ultimo piano non soddisfa
i requisiti sulla larghezza minima delle vie d'usci-
ta; manca una scala di tipo protetto e anche una
scala di emergenza esterna per rispondere alle
prescrizioni sul numero di uscite dai singoli piani.
Dunque, le strade percorribili per aprire il nuovo
hotel, utilizzando la Rtv del 1994 sarebbero due:

procedere con gliadeguamenti o con l'istituto del-
la deroga (e la ricerca di soluzioni alternative) la
cui procedura ha una durata minima di 90 giorni

Limitati adeguamenti, invece, si rendono ne-
cessari utilizzando il Codice, la cui Rtv - viene
evidenziato nel quaderno - «consente di rag-
giungere, agevolmente, gli obiettivi di sicurez-
za antincendio previsti risolvendo tutte le dieci
misure della strategia antincendio in soluzione
conforme, fatta eccezione per l'unica soluzione
alternativa inerente al corridoio cieco nella sala
ristorazione che, comunque, evita la realizza-
zione della scala esterna, inevitabile secondo la
Rtv tradizionale». In definitiva, le dimensioni li-
mitate dell'attivita, la sua conformazione, la po-
sizione ottimale dell'unica scala, resa protetta,
la presenza di corridoi ciechi di lunghezza limi-
tata, e l'insieme integrato di tutte le misure di
sicurezza, compresa una buona gestione della
sicurezza antincendio, consentono - grazie al
Codice - di limitare gli adeguamenti. In conclu-
sione, nel caso esaminato, I'applicazione del Co-
dice «risulta particolarmente vantaggiosa per la
committenza, in quanto, a parita di obiettivi di
sicurezza antincendio, conduce ad un risultato
finale che non richiede la realizzazione di una
scala di sicurezza antincendio, che sarebbe in-
vece necessaria per garantire almeno due usci-
te di sicurezza per ogni piano».
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Incendi sulle facciate degli edifici,
urge un aggiornamento della normativa

di Redazione

IN BREVE

Per Confabitare, Uil Lombardia, Rockwool Italia e Collegio degli ingegneri e degli architetti di Milano necessario imporre vinco-

li di utilizzo di materiali ignifughi

Il dibattito su sicurezza e normativa antincendio
sembra accendersi solo in occasione di even-
ti tragici che smuovono l'attenzione pubblica. A
due anni dal dramma che ha coinvolto la Torre
dei Moro, la cronaca recente continua a parlare
di incendi, ponendo il focus sulle facciate come
elemento di rischio per cittadini ed edifici stessi.

| numeri

Secondo gli ultimi dati dellAnnuario Statistico
2023, a cura del Corpo nazionale dei Vigili del
fuoco, gli incendi in luoghi di civile abitazione e
ambienti a uso particolare come scuole e negozi
riguardano il 25 per cento degli interventi, per un
totale di oltre 63 mila. Numeri che evidenziano
come il fenomeno sia di gran lunga piu frequente
rispetto a quanto segnalato dai media. Alcuni di
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questi incendi possono essere arginati con l'at-
tuazione di una normativa specifica, soprattutto
in relazione alla scelta dei materiali da adopera-
re sulle facciate. Nel caso della Torre dei Moro, a
Milano, il fuoco si & diffuso rapidamente proprio
dalla facciata, caratterizzata proprio da elementi
combustibili.

Non si tratta di un caso isolato: nel corso delle in-
dagini, infatti, € emerso che «materiali identici e
stesse tecniche di messa in opera sono utilizzati
in Italia e in altri paesi per le facciate di svariati
edifici pubblici e civili». Il riferimento & a ospedali,
hotel, aziende e data center. «Nel caso di Torre
dei Moro, I'utilizzo di materiali combustibili non e
stata una scelta che ha portato a un gran rispar-
mio», commenta Paolo Migliavacca di Rockwool
Italia, azienda leader nel campo dei sistemi di iso-
lamento avanzati per l'edilizia. «Soluzioni piu si-
cure avrebbero avuto un'incidenza di costo mag-
giore per soli 0,95 euro/metro quadro». Discorso
valido anche per la tragedia della Grenfell Tower
di Londra. Maturata nel 2017 - a seguito di un'in-
cauta opera di riqualificazione energetica che ha
foderato la struttura di materiale combustibile -
provoco la morte di 72 persone.

Efficientamento energetico e sicurezza

Necessaria, pertanto, una riflessione sulla situa-
zione italiana. Il Superbonus ha dato una grande
spinta alla ristrutturazione degli edifici, favoren-
do investimenti anche per il cappotto termico
sulle facciate. Secondo il monitoraggio di Enea, gli
interventi di efficientamento energetico sostenu-
ti dal Superbonus 110% nel 2022 sono stati circa
359 mila, per un totale di 68,7 miliardi di euro. Le
norme attuali, perd, non garantiscono maggiore
sicurezza per gli edifici coinvolti. Un palazzo piu
efficiente dal punto di vista energetico, infatti,
non e automaticamente piu sicuro: non essendo-
ci vincoli di utilizzo di materiali incombustibili in

Italia, i lavori di rinnovamento delle facciate pos-
sono incrementare il profilo di rischio dell'immo-
bile. «Ci sono molti elementi di rischio, non solo
per gli abitanti ma anche per chi lavora in cantie-
rex, sottolinea Enrico Vizza, segretario generale di
Uil Lombardia. «Basti pensare che strage sareb-
be stata se ci fossero state maestranze a operare
sullimpalcatura di Torre dei Moro. La necessita di
fare lavori in fretta, a causa dei tempi stretti del-
la misura di finanziamento, puo andare a scapito
della qualita e della sicurezza. Ad esempio, nella
fase di realizzazione del cappotto, l'installazione
di isolante potenzialmente combustibile aumen-
ta il rischio». Quale, dunque la proposta di Vizza?
«Alla Regione Lombardia, che ha titolo in mate-
ria urbanistica, territorio e ambiente, chiediamo
di promuovere linee guida adeguate e moderne
nellambito dei regolamenti edilizi, oltre a una
maggiore vigilanza da parte degli enti preposti».
L'invito ad agire in tempi stretti arriva anche da
Alberto Zanni, presidente di Confabitare: «Questo
potenziale ampliamento del rischio sulle facciate
con materiali non incombustibili puod peggiorare
ulteriormente con la direttiva europea Case gre-
en sull'efficienza energetica degli edifici», spiega.
«Oggi circa il 60 per cento degli edifici in Italia si
colloca in classe energetica F e G. Immaginiamo
limpatto della ristrutturazione di tutti questi edi-
fici con materiali non ignifughi in facciata. A quale
rischio esporremmo le persone e il patrimonio
immobiliare? Dopo due anni, quanti disagi ancora
devono affrontare proprietari e inquilini di Torre
dei Moro?».

Le norme nel resto d’Europa

Inevitabile, a questo punto, il confronto con il re-
sto d'Europa. «Cosa deve accadere ancora per in-
tervenire in modo piu puntuale sulla normativa?
Gli esempi dell’Europa collocano l'ltalia in una po-
sizione di arretratezza», evidenzia Paolo Miglia-
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vacca, business unit director Italy & East Adriatic
di Rockwool. «L'Inghilterra obbliga all'utilizzo di
soli materiali incombustibili per le facciate di tutti
gli edifici piu alti di 11 metri. La Francia ha norme
molto restrittive per gli edifici dai nove piani in su
e persino in diversi paesi dell'Est Europa le legisla-
zioni sono piu vincolanti che in Italia».

