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Come cambia il Fisco sugl
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_ Mercato immobiliare

In crescita le compravendite
Prezzi bassi e mutui favorevoli

Calanoiprezzi,cresceladomandadi
case, l'offertadimutuidinnettasalita
eeinsiemeanchelecompravendite,
Neglivltimicingueanniilprezzome-
diodellecaseé giascesofrail15eil
20%elecompravenditehannoregi-

stranountalofinoal 25%.0ra,grazie
anchealcalodeiprezziiimercatodel-
lacasastaregistrando,apartirepro-
priodall'ultimotrimestre2014,iprimi
segnallpositiviconunabmentodelle
compravendite.EBankitaliachese-

gnalaquestainversioneditendenza,
verificatasu1.439agenzie.Secondo
il sondaggio Bankitalla, nell'uitimo
trimestre2014,lecompravenditeche
sisonochiuseconunribassofrail2o
eil30% sonosalitedal 23,32l 26% e

continua a crescere la quota degli
agentiimmobiliarichesegnalaunca-
Io dei prezzi (dal 66,0% al 67,6% del
quartotrimestre).Contestualmente
aumentana le compravendite pas-
sandodal 64,4 al 70,0%,

Catasto e nuove rendite

Tutti

immobili

in due grandi categorie

Oltre all’addio al numero dei vani scatta la nuova classificazione .-

Le tariffe saranno a metro quadro e sui valori il calcolo delle. tasse

oMo
SIMONE CASIRAGH]
s La crisi delPedilizia ri-
schiadifrenare anchelariforma
delCatasto. Nonlabloceaancora,
macertamentepotrebberallen-
tarlaediparecchio. Lanuovaana-
grafedegliimmobili,attesadaol-
trevent’anni, staprocedendoeil
governohaprontoilnuovedecre-
tochepotrebbeessereapprovato
gia questa settimana. Ma sullo
sfondo si stanno facendo i conti
ancheconuno dei suoi capisaldi
decisivi, il passaggio ai valori di
mercato, Unapproccio completa-
mentenuovorispettoadogyi,do-
veilyalorediunimmobile,divna
casaodiunsingoloappartamento
vienecalcolatosullabasedelnu-
merodeivani. Questocriterioora
& destinato a finire in soffitta,
mandando in pensione anche i
vecchi estimi calcolati in base a
ormaisuperate “zonecensuarie”
e categlorie catastali obsolete, le
famose A1, A2 e cosl via,

Lasvoltadeivalori

Orasicambia, quindi. Il passaggio
saradaun vecchiosistemadiar-
chiviazioneaunonuovocheavra
tariffe a metro guadro da cui di-
penderannolerenditeesucuisa-
rannocalcolateletasse. Inpitiesi-
sterannosolodue maxigruppica-
tastali principali: gli immobili a
destinazione “ordinaria” che in
ottocategoria,daO/1a0/8classi-
ficherannoleabitazioni (differen-
ziandolefraquelleinpalazzi, quel-
leinvillettee“abitazionitipiche”,
ufficiestudi, cantine, postiauto,
negozie magazzini. E, nell’altra,
confluiranno gli immobili“ade-

stinazionespeciale”,articolatiin
18categorie asecondadeltipodi
attivith degli impianti (energia,
miniere,industria, logistica,am-
biente) o degli immobili ad uso
sociale, occupati cioé da servizi
(direzionali, commerciali,scuole,
sanitd),
Aquestopunto,lecommissioni
censuarie-cheaComostagiila-
vorandoedallafinedelloscorsoan-

‘ no,instretta collaborazione con

itecnicidell’AgenziadelleEntrate
edéformatadairappresentantidi
tutte le categorie produttive del
territorio, 25 componentiintutto
-sarannochiamateavalidareicri-
teri su cui sibaserannole nuove
valutazionidicalcolodellerendite
catastali,equindidelletassesugli
immobili. Uno dei parametri da

validaresaripropriolabontidella -

formulamatematica, unalgorit-
mo,cheesprimeralarelazionefra
il valore di mercato, lalocalizza-
zione,laqualit,'annodicostru-
zione, lo stato conservativo e le
caratteristiche edilizie degliim-
mobiliperciascunadestinazione

catastalee perciascunambitoter-
ritoriale,ancheall'internodiuno
stessoComune, Maéquichesorge
ilproblema. Gia, perchélabasesu
cui calcolare questi parametri &
datodalnumerostatisticodicom-
pravenditeavvenuteneltriennio
2101-2013,valeadireinpienacrisi
congiunturale, soprattuttoperil
settore dell'edilizia.

Zonepidampieper | calcoli

Insestanzanonc¢ilnumeromi-
nimedicompravenditecheserve
aoffrireunabase statisticasolida.
«Un problema che abbiamo ri-
scontratoancheaComo-spiega
AntonioMoglia—referente fisca-
lista di Ance Como e rappresen-
tante delle categorie locali nella
commisisonisensuariadi Como

~dovelecompravenditainquegli -

annisonostatediminuitedioltre
il25%rispettoal triennio prece-
denten,

Una situazione in cui si sono
ritrovatioltreil 64%dei Comuni
italiani, quasi5.200 su8.100 con
menodil00transazioni. Inqueste

Rivoluzione catastale

180%

Possiblli aumentl dei valori

Unaprimastimadiraffrontofrale
medledegliattualivaloricatastali
diimmobilidi categorieA2oA3 con
le stime del nuovi valori riferiti al
mercatolascianointuireun possibi-
leaumentodeivaloricompresifra
un minimo del 30% e un massimo
chepudarrivareanchefinoal 180%.

3%

Valorl ridotti
Lastatisticagallabasedelcalcalodei
nuovivaloripatrimonialiedelleren-
ditecatastall.Per mitigareeffettidi-
storsivisiéprovvedutoainserireuna
sortadicorrettore cheperleabitazio-
nielerenditeriducedel30%irispetti-
vivaloripraopricper mitigareoneu-
trallzzare gli effett] statistici,

condizioni, fissareivalori ufficiali
delle varie tipologie di immobili
diventa impossibile. «A questo
punto-riprendeMoglia-I'unica
alternativa intrapresa & stata
quelladell'allargamentodellezo-
ne, chein alcuni casipotrebbero
estendersiacomprendereanche
piitcomunidellaProvineia. Que-
stiaccorpamenticostituirannogli
ambititerritoriali—precisaanco-
ra Moglia - entro i qualisaranno
applicatiglistessialgoritmidical-
colodeivaloricatastali Per Como,
vaanchedetto,cheillavorodirac-
colta dei prezzi svolto dall'Omi,
l'osservatoriosul mercatoimmo-
biliare, hadimostratogiiunbuon
livello di coerenza fra valori di
mercatoevalorerealedelleabita-
zioni,segnoanchechelezone Omi
aComotengonogihinsufficiente
contodiunacoerenzaconipara-
metri del nuovo Catasto».

