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La sicurezza non é un optional!

ANNO DELLA
SICUREZZA IN
CONDOMINIO

EUROCERT

ORGANISMO DI CERTIFICAZIONE

Gli obblighi in tema di sicurezza da parte dell’amministratore di condominio hanno una triplice valenza: sicurezza
del condominio inteso come luogo di vita, condominio come luogo di lavoro e sicurezza nel condominio in
relazione al rapporto con terzi.

In capo all’'amministratore nuove responsabilita e continui aggiornamenti per tutelare i diritti delle persone e
delle parti comuni dell’edificio. Eurocert ¢ |'interlocutore ideale per adempiere agli obblighi di legge perché...
la sicurezza non é un optional!

“2017 anno della sicurezza in condominio” & la nuova iniziativa targata Eurocert per promuovere |'educazione
e la formazione in tema di sicurezza come nuova consapevolezza dell’amministratore immobiliare al fine di
migliorare la qualita e la sicurezza della vita in condominio.
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Diventa un amministratore
di condominio certificato

TUV ltalia

Italia

Un marchio che attesta

competenza e professionalita.

Scegli la certezza.
Aggiungi valore.

www.tuv.it/tei

La certificazione della figura dell’amministratore di
condominio da parte di un ente terzo indipendente &

una garanzia sia per il mercato che per il professionista,
perché ne attesta competenza, professionalita ed una
formazione continua.

TOV Italia vanta un’esperienza pluriennale nella
certificazione di questa figura professionale con piu

di 350 certificati emessi e, oltre ad aver partecipato al
tavolo UNI, oggi € I'unico ente accreditato per il rilascio di
certificazioni in accordo alla nuova norma UNI 10801:2016.

Requisiti necessari per raggiungere la
certificazione di amministratore di condominio

Istruzione Diploma di scuola secondaria di secondo grado'

Corso di formazione ai sensi del DM 140/2014

FOTIEEE (72 ore 0 15 ore in base all’anno di inizio dellattivita)

5 anni di esperienza continuativa in amministrazione

Esperienza e
condominiale

' In assenza del titolo di studio, I'amministratore deve dimostrare di svolgere
I'attivita in accordo alla normativa vigente.

TUV Italia srl - TUV Examination Institute
+39 051 2987.411

Iter di certificazione
Il processo di valutazione per il raggiungimento della
certificazione prevede le seguenti fasi:

PRESENTAZIONE

DELLA CANDIDATURA ~—  ANALISI DOCUMENTALE

l

ESAME
DI CERTIFICAZIONE

RILASCIO DELLA
CERTIFICAZIONE

(_

L'esame di certificazione & composto da due prove:
= prova scritta con 40 domande a risposta multipla;
= prova orale individuale composta da 4 domande.

TOV Italia prevede un esame ridotto (solo prova orale) per
chi & in possesso di certificazione accreditata rilasciata
da altri enti di certificazione.

Il contratto per la certificazione ha validita triennale con
tacito rinnovo ed & vincolato al rispetto delle condizioni
richieste dallo schema per il suo mantenimento.

Via Isonzo, 61 - Casalecchio di Reno (BO)
info@tuvcertificazionepersonale.it www.tuv.it/tei




ED I
TR

RN
BE IN

Hl N
ol

[ |
——

Documenti necessari per accedere all'esame
di certificazione

Modulo di richiesta di certificazione (CO1ACI);

copia di pagamento delle quote di “Apertura pratica e
analisi documentale” e di “Partecipazione esame”
(IBAN: 1T 34 J 03069 32934 000018978166);

fotocopia del documento d’identita in corso di validita;
curriculum vitae firmato;

copia del titolo di studio (o autodichiarazione);
attestato del corso di aggiornamento o del corso
iniziale ai sensi del DM 140/2014;

evidenze documentali a dimostrazione di esercitare

in maniera continuativa I'attivita di amministrazione
condominiale da almeno 5 anni dalla richiesta di
certificazione.

Ad esempio: registro dell’Agenzia delle Entrate, verbali
di assemblea, codice fiscale del condominio, lettere di
referenza, ecc.