Massima attenzione nella scelta dei materiali

Il cambio di passo e decisamente necessario. «La
creativita progettuale non e e non deve essere
in conflitto con le normative, soprattutto quan-
do sono garanzia di sicurezza», conclude Davide
Luraschi, presidente del Collegio degli ingegneri

e degli architetti di Milano. «Devono essere viste
non come dei limiti 0 come qualcosa da evitare o
aggirare. Anzi, progettista e committente devono
vederle come occasioni di miglioramento, stimoli a
creare qualcosa di eccellente, di bello, innovativo e
sicuro». In questo contesto, l'expertise del profes-
sionista si conferma essenziale: «In uno scenario
in cui progresso ed esigenze abitative trasformano
gli skyline delle citta, puntando su edifici energeti-
camente piu efficienti, il ruolo del professionista &
sempre piu cruciale nella scelta di materiali tecno-
logici, performanti, di design ma anche sicuri. Non
c'é piu spazio per la mediocrita. Questo deve esse-
re il futuro ma anche il presente».
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Prodotti da costruzione, dal 28 ottobre
solo con «bollino» antincendio europeo

di Mariagrazia Barletta

IN BREVE

Si awvicina I'entrata in vigore delle regole sulle prestazioni di reazione al fuoco: non sara pit possibile installare prodotti con
omologazione italiana per le 80 attivita soggette ai controlli di prevenzione incendi

Stop ai prodotti da costruzione con prestazioni di
reazione al fuoco espresse in classi italiane: dal
prossimo 28 ottobre non sara piu possibile instal-
lare prodotti omologati nelle 80 attivita soggette
ai controlli di prevenzione incendi. Ad essere in-
teressate al cambiamento sono le attivita elenca-
te nel regolamento di prevenzione incendi, il Dpr
151 del 2011. Elenco che include, ad esempio, i

condomini di altezza antincendio superiore a 24
metri, gli uffici con oltre 300 presenze, le scuole
con piu di 100 occupanti, i locali per lo spettacolo
e gliimpianti sportivi con capienza superiorea 100
persone o superficie lorda maggiore di 200 mgq,
gli alberghi e le strutture sanitarie con piu di 25
posti letto, le attivita commerciali con superficie
superiore a 400 mq, le autorimesse che superano
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i 300 mq e tante attivita produttive e industriali.
In queste 80 attivita, i prodotti da costruzione, dal
28 ottobre 2023, potranno essere installati solo se
classificati secondo i metodi di prova del sistema
europeo che dunque manda in soffitta, definitiva-
mente, la vecchia omologazione italiana. L'omolo-
gazione e le classi italiane di reazione al fuoco re-
stano attive per i soli materiali che non rientrano
nel novero dei prodotti da costruzione, quali gli
imbottiti, le tende, i bedding, etc..

Nulla cambia per i prodotti con marchio Ce, la
cui classe di reazione al fuoco europea é ripor-
tata nella dichiarazione di prestazione. Le novita
riguardano, invece, i prodotti da costruzione per
i quali non e possibile applicare la procedura fi-
nalizzata all'ottenimento della marcatura Ce, os-
sia quei prodotti per i quali non esiste ancora una
norma armonizzata e non & stato emanato il co-
siddetto documento di valutazione europea (Ead)
per il rilascio delle valutazioni tecniche europee
(Eta). E a questi materiali che i progettisti, i diret-
tori dei lavori e le imprese devono prestare atten-
zione se intendono inserirli in attivita soggette al
controllo dei Vigili del Fuoco. Questo passaggio,
importante nel campo della prevenzione incendi,
deriva dal decreto del ministero dell'interno del
14 ottobre 2022 che ha modificato le precedenti
disposizioni sulla reazione al fuoco dei materiali.
Piu nel dettaglio, il passaggio completo al sistema
europeo é stato definito per gradi attraverso l'or-
ganizzazione del periodo transitorio che termina
trascorso un anno dall'entrata in vigore del decre-
to, ossia il 27 ottobre 2023.

La classificazione europea

Se siintende installare un prodotto da costruzio-
ne che non puo essere marcato Ce in un'attivi-
ta soggetta al controllo dei Vigili del Fuoco, dal
28 ottobre bisogna stare attenti perché il certi-
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ficato di classificazione deve essere rilasciato
conformemente ai metodi di prova della norma
europea 13501-1 e la classe di reazione al fuo-
co deve essere identificata conformemente alle
classi europee e non a quelle italiane (espresse
per i materiali non imbottiti dai numeri da zero a
cinque). Il sistema europeo - va ricordato - pre-
vede sette classi principali identificate con una
lettera, A1 indica i materiali incombustibili, ossia
che, sottoposti al calore o al fuoco, non brucia-
no, non aiutano la combustione e non sprigio-
nano gas infammabili. Le lettere A2, B, C, D e F
identificano i materiali combustibili, con velocita
di combustione crescente dalla lettera A2 alla F.
Vi e poi un'ulteriore classificazione dei materiali
che alla classe principale ne associa altre com-
plementari che danno indicazioni sulla produzio-
ne di fumo (s1, s2, s3), di fumi acidi (a1, a2, a3), di
gocciolamento (d0, d1, d2) o sulle caratteristiche
dei prodotti (elementi lineari, cavi elettrici o di
segnalazione).

Attenzione anche alla data di commercializzazione
C'e@ anche un‘altra data da ricordare: il 27 aprile
2023, perché ai fini dell'installazione nelle attivita
“soggette”, i prodotti da costruzione con omologa-
zione e prestazioni di reazione al fuoco espresse
in classiitaliane potevano essere immessi sul mer-
cato solo fino a tale data. Significa che, indipen-
dentemente dalla scadenza del 28 ottobre, non
e possibile installare un prodotto da costruzione
con classe di reazione al fuoco italiana in un’attivi-
ta soggetta ai controlli di prevenzione incendi se &
stato commercializzato dopo il 27 aprile.

Norme anticipate per gli involucri edilizi

Va ricordato che il Dm 14 ottobre 2022 ha anti-
cipato il divieto di installazione dei prodotti da
costruzione omologati in classi italiane negli in-
volucri delle attivita soggette. Tale divieto e infatti
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diventato operativo sin dal 27 ottobre 2022 (data
di entrata in vigore del Dm 14 ottobre 2022).

| prodotti interessati dalla riforma

Sono svariate le categorie di prodotti per le qua-
li si applica la transizione al regime europeo, tra
I'altro non sempre individuabili con certezza. Viri-
entrano, ad esempio, i canali di ventilazione, i pa-
vimenti sopraelevati, le grandi lastre di ceramica
per pavimentazioni dotate di una rete di rinforzo
sul retro o altre particolari stratificazioni, i rivesti-
menti di pareti imbottite, tanti altri prodotti che
derivano dall'accoppiamento di piu materiali e,
probabilmente, anche alcune tipologie di pannelli
sandwich.

Le nuove regole per la dichiarazione di confor-
mita

Per i prodotti per i quali non esistono specifiche
tecniche armonizzate si segue la procedura di
classificazione e certificazione contenuta nell'arti-
colo 10 del Dm 26 giugno 1984, completamente
riscritto dal Dm 14 ottobre 2022. Dunque, per i
prodotti da costruzione per i quali non e possibi-

le applicare la procedura ai fini della marcatura
Ce, il produttore e tenuto a rilasciare un‘apposita
dichiarazione di conformita al prototipo certifica-
to. In particolare, per i prodotti per i quali non si
applica la marcatura Ce, il laboratorio legalmente
autorizzato deve possedere la qualifica di organi-
smo notificato ai sensi del regolamento Cpr (Re-
golamento Ue 305 del 2011). Inoltre, il fabbricante
deve redigere la dichiarazione di conformita indi-
cando il codice diriferimento al correlato certifica-
to di classificazione. La certificazione del prodotto
decade qualora il materiale subisca una qualsiasi
modifica rispetto al prototipo certificato ed é va-
lida fino a quando non cambia la normativa di
prova o di classificazione vigente al momento del
rilascio della certificazione stessa. Piu nel detta-
glio, ai fini della produzione, la validita della certi-
ficazione rilasciata per i prodotti non marcabili Ce
decade al termine del periodo di coesistenza della
norma armonizzata. La certificazione rimane uti-
lizzabile, limitatamente ai prodotti gia immessi
sul mercato entro il termine di coesistenza, ai fini
dellimpiego nelle attivita soggette ai controlli di
prevenzione incendi.
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Raccomandazioni operative per la manutenzione
dei pavimenti in vinyl amianto

di Sergio Clarelli

IN BREVE

I pavimenti vinilici contenenti amianto, nonostante la larga diffusione, non sono specificamente disciplinati dalla normativa
vigente, per cui la loro pulizia e/o la loro manutenzione e addirittura la loro bonifica sono lasciate all'iniziativa e alla sensibili-
ta dei singoli, ancorché sotto il controllo, diretta o indiretto, dell/Azienda Sanitaria competente per territorio. Sorge pertanto la

necessita di fornire un protocollo procedurale specifico

| pavimenti in vinyl amianto, che generalmente
presentano un contenuto di amianto in peso pari
al 10-25%, sono stati diffusamente utilizzati nel
passato prevalentemente in immobili pubblici o
comunqgue aperti al pubblico (scuole, ospedali,
case di cura, mense e cosi via).