I valori del nuovo Catasto,
quindi, sarannospessocalcolatisu
areepitivastedelprevisto, Inque-
sticasifarannoanchedacampio-
nesignificativoipochiimmobili
dicuigiddispongonodivaloricer-
tificati, adattandeli poia tutti gli
altri conun intreccio di accorgi-
menti statistici nel tentativo di
“apprezzare”lecaratteristichedi
ognifabbricatocomeappuntola
posizione, tipologiaedilizia,stato
di conservazione e presenza di
ascensore, ediogniunitiimmobi-
liare (superficie, pianoeaffaccio).
Questo, perd, significaancheche
valoriagganciatialmercatosipos-
sa tradurre in una rivalutazione
generalizzata degli immobili:
l'ipotesiddirinearidellerendite
frail 30 e punte fino al 180%. m




Le alternativeal calcolo diretto

Senonépossibiledeterminare lefimzioni statistiche, ilvalore
patrimonialeviene determinato constimadirelta
Senonceunmercatodellelocazion, larenditaédelerminata
applicandoun saggio diredditivitamedia alvalore patrimoniale

Teriterd

Un taglio
del 30%
alle rendite
solo stimate

Ei;me cambia il catasto di domani

1l quadro delle nuove categorie catastali ipotizzate dalla rifarma e il metodo per Il calcolo dei nuovi valori patrimoniall. Sotto Ia

1azione dl ogni ¢ sono riportati alcuni esempi

UNITA A DESTINAZIGNE ORDINARIA UNITA A DESTINAZIONE SPECIALE

Palazzina di tre piani.
Condominio con 100 alloggi

Abitazioni tipiche
dei luoghi

Trullo, baita, maso
o edificio tipico

di una certa zona

Uffici, studi
e laboratori professionali

oo @
"

P

G e v

Immobili per l'industria
manifatturiera
Capannone industriale
per la lavorazione

del legno

di risalita

(9% @

Immobili per la
logistica

Magazzino e area
scoperta per il deposito
dei container

Immobili per sanita
e assistenza
Ospedale. Ricovero
per anziani.

Centro termale

Studio medico al piano
rialzato di un condominio

A @ 1mmobiii e impianti
T l i H ambientali
_Cascine, soffitte Eo 2 Discarica per lo smaltimento
e simili dei rifiuti urbani

Immobili militari,

per la Ps. istituti di pena
Caserma per Forze armate

o dei vigili del fuoco. Istituto
penitenziario

Soffitta nel sottotetto
di un palazzo. Locale caldaia
seminterrato

Posti auto coperti,
scoperti su aree private,
locali per rimesse veicoli
Garage collettivo

Immobili per attivita
direzionali

Centro direzionale,
Sedi di banche

adattate per la funzione

Negozi, laborator]
artigiani e simili
Barbiere. Panetteria.
Bar. Sportello bancario.
Agenzia assicurativa

seminterrato di un palazzo, P——— @ Immobili per attivita
Box auto singolo IS T commerciali

o fieristico

Negozio, centro commerciale

Immobili strumentali
all'agricoltura
Allevamento animali.
Silos per il grano

Unita residenziali
e non residenziali
con caratteristiche particolari

Dimora storica. Castello.
Convento. Biblioteca

universitario

Magazzini, locali

da deposito e remote
Piccolo magazzino
aperto per il deposito

@ Immobili per listruzione
Scuala. Collegio. Istituto

Costruzioni sospese
o galleggianti ancorate
al suolo

House-boat ancorata

Immobili per servizi
di alloggio

CrrL
sren

Albergo. Area per campeggio.

Ripetitori audiovideo,

telefonia e dati

Centro di trasmissione s

Immobili speciali
di interesse pubblico

v

i (D Avitazioni in fabbricati e ! @ immobili per la produzione o - @D 1mmobil per ativita
bt -t residenziali plurifamiliari n ®m e trasformazione di energla o0y SEERRL EE, L AT

B2 EE 22 0 promiscui &8 Centrale fotovoltaica wi @ i@ e di intrattenimento one.imnortideci

TETET Py i termi i uffici ComN,  J@ Teatro, Cinema, Discoteca. Contrattidilocazione, importidegli

YL Palazzina di tre piani. pumama . O fermica compresi ufrici, By y? stahilimante balfioare affittievaloridegliimmobilidenun-

} ini i ini ici B ;

an & @ Condominio con 100 alloggi ANl esidne P ciati negli atti di compravendita.

. Sonoquestiidatidiriferimentosu

. X P @ i culpoggiaunagrandepartedeipila-

Abitazion! in fabbricati €. @ mmobil per rattivie o0 . . e el el

residenziali unifamiliari, il estrattiva @ -Immabili per uso sportivo, questi infatti | dati attornoa cui si

plurifamiliari, Isolati salina, comprese le aree mEl g porti, aem_pu_m w”s'_:id costruisconoattraversounmodello

0 aschiera accessorie e | magazzini = Palestra. Piscina. Impianto dicalcolomatematicoinuovivalori

delpatrimonioimmobiliareedella
renditacatastale.Mailproblemaé
chequesteInformazloninonsono
disponibiliinmassasufficienteper
alimentareilmodello eper questo
@allostudiounmodeattraversocui
C i fessionisti

ricchirequestoarchiviodipartenza.
Intantoperdun primocorrettivoe
statoadottato.Nelcasoincul man-
chinoleinformazioniperdetermi-
natefipologiediimmobiliscattera
un sistema alternativo di misura-
zlonechetrasformeralvaniinmetri
quadrati.Unasortadi convenzione
adhoc,insomma, eche prevede, per
esempio, perle abitazioni che per
tutteleabitazionidellacategoriaA2
(abitazione civile) un vano corrl-
spondaa2imetriquadrati mentre
perlacategoriaA3aunvanocorri-
spondano 20 metri quadrati. Alla
fine,al valorideterminatisecondo
quest c basatosullasti-
madellasuperficie, in particolare
quando manchi addirittura anche

_laplanimetriadell'immobile,siap-

plicauntagliodel 30%chedovrebbe
compensarel'eventualeerroredel
calcolostatisticoeriportareivalori
adunapidcorrettaapprossimazio-
ne di mercato. A questo percorso,
tuttavia,siarriveraanchedopoche

I elta

dichledereaisingoli proprietaridi
trasmettereidatidell'immobile.In
ognicasoneltestodelladelegadel
governo, & stata Inserita anche la
clausolache consentediadeguare
il valore degli estimi dopo cinque
anni,masemprepartendodatvalori
rilevatidall'Omi,l'osservatoriopro-
vinciale del mercatoimmobiliare,
Unpassaggioimportanteeguanto
mal sensibile visto che propriosu

merci e Casa dello studente Stazione di trasporto quelvalori,pol iproprietaridovran-
wemmeni |+ NOdeterminare le tasse comunali

sugli immobili da versare.
Valore patrimaniale cientiinsuccessione:lescale,fanno L@ NUCVarendita stepesanoinmediaperilaz-s2%.a 11 Catasto deivalori so gli archivi catastali», Si rende,
[ i . dicostruzione,ilplano, l'esposizio- D al al questopuntollvaloreannuoalmetro I i : quindi, necessarioun «ingentenu-
! lnem I_ladr] ne, il riscontro d'aria, |'affaccio, . quadroverramoltiplicatoperlasu- hl d‘ merodistimedirettes perleunita
. q I'ascensoreomeno,ilriscaldamento d ]V ore perficie (metriquadri) eil risultato pOC a‘t]‘ - adestinazionespeciale,chesfug-
alla b centraleoautonomo, lostatodima- 1 ff 1 1 sara lanuova «rendita catastale», gono agli algoritmi statistici. Un
d aalse 1 nutenzione, Nascecoslunalgoritmo e“g 1 a 1tE[ Allabasedituttoguestoc'gillavoro pOSSOﬂO rischioresoancor piitangibiledal-
, a che,applicatoal valore almetrodi 1 Saly delle commissioni censuarie; com- a | | - lacrisieconomicache hafattocrol-
pcr C CO are partenza, lorettifica,inaumentoo a pI eéZO prendonoirappresentantidelleas- nga]- e 4 lare le effettive compravendite.
1 l STar indiminuzione. lirisultatolosimol- d - H sociazioni di categoria del mondo 3 1 Raccogliereidaticomportaquindi
ancne etabse tiplicaperimetriquadratidellacasa Clla casa ; immobiliare e avranno lafunzione allChe 1 templ tempo, edifficile,quindi,cheanche

Ela prima grande novita: il valore
patrimoniale, sard determinato
partendo dal valore di mercato al
metroquadratoperlatipologiaim-
mobiliarerelativa, rilevatisulmer-
cato (sulla base dei dati dell'Omi,
l'osservatorlosul mercatoimmobi-
liaredell'exagenziadelTerritorio).
Poisideterminaunaseriedicoeffi-

ed ecco il «valore patrimoniales»,
Saraquestoilpuntodipartenzaper
calcolare le imposte sullacasa: '@
chipagheradipib(segnochefincra
haversato menodel dovuto) e chi
Invecesarabeneficiatodaunacor-
rezione alribassodel reale valore
della propria abitazione e, quindi,
delpesofiscale.Undatosaragaran-
tito e dovra essere rispettato: per
ComunieStatoilgettitofiscalecom-
plessivoderivantedaliimposizione
sugliimmobili non dovra variare.

El'altraimportante novita deltari-
forma: la nuova rendita partira dai
valorilocativiannuiespressialme-
troquadrato (anch'essiingranparte
reperibili come dati dell'Oml, cul s
applicheravnariduzionederivante
dallespese:manutenzionestraordi-
naria,amministrazione,assicurazio-
ni,adeguamentitecnicidilegge.Que-

diattribuirelenvoverenditeeinuo-
vi valori. Prevista la possibilita di
assumereprovvedimentiinautotu-
telasulladeterminazionedelleren-
dite, mairicorsi glurisdizionalian-
drannarivoltiallecommissionitri-
butarie, Il timore & che nella prima
faselerichiestedirettificainautotu-
telasuperino la capacita operativa
dellecommissioni,chedovrebbero
rispondereentro60giorni.ll Tar,in-
vece, risponderasolosullequestioni
dilegittimita.

Eforseil problemaprincipaleper
li decollo nei tempi della riforma
delCatasto.Lacreazionediun'ana-
grafedei «valoripatrimoniali» che
siaffianchiarealistiche «rendite»,
come richiesto dalla delega, pre-
suppone I'esistenza di camploni
significativiedatichealmomento
«nonsonosempredisponibilipres-

i tempi dellariformaslano brevi.
In pil ci sono gli immobili iscritti
nell'attualecategoriacatastaleA/9
(palazziecastellidieminentipregi
storico-artistici) ocomunquerico-
nosciuti cometaliaisensidel Codi-
cedeibenl culturali{e quasi sempre
vincaolati), Nel testodellariforma
si prevede che vengano distinti
quellieffettivamentenonsuscetti-
bilidisfruttamento commerciale,
ai quali verrebbero confermati |
benefici.
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questay,

Ciceri; «Nuova sfida per il 2015»
Cosi ha detto il presidente di Larioftere Giovanni Ciceri: «La
nostra realtd fa sempre pitl econotnia sul territorio. E il 2015
sard un armno con una nuova sfida, ricca di polenzialita come

Marsoner: «Scelto il vostro bellissimo lago»

Un progetto innovativo, nei padiglioni Volta e Manzoni, In
Brianza, con le suggestioni del Lario pero, E ha detto
Reinhold Marsoner, diretiore di Fiera Bolzano; «Abbiamo
scelto il vostro bellissimo lago di Comos.

alombarda

ritrova energia
con Lariofiere»

Larassegna sull’efficienza degli stabili
arrivera a novembre nel centro espositivo di Erba
Aziende gia a caccia dei 5mila metri quadrati

MARILENA LUALDI
ERBA
s Sard il punto di riferi-
mento perlaLombardia, 'ocea-
sione perunasferzatadienergia
del mondo edilizio. E anche
un’iniezione di chance econo-
miche, che passada Lariofiere.
Perché oggi & pili chiaro che
mai:lediliziain difficolta trova
unsoccorso fondamentale negli
interventidirisanamentoedef-
ficienza energetica. Vale per le
aziende, vale periconsumatori
chepossonocontaresusostan-
ziosirisparmi nelle spese peril
riscaldamento e il condiziona-
mento. '
ComoCasaClima, nata sul
territorio quattroannifa (ospi-
tataaVilla Erbafinoallarecente
pausa),tornaepiiigrintosache
mai. Tanto che se cisono 5mila
metri quadrati a disposizione
nel polo espositivo di Erba, le
aziendestannogiidandolacac-
cia agli spazi. Un centinaio le
imprese chedovrebberoparte-
cipare,

Quarta edizione

Ieri mattina la presentazione
dell'evento, allaquartaedizione,
chesiterrhdal13 al 15 novembre
negli stand di viale Resegone

(venerdiesabato10-19,domeni-

ca10-18) ma che naturalmente
vede giagliorganizzatoriallavo-
ro.Comeéstatosottolineatoieri
l'eventocomascoentraatuttigli
effettinellafamiglia Klimahou-
se itineranti di Fiera Bolzano,

Lariofiere ci crede moltissi-
mo e aggiunge questo tassello
preziosonel suoampiomosaico

diattivitieconomiche per Como
elaBrianza. Comesottolineato
primadal direttore SilvioOldani
¢ poi dal presidente Giovanni
Cicerl. «Noi siamo pronti - ha
detto quest'ultimo - allanuova
sfida, con il coinvolgimento di
tutte le categorie e tanta voglia
difare. Lepotenzialitinel 2015,
con una manifestazione come
ComoCasaClima, ci sonos,
Non meno determinato
Reinhold Marsoner, direttore di
FieraBolzano, cheéentrataap-

punto entratainscenaehaac--

quisito il progetto, scegliendo

=

Un centinato

le imprese
allavanguardia
chiamate allappello

o=
Tra le prime
aderenti

Bioisotherm
e Carlo_ Molteni

Erbacomelocationideale. I au-
torevolezza del partner & evi-
dente: und realti radicata nel
tempo, che solo lo scorso anno
haavuto 23 manifestazionipro-
prie, 3.200 espositorie 230mila
wvisitatori ha puntato senzaesi-
tazioniquiconidueriferimenti
fondamentali di Klimahouse.