Spesso il vinyl amianto (VA) e confuso con al-

tri materiali utilizzati per pavimentazioni, come
quelli di gomma naturale o il linoleum.

E bene precisare che i pavimenti posati in rotoli
difficlmente contengono amianto.

Per quanto riguarda in particolare il linoleum, &
da precisare che generalmente esso, molto fles-
sibile e sottile, rappresenta un rivestimento non
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inquinante per pavimento.

In passato 'amianto veniva a volte utilizzato nel
massetto di sottofondo dei pavimentiin linoleum,
quindi in genere non nel materiale linoleum.

Il linoleum & un impasto a base di olio di lino, re-
sina, sughero in polvere e farina di legno, che ¢
applicato su un supporto di iuta ed & prodotto
in pannelli con spessore in genere da 2 a 6 mm,
a seconda della minore o maggiore presenza di
polvere da sughero nell'impasto.

Il vinyl amianto, invece, & un prodotto derivante
dalla mescola di resine di PVC, copolimeri, leganti
inorganici, pigmenti e amianto. L'impasto veniva
scaldato e, quando la miscela raggiungeva la tem-
peratura e la plasticita desiderate, veniva sotto-
posto a laminazione fino allo spessore richiesto e
successivamente tagliato in piastrelle. | pavimenti
in vinyl amianto sono realizzati con piastrelle di
dimensioni generalmente di cm. 30 x 30 0 40 x 40.
Di solito, esse presentano adeguate durezza e re-
sistenza alla scalfittura e inoltre presentano una
frattura fragile nel senso che se vengono piegate
si spezzano di netto. Il colore della superficie puo
essere sia uniforme sia variamente screziato.
Molto spesso, con la semplice ispezione visiva,
non si riesce a distinguere un pavimento in vinyl
amianto da uno simile, privo di fibre d'amianto.
Pertanto, in questi casi, & necessario ricorrere al
campionamento del materiale per accertare la
presenza di amianto.

Inoltre & opportuno precisare che esistono poche
pubblicazioni sul rilascio spontaneo o provocato
di fibre libere di amianto dai pavimenti in vinyl
amianto in opera.

Il Rapporto ISTISAN 89/26 (Inquinamento da
asbesto negli ambienti di vita), nel quale l'lstitu-
to Superiore di Sanita, prendendo a riferimento
dati dell'Organizzazione Mondiale della Sanita e
dell’Agenzia USA per 'Ambiente (EPA), indica una
concentrazione di fibre libere di amianto compre-
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sa fra 0,2 e 1 ff/l in edifici privi di specifiche sor-
genti di fibre libere d'amianto o nei quali vi € pre-
senza di manufatti contenenti amianto in matrice
compatta (vinyl amianto e cemento amianto) in
buono stato di conservazione.

Purtroppo, nonostante la larga diffusione di que-
sti manufatti, essi non sono specificamente disci-
plinati dal D.M. Sanita 6 settembre 1994, recante
“Normative e metodologie tecniche di applicazione
dell'art. 6, comma 3, dell'art. 12, comma 2, della leg-
ge 27 marzo 1992, n. 257, relativa alla cessazione
dellimpiego dellamianto”, che, di fatto, e il dispo-
sitivo legislativo tecnico che detta appunto le nor-
me tecniche per la valutazione del rischio, la ma-
nutenzione e la bonifica dei materiali contenenti
amianto sia friabili sia compatti. Infatti, per quan-
to riguarda i manufatti compatti, il suddetto De-
creto considera unicamente le procedure valide
per le lastre di copertura in cemento amianto e
non tratta quindi specificamente anche di questi
pavimenti vinilici per cui la loro pulizia e/o la loro
manutenzione e addirittura la loro bonifica sono
lasciate all'iniziativa e alla sensibilita dei singoli,
ancorché sotto il controllo e la vigilanza, diretta
o indiretta, dellAzienda Sanitaria competente per
territorio perché deve essere, in ogni caso, elabo-
rato il piano di lavoro di cui all'art. 256 del T.U.
sicurezza (D.Lgs. 81/2008 e s.m.i.)."

Pertanto, pu0 capitare che alcuni interventi siano
sottovalutati o sopravalutati proprio perché man-
ca un codice procedurale specifico a livello nazio-
nale, che abbia anche cogenza di legge.

E vero che alcune procedure possono essere mu-
tuate da quelle valide per le coperture in cemen-
to amianto, perd & necessario considerare non
solo che i due materiali (cemento amianto e vinyl
amianto) sono molto diversi, dal punto di vista sia
fisico sia chimico, ma anche e principalmente che

1 Cfr. Sergio Clarelli, La gestione tecnica del rischio amianto, Tecniche Nuo-
ve, 2020.
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gli interventi sui pavimenti in vinyl amianto sono
eseguiti all'interno degli edifici per cui la presu-
mibile concentrazione di fibre aero disperse puo
comportare problematiche anche rilevanti per la
protezione ambientale e delle persone in caso di
operazioni di pulizia, di manutenzione e di bonifi-
ca non correttamente eseguite.

Sorge quindi la necessita di prevedere un proto-
collo procedurale specifico per questi manufatti ai
fini appunto della protezione ambientale e delle
persone che sia il piu possibile condiviso in modo
da effettuare le suddette operazioni in modo
pressoché simile in ciascuna parte del Paese.?

Pavimenti in vinyl amianto:
procedure consigliate per la manutenzione

Il D.M. Sanita 6 settembre 1994 ha distinto le atti-

vita di manutenzione vera e propria in tre catego-

rie di interventi:

* interventi che non comportano contatto diretto
con l'amianto;

* interventi che possono interessare accidental-
mente i materiali contenenti amianto;

* interventi che intenzionalmente disturbano zone
limitate di materiali contenenti amianto.

Pertanto, in base a tale classificazione, le attivita
di manutenzione vera e propria dei pavimenti in
vinyl amianto si possono classificare come inter-
venti che intenzionalmente disturbano zone limi-
tate di materiali contenenti amianto.

E poi necessario precisare che, sempre ai sensi
del suddetto decreto, operazioni che comportino
un esteso interessamento dellamianto non pos-
Sono essere consentite, se non nell'ambito di pro-
getti di bonifica.

2 Cfr. S. Clarelli, Pavimenti in vinyl amianto: alcune proposte operative
per manutenzione e bonifica, Ambiente & Sicurezza, Il Sole 24 Ore,
n.7/2010
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Inoltre, anche se, in condizioni normali, un pavi-
mento in vinyl amianto difficilmente rilascia fibre
libere di amianto, ai proprietari degli immobili o
a chi ne ha la gestione devono comunque essere
fornite delle indicazioni per mantenere i pavimen-
ti in buone condizioni.
Per esempio, per la pulizia di questi pavimenti, &
opportuno utilizzare con stracci umidi ed incera-
re i pavimenti periodicamente ed e sempre con-
sigliabile evitare I'utilizzo di spazzole con setole
dure.?
In genere, dopo molti anni di uso di questi pavi-
menti, la matrice pud ancora considerarsi com-
patta se pero il pavimento non e stato sottoposto
a continue sollecitazioni superficiali, in quanto esi-
ste una reale possibilita di rilascio di fibre durante
I'operazione di abrasione, in particolare mediante
mezzi meccanici.
Occorre ad esempio evitare le operazioni di lu-
cidatura dei pavimenti con macchine munite di
spazzole abrasive perché comportano necessa-
riamente rilascio di fibre d'amianto.
Inoltre, & necessario proibire la levigatura dei pa-
vimenti.
Il risanamento delle finiture deve essere condotto
con metodi bagnato, con una velocita delle pasti-
glie di abrasione bassa e inferiore a 300 giri/min.
Per la pulizia dei rifiuti, detriti e polvere di accom-
pagnamento sui pavimenti contenenti amianto
occorre utilizzare aspiratori dotati di filtri HEPA
(High Efficiency Particulate Air), ad alta efficienza:
99.97 DOP.
Nell'ipotesi in cui I'intervento di manutenzione ri-
guardi zone limitate dei pavimenti in vinyl amian-
to, occorre attuare procedure quali:
- precauzionalmente e preliminarmente alle
operazioni di manutenzione, il pavimento in
vinyl amianto deve essere, ove possibile, circo-

3 (Cfr.S. Clarelli, Pavimenti in vinyl amianto: come mantenere un buono stato
di conservazione, Ambiente & Sicurezza, Il Sole 24 Ore, n. 22/2001
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scritto e confinato (con teli di polietilene, sigillan-
do le aperture di comunicazione con l'esterno);

- divieto della presenza di estranei nell'area in-
teressata;

- gli operatori addetti alla manutenzione devo-
no indossare, in particolare, calzari antinfor-
tunisticii, indumenti protettivi a perdere, quali
tute in tyvek e mezzi di protezione delle vie re-
spiratorie, dotati di filtro P3;

- €@ necessaria la presenza di un idoneo aspira-
tore mobile, dotato di filtro contro i particolati
HEPA il cambio dei filtri deve avvenire in modo
protetto ad opera di personale munito di mez-
zi di protezione individuale per 'amianto;

- tutti i filtri usati devono essere insaccati e trat-
tati come rifiuti contaminati da amianto;

- effettuare gli interventi sui pavimenti in vinyl
amianto a umido;

- la procedura di manutenzione deve prevedere
la spruzzatura di incapsulanti adeguati;

- tutti i materiali rimossi dovranno essere smal-
titi secondo le usuali procedure per i rifiuti
contenenti amianto; le attrezzature potranno
essere recuperate, previa decontaminazione;

Tutto il materiale a perdere utilizzato (indumenti,

teli, stracci per pulizia ecc.) deve essere smaltito

come rifiuto contaminato, in sacchi impermeabili
chiusi ed etichettati.

Deve essere effettuata una pulizia a umido e/o

con aspiratori a filtri assoluti della zona di lavoro

e delle aree del cantiere che possano essere state

contaminate da fibre di amianto.

In caso di consistenti rilasci di fibre occorre segui-
re le seguenti procedure:
- evacuazione e isolamento dell'area interessa-
ta;
- affissione di awvisi di pericolo;
- decontaminazione dell'area con sistemi a umi-
do e/o con aspiratori idonei;
- monitoraggio finale di verifica.
Infine, per quanto riguarda l'eventuale esposizio-
ne del personale addetto a queste attivita manu-
tentive, la legge vigente sembrerebbe esprimere
indicazioni contrastanti perché, ai sensi del D.M.
Sanita 6 settembre 1994, il personale addetto
alle attivita di manutenzione e di custodia deve
essere considerato professionalmente esposto
ad amianto, mentre, secondo il comma 2, lettera
a), art. 248, T.U. sicurezza, trattandosi nella fatti-
specie di «brevi attivita non continuative di ma-
nutenzione durante le quali il lavoro viene effet-
tuato solo su materiali non friabili», tale attivita
manutentiva si configurerebbe come attivita ESE-
DI (Esposizioni Sporadiche E di Debole Intensita)
e, quindi, nell'ipotesi che risulti chiaramente dalla
valutazione dei rischi che il valore limite di esposi-
zione allamianto di 0,1 fibre per centimetro cubo
di aria, misurato come media ponderata nel tem-
po di riferimento di otto ore, non venga superato,
non si attuerebbe la sorveglianza sanitaria, né l'i-
scrizione degli operatori nel registro degli esposti,
oltre al mancato obbligo di notifica.
Si ritiene comunque necessario considerare tale
personale professionalmente esposto.
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Albo CTU: ecco le nuove regole

IN BREVE

Con il D.M. giustizia 109 del 4 agosto 2023 é stato pubblicato il regolamento per i consulenti tecnici. Il provvedimento segue
il D.Lgs. 149/2022 e completa l'attuazione della legge 206/2021 (c.d. riforma Cartabia) di riforma del processo civile con rife-
rimento alle specializzazioni, ai requisiti, alla formazione e alla tenuta dell’elenco nazionale dei consulenti tecnici. Di seguito
analizziamo il provvedimento che, come spesso accade in questi casi, presenta luci ed ombre

Con il decreto 109 del 4 agosto 2023 (pubblicato
sulla Gazzetta Ufficiale 187 dell"11 agosto 2023)
il Ministero della giustizia ha emesso il “Regola-
mento concernente lindividuazione di ulteriori ca-
tegorie dell'albo dei consulenti tecnici di ufficio e
dei settori di specializzazione di ciascuna categoria,
l'individuazione dei requisiti per l'iscrizione all'‘albo,
nonché la formazione, la tenuta e l'aggiornamento

dell'elenco nazionale, ai sensi dell'articolo 13, quarto
comma, delle disposizioni per 'attuazione del codice
di procedura civile e disposizioni transitorie, aggiun-
to, unitamente all'articolo 24-bis, rispettivamente
dall'articolo 4, comma 2, lettere a) e g), del decre-
to legislativo 10 ottobre 2022, n. 149, e richiamato
dagli articoli 15 e 16 delle stesse disposizioni per
I'attuazione, come novellati, dallo stesso articolo 4,
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comma 2, lettera b) nn. 1 e 3, lettera c), nn. 1e 2.”.

Il provvedimento completa il quadro riformatore
dedicato al consulente tecnico originato con l'a-
zione della Commissione di riforma presieduta
dal Prof. Luiso (Commissione per l'elaborazione di
proposte di interventi in materia di processo civile e
di strumento alternativi) costituita il 12 marzo 2021
il cui lavoro, all'esito della relazione depositata il
24 maggio 2021, confluito nella legge delega 206
del 26 novembre 2021 (Delega al Governo per l'ef-
ficienza del processo civile e per la revisione della
disciplina degli strumenti di risoluzione alternativa
delle controversie e misure urgenti di razionalizza-
zione dei procedimenti in materia di diritti delle per-
sone e delle famiglie nonché in materia di esecuzio-
ne forzata), entrata in vigore il 24 dicembre 2021.
L'attuazione di detto provvedimento era stata
compiuta con il D.Lgs. 149 del 10 ottobre 2022
(Attuazione della legge 26 novembre 2021, n. 206,
recante delega al Governo per l'efficienza del proces-
so civile e per la revisione della disciplina degli stru-
menti di risoluzione alternativa delle controversie e
misure urgenti di razionalizzazione dei procedimen-
ti in materia di diritti delle persone e delle famiglie
nonché in materia di esecuzione forzata), entrato in
vigore il 18 ottobre 2022, demandando tuttavia
ad un decreto ministeriale talune previsioni.