Ifiloni
Daunapartelacostruzionedegli
edifici (daporteaisolamento,da
prefabbricatiatettie finestre),
dall’altra’il settore tecnologico
cheesplorariscaldamento, ven-
tilazione, energie rinnovabilie
molto altro ancora. L'agenzia
CasaClimaéunenteterzo,super
partes-haricordato Marsoner
-evalutale caratteristiche del-
Pedificiosullabase diunproto-
collo scientifico.
Unamanifestazione che&an-
che una finestra sul futuro, ha
richiamato Farchitetto Giorgio
Secchi, presidente di CasaClima
NetworkLombardia. Eildiret-
tore di Fiera Bolzano glihafatto
-eco:«Unelementoimportante,
ancheinunarealticomequella
attualein cuicisonomoltecase
invendute, vecchie, ma che si
possono ristrutturares.
Ecisono gidimpresebrianzo-
le che si annunciano presenti.
Come Bioisotherm, guidatada
Marco Bianchi: «Per la nostra

aziendainvestire suKlimahouse

tunmust» OladittaCarloMol-
teni, il cui titolare Marco Molte-

_ nispiega: «Credofortemente nel

modello e gi4 abbiamo parteci-
pato alle precedentiedizionidi
ComoCasaClima», m

Verso nvove sfide

1.Dasinistra Giorgio Secchi,
Giovanni Ciceri, Relnhold

*Marsoner e Alessandra Orsenl-

g0
2. Un'edizione della rassegna
bolzanese FOT0 FIERABOLZANG "+
SPA

1 partner

E]l’a]leanza. con Bolzano
al ponte con la Svizzera - .

LalleanzaconFleraBolzanoé stata
determinante,evadettocheque-
starealtd@unaportasulNord Euro-
pa,unpuntadiconnessioneimpor-
tante.

Spirito Internazionale che verra
mantenutoconComoCasaClima.A
partiredalvicinopereccellenza,la
Svizzera.
Tralelnizlativelnprogrammain-
fatti c'2 il tavolo dl Incontro fra |
protocolli CasaClima e Minergle,

dueriferimentialivello europeo.
Ecosllaprospettivadellarassegna
lariana & quella di diventare un
pontepropriofralaConfederazio-
neelveticaelitaliaper 'ediliziadel
futuro.

Tral primi riferimenti all'interno
dellaprogrammazioneconfermati
lericisonciconvegni, levisite gui-
date a edifici con caratteristiche
certificatedall'agenzia (per toccare
conmanolvantaggi).EancoraCo-

moCasaClimaAcademy,chevedra
gll artigiani mostrare al colfeghi
posatorisoluzioniconcreteecari-
chedi Innovazione,
Lungalalistadipartneresosteni-
torldellamanifestazione,acomin-
claredaquellilstituzionali:Larlo-
fiereovviamente, ComunediLec-
€0, Ante Como, Ance Lecco, Ordine
degliingegneridiLecco, Confarti-
gianato Imprese Como, Confarti-
glanatolmpreseLecco, Ordinede-
gliarchitettidiComoediLecco,Cna
Como-Lecco, - :
EancoraAgenziaCasaClimadiBol-
zanoe CasaClimaNetworkLombar-
dia, Collegtogeometridi Comoedi

Lecco, Periti industriali di Como.
.

-~



CORRIERE DI COMO — SABATO 28 FEBBRAIO 2015

Sparmio energefico protagonista a Lariofiere

Dal 13 al 15 novembre la mostra dedicata all’efficienza in edilizia

Costruire e ristrutturare
all’insegna dell’efficien-
za.e del risparmio energe-
tico. E questa la chiave
per il futuro dell’edilizia.
Sembra tracciata la via
verso la ripresa per un
comparto che, negli ulti-
mi anni, ha pesantemen-
te risentito della crisl
economica.

Dall’isolamento ter-
mico aitetti, dalle coper-
ture fino ai serramenti,
passando per una tecno-
logiaadhocinmateriadi
riscaldamento, raffred-
damento, wventilazione.
Tutto pud permettere di
abbattere i costi, aiutan-
do I’'ambiente.

Per poter approfondire
la materia Lariofiere
ospitera, dal 13 al 15 no-
vembre, “ComoCasaCli-
ma powered by Kli-
mahouse”. Lamanifesta-
zione sara la vetrina per
centinaia di aziende del
territorio che esporran-
no le ultime novita e i
servizi all’avanguardia
nel settore.

«CasaClima éunacerti-
ficazione di qualita il cui
obiettivoécercaredirea-
lizzare edifici ad altissi-
ma efficienza energetica,

Giorgio Secchi
Lo Stato
concede un
aiuto prezioso
con incentivi
del 65%

in 10 anni

per recuperare
I’investimento

inpraticaedificia consu-
mo ZzZerc come peraltro
dovrebbe essere dal 2021
inavanti», haspiegatoie-
ri mattina, durante la
presentazione dell’even-
to, Giorgio Secchi, presi-
dente di CasaClima Net-
work Lombardia. Effi-
clenza energetica wvuol
direrisparmio: basti pen-
sare ad esempio alle spe-
se di riscaldamento. In
questo momento, poi,
un’importante agevola-
zione arriva anche dallo
Stato «che - come ha ri-
cordato Secchi - concede

un aiuto prezioso con in-
centivi del 65% in 10 anni
per recuperare l'investi-
mento fatto. Certo & dif-
ficile adesso accedere al
credito espessosihapau-
ra di affrontare spese
considerevoli, ma questo
¢ i1 momento migliore
per operare ristruttura-
zioni usufruendo di que-
sto risparmio importan-
tex.

Dopo tre anni a Villa

Erba sotto l'organizza-
zione di Alessandra Orse-
nigo, la manifestazione
entra ora nel circuito di

Larassegna

Sopra, un momento
della presentazione

di “ComoCasaClima
powered by
Klimahouse” (Fkd).
Dall'isolamento termico
ai tetti, dalle coperture
fino ai serrament,
passando per una
tecnologia ad hoc

in materia di
riscaldamento,
raffreddamento,
ventilazione: sono
numerosi gli argomenti
che possono essere
approfonditi a Lariofiere

Fiera Bolzano che ha de-
ciso di acquisire il pro-
getto e di proporlo ogni
due anniapartire proprio
dal 2015. Cambia anche la
location che sara — ap-
punto—il centro espositi-
vo di Erba.
" TFiera Bolzano, di fatto,
allarga 1’offerta di fiere
“Klimahouse” con l'ap-
puntamento lariano. Sa-
ranno presentileimprese
del territorio pronte a
confrontarsi con le do-
mande dei visitatori.

«Ci siamo incontrati

con le associazioni di ca-

tegoria - interviene Rei-
nhold Marsoner, direttore
di-Fiera Bolzano — Noi
portiamo 1’esperienza di
Bolzano in giro per 1I'Ita-
lia. E anche a Como pre-
sentiamo I'idea della
massima, efficienza ener-
getican.

A fare gli onori di casa
Giovanni Ciceri, presiden-
te Lariofiere Erba: «Noi
pensiamo che sia un’op-
portunita fondamentale
perleimprese del territo-
rio e speriamo che possa
funzionare da volano
economicon».
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Shlocca Italia edilizia privata, il punto sulle semplificazioni

Frazionamenti,

boom di

richieste

Ma sul cambio catastale norma inapplicabile

ARONA

PAGINA A CURA DI ALl

ca Italia intercettano una domanda ef-

fettiva che viene dai proprietari di ca-

sa, lo confermano i titolari degli spor-
telli unici dei grandi Comuni (abbiamo sen-
tito Roma, Milano, Torino, Bologna, I‘iren-
ze, Napoli).

Specialmente nelle aree centrali, le grandi
dimensioni degli appartamenti e i maxivalori
di mercato spingono verso la divisione, e
dunque I"aver reso possibile questi interventi
con semplice Cil asseverata & una serplifica-
zione apprezzata.

In alcuni Comuni o Regsom era gid cosi,
anche per la gratuita da contributo costo co-
struzione e oneri, ma ora la norma vale in
tutta Italia.

Quello che non funzlona [ perb la variazio-
ne catastale “automatica” dopo i lavori.

IL PASTICCIO CATASTO

«Siamo in alto mare — racconta I’architetto
Fabio Vittoria, responsabile operativo dello
Sportello unico edilizia di Na-
poli — nella Cila ci sono sono
solo le informazioni edilizie e i
documenti in pdf, i dati per il
catasto sono molti di pill e viag-
giano con il Docfa. In attesa di
chiarimenti i professionisti van-
no avanti con il Docfa»,

«Invieremo le fine lavori al-
1" Agenzia, con i documenti del-
la Cila — spiegano all’assesso-
rato all'Urbanistica a Milano -
- ma I Agenzia delle Entrate ci
ha fatto sapere che tale documentazione non
basta per accatastare».

«Abbiamo ayviato contatti con il Catasto —
conferma I'architetto Elisabetta Fancelli, re-
sponsabile del Sue a Firenze — per inviare le
Cila a fine lavori, ma sara solo un invio, non
si pud fare 'accatastamento girando la Cila.
La cosa migliore & uniformarsi alla Scia» (si
veda il servizio di spalla).

«Dopo aver sentito lo spot — racconta Mau-
ro Cortese, direttore Edilizia privata al Co-
mune di Torino — ci telefonano decine di

cittadini chiedendoci che significa “ci pensa il -

Comune”, I professionisti coscienziosi lo san-
no che non pud essere cosi, che i documenti
per la Cila non bastano per fare la variazione
catastale, ma ¢’2 il rischio che ci siano degli
interventi che sfuggano al controllo», Dei pro-
fessionisti cio¢ che non si altivano autonoma-
mente con il catasto, visto che non & obbligato-
rio dimostrare di averlo fatto (come invece
per la Scia).

IL NODO DEI CONTROLLI

E chiaro che la Cila “pid pesante”, dopo lo
Sblocca Italia, dovrebbe comportare pill con-
trolli e sanzioni, Modificando ' articolo 6 com-
ma 7 del Testo unico le sanziont per mancata

- presentazione della Cil o della Cila sono salite
da 258 a mille euro, mentre il comma 6
impone alle Regioni di «disciplinare con leg-
ge le modalitd per I'cffettuazione dei control-
li», Tuttavia non fissa scadenze, e per ora non
risultano ancora iniziative regionali.

«La legge Emilia Romagna — spiega ad
esempio Andrea Minghetti, responsabile Edi-
lizia privata al Comune di Bologna — detta
regole precise sui controlli sulle Scia, ad esem-
pio dobbiamo verificarne almeno il 25%: un
impegno gravoso ma ce la dobbiamo fare. Per

ora sulle Cil e Cila non ci sono ancora rego-

. le». Probabile dunque che i Comuni, almeno
frazionamenti pilt facili dopo lo Sbloe-

nelle more” di regole stringenti, faranno (so-
lo) il possibile. Con il nuovo art. 6 ¢.7, infatti,
la dichiarazione di fine lavori non & un obbli-
go come per la Scia, ma la Cil vale anche
come richiesta catastale «laddove integrata»
(facoltativo) «con la comunicazione di fine
dei lavori».

«Prima dello Shlocca Italia i frazionamenti
erano con Scia — aggiunge Cortese, Torino —
¢ le Scia le controlliamo tutte entro 30 giorni,
prima dell’avvio dei lavori. Sulle Cila invece i
controlli riusciamo a farli solo a campione, e
nell’80% dei casi sono sbagliate».

GLI ONERI
A Torino i frazionamenti erano gla gratuiti
prima dello Sblocca Italia, e cosi in Emilia

Romagna. Tuttavia nella maggior parte dei’

casi |'intervento, rientrando nella ristruttura-
zione edilizia, comportava il pagamento di

contributo di costruzione e oneri di urbanizza-
zione. Il primo non si paga pil, mentre per gli

oneri I'articolo 17 ¢. 4 del:Tue modificato
manutenzione straordinaria)
di carico urbanistico, «purché

ficie calpestabiles. Alcune
normative regionali o comu-
nali stabiliscono che il frazio-
namento comporta sempre au-
mento di.carico (& cosi ad
esempio a Firenze), ma la
norma sulla superficie caple-
stabile & molto ambigua, se-
condo alcuni Comuni di fatto non si verifica
mai tale aumento, ¢ questo significa che an-
che gli oneri di fatto nen si devono mai
pagare. Un bene per i cittadini, un'entrata in
meno per i Comuni a fronte di aumento di
costo per i servizi legati alla nuova unita
abitativa.