Ed & con il decreto in parola, di matrice regola-
mentare, che il legislatore completa il D.Lgs.
149/2022 nelle parti della l'individuazione di ul-
teriori categorie dell'albo dei consulenti tecnici
di ufficio e dei settori di specializzazione di cia-
scuna categoria, dellindividuazione dei requisiti
per l'iscrizione all'albo, nonché della formazione,
della tenuta e dell'aggiornamento dell'elenco na-
zionale.

Il provvedimento riformatore era atteso da tem-
po in ragione delle numerose e gravi criticita che
da anni erano segnalate dagli uffici giudiziari; in
particolare I'indirizzo richiesto era quello di poter
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conseguire un maggior tasso di specializzazione
e qualificazione delle funzioni del tecnico forense
attuando, nel contempo, una concreta selezione
dei professionisti che con il quadro delle normati-
ve previgenti e le prassi poco virtuose adottate in
taluni casi non risultavano attuate.

L'intervento del legislatore arriva circa ottant'anni
dopo dallintroduzione delle regole del consulen-
te tecnico contenute nelle disposizioni di attua-
zione del cod. proc. civ. e questo ha portato taluni
osservatoria vedere disilluse le loro attese. Invero
il provvedimento (come avviene spesso in questi
casi) presenta luci ed ombre. Certamente in que-
sta sede la mano del legislatore poteva essere piu
decisa su taluni profili ma tuttavia bisogna saper
cogliere alcuni indirizzi importanti forniti anche
grazie alla collaborazione delle categorie profes-
sionali con le loro articolazioni specialistiche in
materia di tecnica forense.

| contenuti del provvedimento
Esaminiamo in sintesi i contenuti del decreto mi-
nisteriale.

Contenuto dellalbo: per ogniconsulente, oltrealla
categoria e specializzazione, titolo di studio,Ordi-
ne/Collegio/Associazione/Ruolo d'iscrizione, data
d'inizio dell'attivita professionale, numero d'inca-
richi conferiti e quelli revocati, sono indicati (pun-
to e) il possesso di competenze nell'ambito della
conciliazione e (f) il conseguimento di adeguata
formazione sul processo e sull'attivita del consu-
lente. Sui punti € rilevante il richiamo alle compe-
tenze (che tuttavia, vedremo, non sono ritenute
obbligatorie) del consulente alle materie della
conciliazione, dei profili procedimentali sia pro-
cessuali che dell'attivita dell'ausiliario. Sulla con-
ciliazione si e finalmente aperto il riconoscimento
dellimportanza di tale competenza per il consu-
lente che, oramai costantemente, in applicazio-
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ne di una prassi diffusa (anche oltre le previsioni
normative), & chiamato dai giudici a cercare di far
conciliare le parti in giudizio. Altrettanto importan-
te e la conoscenza dei profili procedimentali che
ogni consulente deve possedere al fine di rendere
utilizzabile la propria opera peritale per il giudi-
ce evitando vizi formali e sostanziali del manda-
to. Su questi aspetti € importante sottolineare il
contributo determinante che le categorie profes-
sionali hanno portato in sede di audizioni nella
fase legislativa presso il ministero. Da eviden-
ziare anche il riferimento al numero di incarichi
conferiti ed eventualmente revocati nell'indirizzo
di esaltare i fattori di affidabilita e professionalita
dell'ausiliario.

Requisiti per l'iscrizione all'albo: oltre all'iscrizio-
ne negli Ordini, Collegi. Associazioni, Ruoli rela-
tivi, alla residenza o domicilio professionale nel
circondario del tribunale, alla condotta morale
specchiata, si evidenziano, (punto b) I'essere in re-
gola con gli obblighi di formazione previsti dalla
categoria e (d) il possesso di speciale competenza
tecnica. Quest'ultimo requisito e soddisfatto con
I'esercizio, effettivo e continuato, per almeno 5
anni dellattivita professionale nelle categorie e
nei settori di specializzazione ovvero se ricorrono
due di tre circostanze tra le quali, il possesso di
certificazioni UNI, di un significativo curriculum
scientifico e di adeguati titoli di specializzazione
circostanza questa, per la quale, & comunque ri-
chiesta I'iscrizione all'Ordine o Collegio da almeno
5 anni.

Sul punto (cruciale) della speciale competenza
tecnica il legislatore non ha voluto essere piu in-
cisivo con azioni decise come quello di stabilire
obbligatoriamente il tipo, contenuti e durata della
formazione specifica rimandando alla sola condi-
zione dell'esercizio effettivo e continuato dell'atti-
vita professionale nei settori di specializzazione il
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Suo riconoscimento.

Esiste il solo riferimento (eventuale) alla forma-
zione in materia di conciliazione, processo e at-
tivita del consulente la cui importanza invece,
anche agli osservatori meno attenti, non poteva
che valutarsi come necessaria e obbligatoria. Con
il rinvio al rispetto degli obblighi formativi profes-
sionali si e nella sostanza devoluta la regolamen-
tazione alle categorie professionali che sul punto
avranno una importante funzione. Sulle circostan-
ze ricorrenti nel caso che il candidato non abbia
svolto esercizio effettivo e continuato per almeno
5 anni dell'attivita professionale nelle categorie e
nei settori di specializzazione, in molti (non sen-
za interesse) hanno sottolineato quale elemento
sufficiente (la via salvifica) il possesso di una certi-
ficazione UNL. In verita non & cosi poiché la norma
richiede la ricorrenza di almeno due delle tre con-
dizioni di cui, in una delle due, & richiesta liscri-
zione all'Ordine / Collegio da almeno cinque anni.
E pertanto ipotesi piuttosto rara la ricorrenza di
queste condizioni: invero e da supporre poco re-
alistico che un soggetto che non abbia esercitato
la professione per almeno cinque anni sia in pos-
sesso di un significativo curriculum scientifico ed
una certificazione UNI.

Domanda di iscrizione: tra le indicazioni (catego-
ria, specializzazione, generalita, formazione sco-
lastica, curriculum, Ordine/Collegio, dichiarazioni
sulla posizione penale), sull'attivita professionale
degli ultimi 5 anni, spiccano le indicazioni relative
a: (punto d) gli eventuali corsi al fine di acquisire
competenze nellambito della conciliazione, sul
processo e sull'attivita del consulente, (/) non aver
riportato sanzioni disciplinari piu gravi di quella
minima del proprio ordinamento, (/) I'essere in re-
gola con gli obblighi di formazione e con gli obbli-
ghi contributivi e previdenziali. Le domande per
liscrizione all'albo dei consulenti tecnici possono
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presentarsi tra il 1°marzo e il 30 aprile e tra il 1°
settembre e il 31 ottobre di ogni anno e il Comita-
to ha 180 giorni per provvedere.

Sui punti in esame si richiamano nuovamente
le competenze (pero eventuali) nellambito della
conciliazione, sul processo e sull'attivita del con-
sulente che abbiamo detto avrebbero invece do-
vuto essere rese obbligatorie nell'indirizzo di con-
seguire quella specializzazione da tutti auspicata.
Il provvedimento, invece, limita al rispetto degli
obblighi formativi professionali il soddisfacimen-
to dei requisiti formativi del consulente tecnico,
condizione che, come abbiamo gia ricordato,
mette al centro, a questo punto, la responsabilita
delle categorie professionali.

Novita senza dubbio di rilievo e quella del rispetto
degli obblighi contributivi e previdenziali in capo
al consulente tecnico; tale previsione appare del
tutto congrua ed in linea al rispetto di una mora-
lita appropriata per chi svolge incarichi di matrice
pubblicistica. Peraltro, agli osservatori piu attenti
non era sfuggita la circostanza che tale condizio-
ne avrebbe dovuto essere gia dapprima rispet-
tata atteso che il conferente l'incarico (il giudice)
appartiene ad una pubblica autorita (Tribunale/
Ministero della giustizia) per l'assolvimento dei
cui incarichi doveva essere richiesto il DURC (do-
cumento unico regolarita contributiva). Tale con-
dizione, siamo certi, sara quella che produrra gli
effetti piu dirompenti attesi gli alti tassi di moro-
sita contributiva che vi sono nelle categorie pro-
fessionali; e questo, si badi, non solo per coloro
che vorranno iscriversi all'albo dei consulenti tec-
nici ma anche verso coloro che lo sono gia atteso
che gli articoli 6 e 10 del decreto prevedono che
in sede di revisione e conferma dell'iscrizione e di
richiesta di inserimento in categorie e specializza-
zione, il consulente gia iscritto debba presentare
una dichiarazione sostitutiva in termini di legge
sullassolvimento anche di tale obbligo.Appare

anche interessante l'aver disposto la necessita
della dichiarazione dell'attivita svolta negli ultimi
cinque anni che é da leggersi come possibilita di
verificare da parte del Comitato il tipo di esercizio
professionale svolto in ordine alle specializzazioni
dichiarate.

Mantenimento dell’iscrizione: per il soddisfaci-
mento di tale condizione sono previsti 'esercizio
continuativo dell'attivita professionale e il rispet-
to degli obblighi formativi professionali; i consu-
lenti saranno chiamati, entro il termine stabilito
dal segretario del Comitato, a formulare doman-
da di conferma (con le stesse indicazioni previste
per la domanda d'iscrizione, con I'adozione dei
documenti, dichiarazione e titoli in conformita a
questa).

Per le professioni ordinistiche tale comunicazio-
ne potra essere operata tramite 'Ordine ovvero il
Collegio. L'assenza della domanda sara interpre-
tata come manifestazione di cancellazione dall'al-
bo, seppur sara sempre possibile produrre nuova
domanda d'iscrizione.

Sospensione e cancellazione volontaria: trattasi
di un nuovo istituto attraverso il quale puo esse-
re richiesta da parte del consulente tecnico la so-
spensione dell'iscrizione dall'albo per un periodo
non superiore ai nove mesi e comunque non oltre
i diciotto nell'arco di 4 anni. Su tali istanze il Co-
mitato provvede entro 30 giorni. Non v'é dubbio
che tale novella & utile in tutti quei casi (per esem-
pio: malattia, infortunio, gravidanza) nei quali per
il consulente sia impossibile essere disponibile
alleventuale chiamata da parte del giudice. Ma
il disposto deve essere anche letto nell'indirizzo
di avere consulenti pronti ed affidabili allincari-
co scongiurando quindi tutti quei casi di mancata
accettazione o non ottemperamento degli incari-
chi che si sono registrati con allarmante frequen-
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za negli ultimi anni. Inoltre, l'articolo prevede la
possibilita di cancellarsi dall'albo o da una delle
categorie o settori di specializzazione nelle quali
si e iscritti.

Disposizioni in tema di tenuta degli albi e elenco
nazionale: gli albi e I'elenco nazionale (art. 24-bis
disp. att. cod. proc. civ.) sono in modalita informa-
tica. L'elenco nazionale riporta, con il nome e co-
gnome del consulente iscritto all'albo, la catego-
ria, la specializzazione, la data d'iscrizione all'albo
e i provvedimenti di conferimento e di eventuale
revoca degli incarichi. Occorre osservare che re-
stano in vigore gli albi presso ogni tribunale oltre
all'elenco nazionale presso il ministero. Far con-
fluire nell'elenco nazionale le informazioni sopra
precisate va nellindirizzo di conferire maggiore
trasparenza al mandato giurisdizionale nonché
fornire agli operatori uno strumento conoscitivo
delle competenze e professionalita dei consulenti
tecnici.

Per la formazione, tenuta ed aggiornamento il de-
creto rimanda alle specifiche tecniche da emet-
tersi a cura del Ministero della giustizia entro sei
mesi dalla pubblicazione del provvedimento in
parola.

Disposizioni transitorie: i consulenti gia iscritti
all'entrata in vigore del decreto mantengono -
scrizione e possono chiedere l'inserimento, attra-
verso apposita istanza formulata ai sensi di quan-
to previsto per la domanda d'iscrizione in tema
di documenti e di requisiti, in uno o piu settori di
specializzazione della propria categoria.

Il disposto riguarda i tantissimi consulenti tecnici
gia attivi presso i tribunali, i quali potranno chie-
dere l'inserimento in una piu categorie e relative
specializzazione attraverso una istanza a cui al-
legare una dichiarazione sostitutiva contenente
le indicazioni, dichiarazioni e titoli richiesti per la

domanda d'iscrizione e nel rispetto dei relativi re-
quisiti.

Categorie e specializzazioni (allegato A): I'alle-

gato A precisa, attraverso un lungo e dettagliato

elenco, le diverse categorie e le relative specializ-

zazioni (esattamente 89 categorie e 978 specia-

lizzazioni). Le categorie non sono da confondersi

con le «categorie professionali» ma sono per tipo

di disciplina; pertanto, le categorie indicate sono

interprofessionali. Ne consegue che all'interno

delle categorie professionali sussistono varo tipi

di categorie Per esempio:

* Ambiente e territorio - topografia;

+ Edilizia - verifiche urbanistiche e catastali prope-
deutiche agli atti di compravendita;

+ Edilizia - stime immobiliari;

+ Estimo civile industriale agrario - Estimo civile
industriale agrario.

Il consulente pu0 essere iscritto a piu categorie

ed a piu specializzazioni.

Per esempio un geometra potrebbe essere iscrit-

to alle seguenti categorie con le relative specializ-

zazioni:

* Acustica e rumorosita - Acustica e rumorosita

* Agricoltura zoologia ittiologia - Estimo agrario
civile catastale

* Edilizia - stime immobiliari

+ Topografia e catasto - rilievi topografici e cata-
stali

Giova osservare che tra le categorie non e stata

prevista la conciliazione. Tuttavia, essendo tale

materia interdisciplinare, per questa sono da con-

siderarsi validi i riferimenti riportati nei Contenuti

dell'albo (art. 3) e nella Domande di iscrizione (art.

5 comma 1, punto d).

Considerazioni conclusive
In conclusione, del nostro esame, come diceva-
mo, il provvedimento presenta luci ed ombre. Da
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cogliere con favore l'indicazione delle competen-
ze in materia di conciliazione, processo e attivita
del CTU (pervenute dalle professioni) e gli obbli-
ghi in materia di formazione (pur nell'ambito di
quella dell'ordinamento professionale) e di pa-
gamento dei contributi previdenziali, condizioni
queste che non possono dirsi estranee al rispetto
di una moralita appropriata per chi svolge inca-
richi pubblicistici. Altre previsioni positive sono
la specificazione di dettagliate specializzazioni e
la possibilita di chiedere la sospensione dell'iscri-
zione dall'albo. Per contro, atteso che lintervento
arriva a circa ottant'anni dallintroduzione delle
regole per i consulenti tecnici delle disposizioni di
attuazione del cod. proc. civ., ci saremmo attesi
una mano piu decisa del legislatore, in particolare
sui temi del requisito della speciale competenza

-

tecnica e sulla formazione specifica che il consu-
lente avrebbe dovuto frequentare obbligatoria-
mente. Il tutto per conseguire quella reale e con-
creta specializzazione che la funzione esige e che
oramai e richiesta dagli operatori del processo.
Appare evidente il compito essenziale a cui
sono chiamate adesso le categorie professiona-
li nell'offrire ai propri iscritti percorsi formativi
idonei e di qualita (magari introducendo il regi-
me dell'obbligatorieta sulle materie indicate dal
legislatore), cio al fine di favorire la selezione da
tutti auspicata. Al legislatore a questo punto non
spetta che completare I'opera mettendo mano
alla materia delle tariffe da tempo gravemente
inadeguate e certamente non in linea alle pro-
fessionalita richieste che emergono anche dal
decreto.