FRAZIONAMENTI, 1 PRG
«A:Tarino — spiega Cortese — non ci sono
limiti ai frazionamenti». Ma in alcune citta ci

-sono: «A Roma - spiega I'ingegner Piero

Presutti, responsabile Edilizia privata al
Municipio I, il centro citta — il Prg vieta del
tutto i frazionamenti nei tessuti urbani medie-
vali e rinascimentali. Nelle altre zone si pud
fare, € sono fortissime le pressioni di profes-
sionisti e proprietari per togliere il divieto
anche in centro storico. L'avvocatura ha con-
fermato che prevale il Prg sulle norme di
legge.-Un qualche freno va perd mantenuto,
senno ¢’& il rischio della corsa ai mini-apparta-
menti su palazzi storici».

Anche a Firenze c'¢ qualche freno, ma pit -

soft: «Nel regolamento urbanistico gia adotta-
to nel 2014 — spiega Elisabetta Fancelli,
resporisabile Edilizia privata in Comune — $i
stabilisce una metratura minima di 50 mq
dopo i frazionamenti, ma a parte questo I'uni-
ca regola & che non ‘'venga lesa la struttura
tipologico-formale dell’edificio. Spetta al pro-
fessionista verificarlo, e nel caso al Comune a
controllarlo». Sugli immobili tutelati, natural-
mente, serve in tutta Italia il parere della

‘Soprintendenza.

«I frazionamenti sono moto richiesti anche
da noi — spiega 1’architetto Vittoria, Napoli —
sono sempre ammessi purché non incidano
sulle parti strutturali»,

© KEOUUIONE KSERVATA

dispone che si pagano (nella |
solo se comportano aumento

ne derivi aumento della super- ;| -

MANUTENZIONE «ALLARGATA» (S

~_NOVITA NORMATIVA DL 133/2014

" ATTUAZIONE E PROBLEMI |

Accorpamenti e frazlonamenti con semplice
Cil asseverata,’ Ampliata ‘la ‘definizione di -
. manutenzione straordinaria: unico limite re-
_sta‘il non alterare la valumetria complessiva
dell’edificlo, mentre si possono variare volu-
mi.e surerfu delle singole unita immobilia-
ri..Possibili dunque accorpamenti, fraziona-
menti ‘e traslazioni di-volumi con’semplice .
Cil asseverata, anziché- come oggl con‘per-
messo di custrulre y

FUNZIONA. | Comuni-non segnalano’ pmbieml i
applicativl. | frazionamentl sono.molto richiesti,

. specie nelle grandi‘cittd, e comunque erano gla %
possibili con:Dia-in altemativa al permesso. Le
differenze  erano ‘e restano, sul frazlonamenti,
nei Prg: alcuni-limitano.infattl-la divisione dI
appartamenti.in‘aree storiche o centrali (a Ro-
ma sono vietati nei tessuti medioevali e rinasci-
“mentall, a Firenze mal meno di 50 mq + control-
“II sulla coerenza tipologico-architettonica).

Non si paga mai il conlrihuto costo di costru-
zione (prima si pa ava, in quanto opere sog-
gette a permesso),. si. pagano gli- oneri: di
urbanizzazione solo se ¢’ aumento del cari-:
co urbanistico e della superficie calpestabile.

FUNZIONA (ma non.sempre & una novitd). In
alcune regioni (ad esempio I'Emilia Romagna)-era -
‘gid gratuito, Di fatto diventa gratuito anche pergli--
OoUu, ‘secondo | Comuni ‘non’ si‘ pud«far mai

pagare e questo crea un “buco” nelle entrate,

_Cil asseveratain-tutto equiparata alla Scia;
Serve sempre la trasmissione del progetto e
I'indicazione dell'impresa,

CONFUSIONE. Comuni e prafessionisti.chiedono
l'equiparazione completa tra Scia e Cila per evita-

‘ ‘re’dubbi interpretativi su procedure e sanzionl.

Cil asseverata vale come richiesta di variazio-
‘ne :a!astale,_dupu comunlcazmne di fine
laVDrI

-NON FUNZIONA. | documenti della’ Cila non
bastano al: Catasto, affidare 'la pratica al
Comune:significa-solo complicare le cose.

-'Cll asseverala. Ie Reglonl devono fare leggi-
per disciplinare 1 controlll. . -

‘VUOTO NORMATIVO, Contralli importanti visto
le“Cila “pesanti”; ma per ora nessuna noma
regionale 3

Cil asseverata,'per mancata’ comunicazione la
sanzlone sale da 258 a 1.000 euro,

- BENE, MA.... Norma Dppnrtuna. secondu | Comu— '
ni, ma resta 'la richlesta di uniformare Cﬂa e Scia. .

‘Installazione pompe di calore ‘arla-arla fino a
max 12 kW in’ manutenzione ardinaria: -edilizia
Ilbera senza comunicazione.

BENE. Nessun prublema
| particolare segnalato,

Cortese, Comune di Torino
«Va usato

il sistema ch
ce suIIa Scia»

U to Mauro Cortese, direttore Edilizia
privata del Comune di Torino.

Partiamo dalla variazione catastale do-
po la Cila. Ci pensa il Comune? - .

E un disastro, I colleghi dell’Agenzia
delle Entrate non ne vogliono sapere di

- utilizzare i dati che gli giriamo noi. Aveva-
mo cercato gia in fase di conversione del
decreto di far ritirare questa norma al Parla-
mento, ma non ¢i hanno ascoltato,

Ma non potreste sviluppare una piatta-
forma informatica unica?

Guardi, sull'informatizzazione in Pie-
monte sfonda una porta aperta. Abbiamo
dal 2011 il Mude Piemonte, modello unico
¢ piattaforma telematica unica per I'invio
on line delle pratiche edilizie, che & diventa-
to via via la strada obbligatoria per la pre-
sentazione delle domande e i documenti: a
Torino sono circa 8.000 1'anno, il Piemonte
30mila. Ma I Agenzia del Piemonte non ne
vuole sapere di aderire al Mude, ci dicono:
se non ci da I'ok Roma non se ne fa nulla.
Ma in-ogui caso il problema & di sostanza:

na delle voci piﬁ lucide, tra quelle

la documentazione presentata. per la Cila
non basta per la variazione catastale, Chi ha
fatto lo spot non sa di che sta parlando.

Ora come se ne esce?

Stiamo cercando di arrangiarci. Abbia-
mo ottenuto un indirizzo Pec dell’ Agenzia
di Torino, estraiamo i documenti che erano
nella Cila, e dopo la dichiarazione di fine
lavori li mandiamo con Pec all’Agenzia.
Tuttavia credo che tutto questo non serva a
nulla, non credo che 1'Agenzia se ne fard
nulla.

E dunque la soluzione qual &? |

Potremmo potenziare gli sportelli, attrez-
zarci a usare il Docfa e farci mandare tuili

- gli elaborati dai professionisti, e poi girare

all’ Agenzia, ma francamente mi sembra un
lavoro inutile, un doppio passaggio per tut-
ti. Molto meglio, invece, cambiare la norma
¢ utilizzare il sistema gid vigente per la
Scia: a fine lavori il certificato di collaudo
e la ricevuta dell’avvenuta richiesta al-
I’ Agenzia di variazione catastale.

La mia sensazione & che da un po’ di
anni ci sia improvvisazione nelle strutture
di governo sulle norme di edilizia privata.
Manca un presidio forte, ‘le competenze
sono divise tra il Dipartimento della Funzio-
ne pubblica di Palazzo Chigi e il ministero
delle Infrastrutture, e poi escono pasticci.
Pensiamo alla Scia del 2010, un anno di
caos totale e poi ancora oggi ci sono incon-
gruenze nel Testo unico, Poi lo Sportello
unico rafforzato nel D1 83/2012, non funzio-
na finché le amministrazioni terze non ade-
riscono a una piattaforma informatica con i
Sue. Ad esempio le Soprintendenze non ne
vogliono sapere. n

© EFRCDUOCHE BAERATA
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B PERVIESSO DI cosTRUIRE [T

B Permesso dI costrulre: niente pid raddopplo

del termini dell'istruttorla (da 60 a 120 glorni)

per i Comuni con popolazione superiore .a .~

100mila abitantl. Il termine ordinario, compre-
s? l'?manaz‘lona dell'atto, & per futti di 9o
glorni. s : i

Bl Permesso di costrulre; ampliati | .casi.in cui &

. possibile chiedere la: proroga della validita -
dopo i tre anni: in particolare, cltre al casi gid .
prima_previsti, per «difficolta tecnico-esecuti--

ve emerse successivamente all’inizio del lavo-

ri», e wqualora i lavorl non possano essere
. _inizlati ‘o conclusi per iniziative dell’ammini-

strazione o dell’autorita giudiziaria rivelatesi
" pol infondates, S !

B Permesso di costruire: possibile con semplice
Scia la varlante al permesso, conforme alle
prescrizioni urbanistico-edilizie. Va comunica-
ta a fine lavori, Nel caso di'beni vincolati va
prima-acquisito il necessario atto di assenso
alla variante. i A Eid.

Bl Permesso convenzionato: L'istituto, gi3 usato -

.da molte Regioni e Comuni, viene:inserito nel

Tu edilizio. Possibile il permesso convenziona-

to (in alternativa al piano attuativo, ma con
- convenzione comunque approvata dal consi-

glio comunale) «qualora le esigenze di urba-

nizzazione possano essere’ soddisfatte con

una modalita semplificata». Nel testo.alcuni:

esempi.

EDILIZIA PRIVATA

| RECUPERO E Riuso SIS r

« . to dj superficie coperta. Ne

Intervent] dl conservazlone. Nuovo articolo 3-bis al Tu E_diiizia:- lo

.strumento urbanistico deve «individuare gli edifici esistenti non

~pilr compatibili-con gli-indirizzi della pianificazionen, al fine di
-favorire la’loro riqualificazione, anche tramite forme di compen-

sazione alternative all’esprorrio, purché non comportino aumen-
le-more_della riqualificazione sono

- sempre possibili gli interventi di conservazione, esclusa perd la

demollzlone e ricostruzione, -

‘Contributo straordinario. | Comuni, nella delibera quadro sugli
oneri, devono stabilire che il maggior valore generato da inter-
venti su aree e immobill In'variante urbanistica, in deroga o con
cambio dl destinazione d’uso, deve essere pagato per almeno il
50% al Comune come contributo straordinario. :

Incentivi al recupero/1. Nelle tabelle parametriche sugli oner i
Comuni devono Incentivare (con sconllJ):gli Interventi di ristruttu-

.razlone edllizla, in parti;olare nelle aree a maggior densita del.

- costruito.

Inceptivi al recupero/fa. | Comuni possano stabilire che il contri-

buto costo di costruzione per gli interventi di ristrutturazione

‘edilizia sla inferiore a quello per le nuove costruzioni.

Incentivi al recupero/3. Il contributo di costruzione deve sempre
essere ridotto del 20% per la ristrutturazione, il recupero e il
riuso degli immobili dismessi o in via di dismissione, al fine di.

- agevolare gli interventi di denslficazione edilizia, ma esclusi i
*_casl di Interventi in variante o cambi d'uso comportanti maggior”

valore rispetto alla destinazione originaria.

Permesso di costrulre in deroga. Sempre possibile per | privatl
chiedere il permesso di costruire in deroga (ai limiti di densita,
altezze, distanze, destinazioni d'uso) per gli interventi di ristrut-

turazione edillzia. Spetta perd al consiglio comunale attestare -

al'interesse pubblico».

Planl attuativi, possibile l'attuazione per stralcl funzionali degli

. Interventi previsti nei piani urbanistici attuativi.

Mutamento di destinazlone d*uso plii facile, Create cinque cate-
gorie funzionali (residenziale, turistico-ricettiva, produttiva e dire-
zionale, commerciale, rurale),.all'interno delle quali le modifiche
“di destinazione non sono rilevanti, e dunque sono sempre
libere, se non accompagnate da opere. Spetta perd alle Regioni,
entro.9o giorni, adeguarsi a questi principi. i :

s

Regolamento edilizlo tipo, Dovri scaturire da un accordo Stato-
'Reglonl-Citta In”Conferenza. unificata,-e: poi .essere.recepito:dai

singali Comuni.

Abusl edllizl, sanzioni se non si demolisce. Oltre alle gia esisten-
ti sanzioni.penall, sono introdotte*sanzioni ‘amministrative da
2.000 a zomila euro per i responsabili di abusi edilizi che non

- adempliono nei termini all'ingiunzione a demolire fatta dai Comu-

ni. Se i funzionari non ‘irrogano tali sanzioni cid dovra essere
preso in considerazione ai fini disciplinari. :

Il presidente: «Applicare le regole Scia»

accatasiamenlo o variazione va nella banca dati dell’Agen-

Geometri: «Rischio =

caos, il Docfa

va bene com’é»

mai funzionato, e lo spot del Governo non ha fatto
che aumentare la confusione». Maurizio Savoncelli,
presidente del Consiglio nazionale dei geometri, & molto

E ra chiaro fin dall’inizio che quella norma non avrebbe

arrabbiato.

Presidente, che sta succedendo con le variazioni cata-

stali post Cila?