24

NEWS E APPROFONDIMENTI | PROFESSIONE

ORE

PROFESSIONALE

Amministratori di condominio nell'albo dei consulenti
tecnici d'ufficio

di Annarita D’Ambrosio e Vincenzo Vecchio

IN BREVE

Il decreto 109/2023 consente l'iscrizione ai professionisti privi di albo, colmando una lacuna da tempo emersa

Una nuova opportunita che potrebbe tradursi
in un rinnovato interesse verso una professione
che attualmente si tramanda in famiglia. La offre
il decreto 109 del ministero della Giustizia del 4
agosto 2023 che nel regolare ex novo la figura del
consulente tecnico di ufficio prevede la possibilita
di iscrizione all'albo, istituito presso ogni tribuna-
le, anche di professionisti per i quali non sia pre-
visto un albo o collegio professionale.

Di fatto cio sancisce l'ingresso degli amministra-
tori di condominio, colmando una delle caren-
ze della precedente normativa, con riferimen-
to alla consulenza tecnica di ufficio in ambito
condominiale. Il ruolo non poteva infatti essere
ricoperto da un amministratore condominiale
non iscritto in un albo o collegio professionale
(geometra, commercialista, avvocato, architet-
to). Questo limite riguardava non solo gli am-
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ministratori condominiali, ma qualsiasi nomina
di Ctu.

| professionisti privi di albo

Erano esclusi pertanto i professionisti ricono-
sciuti come tali dalla legge 14 gennaio 2013
numero 4 che ha regolamentato le attivita pro-
fessionali prove di albo come gli amministratori
di condominio. L'elenco delle professioni non
regolamentate e fornito dal ministero dello Svi-
luppo Economico e ha solo una funzione infor-
mativa e non tassativa. La legge regolamenta
inoltre anche le caratteristiche e i requisiti per
la costituzione delle associazioni professionali.
Dall’'entrata in vigore della legge 4/2013 sul-
le professioni non riconosciute si era creata
una incongruenza apparentemente insanabile:
mentre lo sviluppo economico e sociale indivi-
duava alcune professionalita specialistiche, al
giudice veniva prescritto di avvalersi esclusi-
vamente di consulenti che solo indirettamen-
te potevano avere competenze adeguate nella
materia su cui erano chiamati a fornire analisi
e valutazioni.

L'esclusione tra i consulenti degli amministrato-
ri di condominio in particolare appariva ancora
piu grave dopo la riforma dell'istituto condomi-
niale ex lege 220/12. La figura delllamministrato-
re di condominio infatti assumeva un connotato
specifico e la sua attivita veniva puntigliosa-
mente regolamentata con obblighi significativi,
responsabilita elevate, si fissavano requisiti di
titolo di studio (prima non previsti), di forma-
zione iniziale e di aggiornamento annuale obbli-
gatorio, ma ad la figura del consulente tecnico
in ambito condominiale restava un miraggio.
Ora il decreto 109/2023 apre le porte a questa
iscrizione nella categoria dei consulenti della
categoria dell'edilizia settore di specializzazione
Condominio e Tabelle millesimali.
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Requisiti per l'iscrizione all’albo dei consulenti
tecnici

Il decreto 109/23 all'articolo 4 comma 1 indica in
modo tassativo i requisiti che deve possedere chi
voglia iscriversi all'albo dei consulenti tecnici d'uf-
ficio istituito in ogni tribunale: oltre agli iscritti nei
rispettivi ordini o collegi professionali vi rientrano
professionisti con precisi ruoli o iscritti ad associa-
zioni professionali. Devono essere in regola con
gli obblighi di formazione professionale continua,
ove previsti; essere di condotta morale specchia-
ta e dotati di speciale competenza tecnica nelle
materie oggetto della categoria di interesse, oltre
ad avere residenza anagrafica o domicilio pro-
fessionale ai sensi dell'articolo 16 della legge 21
dicembre 1999, numero 526 nel circondario del
tribunale.

Iscrizione ad una associazione e competenza
tecnica acclarata

Non piu necessaria la iscrizione ad un albo o col-
legio bastando la iscrizione ad una associazione
professionale inserita nell'elenco di cui all'articolo
2, comma 7, della legge 14 gennaio 2013, numero
4, che rilasci l'attestato di qualita e di qualificazio-
ne professionale dei servizi prestati dai soci. Quin-
di F'amministratore di condominio che sia iscritto
ad una associazione e che abbia adempiuto all'ob-
bligo di formazione continua (15 ore annuali), nel
rispetto comunque degli altri requisiti, si puo iscri-
vere all'albo dei consulenti tecnici di ufficio.

Il requisito della speciale competenza tecnica di
cui alla lettera d) é regolato dall'articolo 4 com-
ma 4 Dm 109/23 e sussiste quando, con specifico
riferimento alla categoria e all'eventuale settore
di specializzazione, I'attivita professionale e stata
esercitata per almeno cinque anni in modo effet-
tivo e continuativo. In mancanza di tale requisito
la norma, articolo 4 comma 5, prevede delle circo-
stanze alternative e sostitutive.
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Domande di iscrizione all’albo

Nella domanda di iscrizione allalbo l'aspirante
consulente tecnico deve indicare mediante dichia-
razione sostitutiva, a pena di inammissibilita la ca-
tegoria e il settore di specializzazione per i quali
chiede l'iscrizione; le proprie generalita e il proprio
indirizzo di posta elettronica certificata; la forma-
zione scolastica, universitaria e post-universitaria
e i titoli di studio conseguiti; l'ordine, il collegio, I'as-
sociazione o la categoria del ruolo dei periti e degli
esperti tenuto dalla camera di commercio, indu-
stria, artigianato e agricoltura in cui e iscritto oltre
alla dichiarazione di non aver riportato negli ultimi

cinque anni sanzioni disciplinari piu gravi di quella
minima prevista dall'ordinamento professionale di
appartenenza.

Il professionista deve essere in regola con gli ob-
blighi di formazione professionale continua, con
specifica indicazione dei crediti conseguiti, e con
gli obblighi contributivi e previdenziali e dovra det-
tagliare I'attivita professionale svolta, con partico-
lare riguardo a quella degli ultimi cinque anni.Le
domande di iscrizione possono essere presentate
trail 1°marzo e il 30 aprile e tra il 1° settembre e il
31 ottobre di ciascun anno e il comitato ha tempo
per valutarle 180 giorni dalla presentazione.
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Come stimare il valore dei fabbricati strumentali

Criterio di valutazione applicato Criterio del costo

Metodologia applicativa

Determinazione del costo di riproduzione o di sostituzione a nuovo, oltre ad una valutazione attenta
del deprezzamento ai fini del calcolo del costo di riproduzione o di sostituzione deprezzato, a cui
occorre poi aggiungere il valore dell'area.

Presupposti tecnici

| beni strumentali, che, come noto, rappresentano
i beni utilizzati dalllmpresa per la produzione e la
gestione, sono rappresentati, ad esempio nellam-
bito di un'azienda industriale, da: terreni, fabbricati
industriali, fabbricati civili, macchinari, impianti, at-
trezzature, mobili, macchine d'ufficio, mezzi per la
movimentazione interna, automezzi, ecc.

La loro un'utilita si protrae per piu cicli produttivi
nel corso di vari esercizi e per questo motivo essi
rappresentano costi pluriennali.