Mi faccia dire una cosa. Noi geomeltri sia-
mo favorevolissimi alla semplificazione e alla
sussidiarietd, al fatto ciod che i professionisti
si sostituiscano agli uffici nell’attestare la con-
formita dei progetti a norme di legge e urbani-
stico-edilizie, In tema di catasto, perd, biso-
gna tener conto che da anni da parte del-
I’Agenzia del Territorio (ora Entrate) & in
COIsSO Un progressivo, e positivo, .processo di
informatizzazione delle procedure. La presen-
tazione dei documenti avviene obbligatoria-
mente tramite il sistema informatico «Docfan,
¢ la presentazione della domanda, anche se

pud ancora avvenire allo sportello previo appuntamento,
avviene nel 70% circa dei casi per la via telematica, con la
piattaforma Sister. L'approvazione non & ancora telematica,
ma a breve dovrebbe uscire il provvedimento dell’ Agenzia
che lo introdurr3 per i terreni, e poi seguird anche per i
fabbricati. Comunque, gia ora con il Docfa la richiesta di

m Maurizio Savoncelli,
presidente dell'Ordine
nazicnale dei geometri

zia, che ha un’anno di tempo al massimo.per verificarne la
correttezza. La collaborazione con I' Agenzia delle Entrate &

Bene, detto questo, che succede dopo lo Sblocea Ita-
lia? ¢
Ebbene, il nuovo articolo 6 c. 7 del Testo unico, nel
quale si dice che la Cila & valida anche ai fini della
variazione catastale, e spetta al Comune inoltrarla all’ Agen-
~ zia, & inapplicabile, e i Comuni sono nel caos, di fatto tutto
{-& bloccato. Per una serie di motivi: 1) il tipo di documenti
per la Cila sono molto pill leggeri, a volte basta una
-relazione senza elaborati progettuali: dunque “girare” la

Cila non basta per la variazione catastale; ¢ comunque

trasformare una Cila in Docfa & una procedura complessa,

servono elaborati e software diversi; 2) chi stabilisce se

serve la variazione catastale? (per la Scia lo deve fare il

professionista con la dichiarazione di fine lavori, ndr); 3) il
proprietario perde il controllo della procedura, perché se «ci
pensa il Comune» non sa esattamente quando e se la
richiesta & stata effettivamente presentata al
_Catasto, e non sa quale classe & stata proposta;
4) si rischiano disallineamenti ed errori, sono
cose che i Comuni non hanno mai fatto, ammes-
so che abbiano il personale si rischiano monta-
gne di procedure sbagliate; 5) c'# rischio di
incertezza sul mercato immobiliare, perché non
- ¢i saranno pill certezze sulla situazione catasta-
le degli immobili ristrutturali; 6) infine stiamo
facendo la riforma del catasto fabbricati, ci
deve essere perfetta corrispondenza tra situazio-
ne e valori catastali.

Allora presidente, come se ne esce?

Li avevamo avvisali fin'dall’ audizione in Parlamento che
quella norma non avrebbe funzionato. La cosa migliore
sarebbe confermare la procedura valida per la Scia (certifi-
cato di collaudo e ricevuta di avvenuta presentazione al
Catasto, ndr).=
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Tre diversi modelli nel Dpr 380/2001 -
Catasto e fine
lavori, le regole
nel Testo unico

N ei casi in cui gli interventi in edilizia libera

comportino modifiche catastali — sostengono gli
Sportelli unici comunali e I'Ordine dei geometri
— era molto meglio uniformare la procedura a quanto
gia previsto per gli interventi con Scia.
Vediamo i diversi, e spesso cacofonici, sistemi previ-
sti dal Testo unico edilizio (Dpr 380/2001) per la
denuncia catastale dopo interventi edilizi.

Fine lavori dopo la Scia. L'articolo 23 comma 7 del
Testo unico (versione stabile dal 2004) stabilisce che
dopo gli interventi soggetti a Dia, ora Scia (e ciog
principalmente restauro/risanamento e ristrutturazione
leggera, che oggi comprende anche la demolizione-rico-
struzione con rispetto del solo volume), una volta «ulti-
mato I'intervento» «il progettista o un tecnico abilitato
rilascia un certificato di collaudo finale, che va presen-
tato allo Sportello unico, con il quale si attesta la
conformiti dell’opera al progetto presentato ...»; e insie-
me va presentata la «ricevuta dell’avvenuta presentazio-
ne della variazione catastale conseguente alle opere
realizzate ovvero la dichiarazione che le stesse non
hanno comportato modificazioni del classamento».

A detta degli sportelli unici e dei professionisti
questo & il modello migliore, perché il pill coerente con
il sistema Docfa dell’ Agenzia delle Entrate (come spie-
galo nei servizi a pagina 1 e 2).

Certificato di agibilith, In base all’articolo 24 del
Tue, dopo lintervento edilizio il proprietario deve
chiedere al Comune il certificato di agibilita in caso di
nuove costruzioni e di ricostruzioni o sopraelevazioni;
ma lo deve fare anche per gli «interventi sugli edifici
esistenti che possano incidere» sugli elementi che spet-
ta al certificato di agibilith rilevare, e ciod (in base
all’articolo 24 comma 1) «le condizioni di sicurezza,
igiene, salubritd, risparmio energetico degli edifici ¢
degli impianti negli stessi installati ...».

Di fatto, in base a queste norme 1'agibilita deve
essere sempre richiesta anche dopo gli interventi. di
ristrutturazione edilizia (soggetti a permesso o-Scia a
seconda dei casi) o di restauro e risanamento conservati-
vo (Scia). Dunque, in sovrapposizione all’articolo 23 c.
7, dopo la 8cia serve chiedere 1'agibilta dove si incide
sui parametri di sicurezza, igiene ecc, non basta ciog la
procedura di cui sopra.

10 certificato deve essere richiesto entro 15 giorni
dalla fine dei lavori. E alla richiesta deve essere allega-
ta: 1) la dichiarazione di conformita dell’opera al pro-
getto approvato (di fatto il «certificato di collaudo
finale» prescritto dall’articolo 23 c. 7);-2) «la richiesta
di accatastamento dell'edificio», «che lo sportello uni-

~ co provvede a trasmettere al catasto».

Questa norma risale alla versione originaria del Tue,
del 2001, ed & pil “antiquata” rispetto a quella prevista
per la Scia, perché come spiegato ormai la gran parte
delle procedure di accatastamento e modifica catastale
avvengono con procedura telematica Docfa, dunque &
molto pill semplice fare la richiesta al catasto.e poi
attestare al Comune di averla fatta.

Dopo la Cila. Prima dello Sblocca Italia, dopo gli
interventi effettuabili con Cila (che erano solo le manu-
tenzioni straordinarie senza modifica delle superfici
delle singole unitd, dunque solo modifiche interne)
I'interessato doveva presentare «gli atti di aggiornamen-
lo catastale» entro trenta giorni dalla fine dei lavori. Si

" trattava comunque di variazioni catastali marginali,

come gli spostamenti dell’articolazione interna delle
singole uniti immobiliati, peraltro regolarizzabili con
procedura di verifica di conformita catastale o anche
non obbligatorie da denunciare (in base alla circolare
2/2010 dell’ Agenzia del Territorio).

Dopo lo Sblocca Italia gli interventi con Cila com-
prendono casi piil rilevanti, come appunto i fraziona-
menti, & come spiegato si affida al Comune, dopo la
comunicazione di fine lavori, il compito di girare la
Cila all’ Agenzia delle-Entrate, con valore di richiesta di
modifica catastale. Ed & il pasticcio descritto a pagina
1-2.m
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