Inoltre, nel corso del tempo, tutti i beni stru-
mentali tendono a subire un degrado o deprez-
zamento e, generalmente, al termine della loro
vita utile, essi avranno un valore di recupero, di
gran lunga inferiore a quello iniziale. Lo stesso
non lo si puo affermare per i beni immateriali,
quali: marchi, diritti di brevetto o di utilizzazione
delle opere dellingegno, avwviamento, concessioni,
licenze, costi di primo impianto o ampliamento, co-
sti di ricerca e sviluppo, spese di pubblicita, ecc., in
quanto il valore di molti di essi aumenta con il
passare del tempo anziché diminuire. Ad esem-
pio, un marchio, se correttamente utilizzato, si
valorizza di continuo

Le cause della diminuzione di valore dei beni
strumentali nel tempo
In genere, la diminuzione di valore di un bene

strumentale nel tempo dipende da diversi fattori,

tra i quali:

- il deperimento fisico dovuto sia all'uso sia all'ef-
fetto di fenomeni naturali (corrosioni, ossida-
zioni, ecc.);

- il deperimento funzionale dovuta alla progressi-
va diminuzione di capacita del bene di assolve-
re le sue funzioni;

- l'obsolescenza tecnologica dovuta all'immissio-
ne sul mercato di un nuovo bene, simile al
precedente, ma capace di dispiegare maggiore
utilita o potenzialita;

- l'obsolescenza di mercato dovuta ad un abbas-
samento della domanda da parte dei consu-
matori.

E necessario determinare il deprezzamento o de-

grado di un bene ogni qualvolta occorre stimare

il valore del costo di riproduzione deprezzato, vale

a dire il valore del costo che sarebbe necessario

sopportare all'attualita per riprodurre un bene si-

mile a quello di stima, dedotto l'eventuale deprez-
zamento che al momento della stima stessa esso

avra subito per effetto essenzialmente dell'uso e

dell'obsolescenza. L'unico fattore produttivo che

non é soggetto generalmente a deprezzamento
nel tempo € il suolo e, ai fini della determinazione

del valore del compresso produttivo (fabbricato e

area), il suo valore si aggiunge a quello del fabbri-

cato. Inoltre, il deprezzamento annuo dovrebbe
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coincidere con la quota di ammortamento annua
necessaria a reintegrare la diminuzione di valore
che annualmente si verifica.

Il deprezzamento dei fabbricati strumentali
Nel caso dei fabbricati strumentali occorre spes-
so determinare il valore del costo di riproduzione
deprezzato. E possibile altresi valutare il valore del
costo di sostituzione, il quale rappresenta il costo
che sarebbe necessario sopportare all'attualita
per edifici rispondenti ai nuovi sviluppi intervenu-
ti e di utilita pari a quelli di stima. Anche in que-
sto caso, il valore a nuovo dovra essere rettificato
per tener conto del deprezzamento. In genere, si
determina il costo di sostituzione quando la ripro-
duzione del bene risulta fisicamente e/o tecnolo-
gicamente non possibile.

Il deprezzamento dei fabbricati strumentali, in
particolare degli edifici industriali, deve tener
conto in primis della vetusta ma anche dell'obso-
lescenza tecnologica e funzionale.

Dati sperimentali confermano che generalmente,
il deprezzamento di un edificio industriale non é
costante nel tempo ed e maggiore nella fase in-
termedia della sua vita utile.

Il deprezzamento per vetusta e collegato alla du-
rata della vita utile dell'edificio.

Anche per gli edifici industriali, se gli edifici sono
stati realizzati in tempi differenti e con materiali
eterogenei, il deprezzamento conseguente sara
non del tutto omogeneo.

Il deprezzamento per vetusta degli edifici indu-
striali puo calcolarsi con la formula dell'Unione Eu-
ropea degli Esperti Contabili (U.E.E.C.):

A 2
p={A*8) Hog
140
dove D rappresenta il deprezzamento in percen-
tuale del valore a nuovo e A esprime l'eta in anni
dell'edificio, in percentuale della sua vita utile. E
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ad esempio possibile determinare dalla su indica-

ta formula i valori del deprezzamento nel caso di

un fabbricato con vita utile di 50 anni oppure di

100 anni (che per edifici industriali particolarmen-

te datati e ancora funzionali puo arrivare anche a

200 anni).

In pratica, il deprezzamento degli edifici industria-

li non segue una legge costante nel tempo.

Infatti, per essi possono essere individuate quat-

tro fasi durante la vita utile prevista, e precisa-

mente:

- Prima fase: va fino a un terzo della vita utile
dellimmobile; il deprezzamento segue un an-
damento esponenziale che rispecchia le indica-
zioni dellU.E.E.C,;

- Seconda fase: inizia all'incirca a un terzo della
vita utile e termina circa a meta della stessa;
durante questa fase sono presenti effetti mar-
cati della vetusta e del decadimento reddituale;
la riduzione del valore dell'immobile segue un
andamento allincirca lineare; in questa fase, i
costi di manutenzione e gestione crescono no-
tevolmente;

- Terza fase: inizia all'incirca a meta della vita uti-
le del fabbricato fino al termine della stessa; la
riduzione di valore nel tempo & piu graduale
rispetto alle fasi precedenti;

- Quarta fase: inizia al di la della vita utile, du-
rante la quale in genere l'edificio continua ad
avere una sua vita utile, maggiore di quella ini-
zialmente prevista e inoltre ha un suo valore
residuo che rimane nel tempo.

Evidentemente, quanto detto vale in condizioni
ordinarie di manutenzione. Nel caso di manuten-
zione extra-ordinaria, in positivo o in negativo, i
suddetti valori del deprezzamento potranno au-
mentare o diminuire di qualche punto percen-
tuale.

Ai fini della determinazione del costo di riprodu-
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zione o di sostituzione deprezzato, al deprezza-
mento per vetusta, come detto, dovrebbe aggiun-
gersi il deprezzamento per obsolescenza.
Quest'ultimo deprezzamento pero ha un peso
maggiore per gli edifici civili e non per quelli in-
dustriali per i quali l'obsolescenza non provoca
effetti particolari.

Pertanto, per gli edifici industriali € generalmente
sufficiente considerare unicamente il deprezza-
mento per vetusta. Infine, come detto, al valore
del fabbricato occorre aggiungere il valore dell'a-
rea, che si determina a parte.

Il deprezzamento dei fabbricati civili in ambi-
to produttivo

Anche per gli edifici civili ubicati in contesto pro-
duttivo si procedera alla determinazione del va-
lore del costo di riproduzione deprezzato, per
cui occorrera introdurre un opportuno deprezza-
mento per tenere conto della vetusta e dell'obso-
lescenza tecnologica e funzionale degli edifici.
Generalmente, il deprezzamento dei fabbrica-
ti civili dipende sia dalla vetusta sia dall'obsole-
scenza e per tali edifici quest'ultima in particolare
incide maggiormente. Inoltre, occorre osservare
che nel caso in cui i fabbricati sono stati realizzati
in tempi differenti e con materiali eterogenei, il

deprezzamento conseguente non sara del tutto
omogeneo.

Per gli edifici civili, & necessario in particolare
considerare, ai fini del deprezzamento, elementi
quali: eta della costruzione, stato di conservazio-
ne e manutenzione, tecniche costruttive e finitu-
re, ubicazione, destinazione in funzione dell'uso,
presenza o meno di impianti idonei, ecc.

In particolare, per quanto riguarda la vetusta, &
possibile adottare una percentuale decrescente
del 7% circa a partire dal secondo anno, fino ad
arrivare al 3% circa intorno al 50° anno; oltre tale
anno il valore viene determinato a discrezione.

In merito allo stato di conservazione e di manu-
tenzione generale si possono adottare i seguenti
valori: 1,00 se lo stato & buono, 0, 95 se lo stato &
medio, 0, 90 se lo stato & scadente.

Inoltre, per cio che concerne gli altri coefficienti,
si adotta singolarmente il valore 1 nel caso di si-
tuazione ottimale (tecnica costruttiva moderna,
ubicazione migliore, fabbricato adeguatamente
sfruttato, presenza di impianti idonei, ecc.) e il va-
lore 0,90 nel caso di situazione sfavorevole (tec-
nica costruttiva superata, ubicazione peggiore,
valorizzazione inadeguata, inidonea presenza di
impianti, ecc.), passando per valori intermedi, a
discrezione dell'estimatore.
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