La documentazione deve essere inviata almeno 15

giorni prima della data della sessione d’esame per email
(info@tuvcertificazionepersonale.it) oppure tramite il sito
www.wetransfer.com

Nl BN
i N
| [N 1]
Nl ER
| N
| B Nl BN
NE BN SRl |
g

.‘ i

Costo della certificazione per i soci ANACI
€ 250+IVA (come da convenzione TUV Italia/ANACI).

Sessioni di esame di certificazione TUV ltalia
organizzate da ANACI

01/06/2017 Milano
16/06/2017 Trento
07/07/2017 Milano
08/07/2017 Bologna
14/07/2017 Bari
15/07/2017 Napoli
21/07/2017 Pescara
22/07/2017 Savona
23/09/2017 Catania
28/09/2017 Sardegna
06/10/2017 Firenze
28/10/2017 Pisa
04/11/2017 Brescia

Per informazioni:
Elisa Restani elisa.restani@tuv.it - Tel. (dir.) 051 2987.422
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molti dei servizi svolti dallamministratore

potranno essere effettuati da un umanoide?
Sara possibile delegare 'attivita intellettuale
dellamministratore professionista, ad una intel-
ligenza artificiale? “Robot” deriva dal termine
ceco “robota” che significa schiavo, lavoratore
forzato, coniato nel 1920 dallo scrittore praghe-
se Karel Capek che lo utilizzo in un testo teatrale
per indicare gli automi di forma umanoide che
si ribellano al padrone per rivendicare la propria
liberta. Il robot & una macchina artificiale che
compie specifiche azioni in base ai comandi che
gli vengono forniti e alle sue funzioni, sia in
base ad una coordinamento diretto delluomo,
sia in modo autonomo basandosi su linee guida
generali, oltre ad usare processi di intelligen-
za artificiale, al fine di sostituire o coadiuvare
l'uomo in diverse attivita come: fabbricazione,
costruzione, manipolazione di materiali pesanti e
pericolosi, in ambienti proibitivi o non compa-
tibili con la condizione umana o per alleviare
l'uomo da impegni gravosi. Il robot é dotato
di connessioni guidate dalla retroazione tra
percezione e azione, e non dal controllo umano
diretto. L'azione puo prendere la forma di motori
elettromagnetici, o attuatori, che muovono uno
o0 pil arti, ad esempio aprire e chiudere una
pinza, o far deambulare il robot. Il controllo
passo-passo e la retroazione sono forniti da
programmi che vengono eseguiti da uno o pil
computer esterni o interni al robot, e da un
computer supervisore che coordina tutti. In base
a questa definizione, il concetto di robot puo
comprendere quasi tutti gli apparati automatiz-
zati. Viene anche usato per indicare un essere
artificiale, un automa o androide, che replichi e
somigli ad un animale, reale o immaginario, o ad
un uomo. In questo modo, un robot pud essere
visto come un tentativo di biomimica. Linterpre-
tazione moderna del termine implica un grado di
autonomia che escluderebbe molte macchine au-
tomatiche dall’essere chiamate robot, poiché la
ricerca sui robot & indirizzata a renderli sempre
piti autonomi, il che é il maggiore obiettivo della
ricerca robotica e il motivo che guida gran parte
del lavoro sull'intelligenza artificiale, nei vari
laboratori di ricerca. Molto presto quasi tutti i
lavori potrebbero essere automatizzati. Il campo
dellintelligenza artificiale oggi € ancora appe-
na agli inizi e continua l'inesorabile avanzata

Possiamo pensare che nel futuro prossimo,

L'EDITORIALE

di Francesco Burrelli

L’amministratore
puo essere un robot? (urte primo)

delle macchine, che si riveli un bene o un male
lo scopriremo solo vivendo gia nei prossimi 50
anni, dove assisteremo al superamento degli es-
seri umani da parte dei computer quasi in tutti i
campi della scienza, rivoluzionando la nostra so-
cieta gia sul volgere del prossimo secolo, con la
quasi totalita della automazione di ogni aspetto
del mondo del lavoro. Gli esperti ricercatori di
intelligenza artificiale continuano a fornirci noti-
zie che i robot possono vincere cifre da capogiro
alla roulette, scrivere libri, sconfiggere i migliori
campioni di scacchi. Ogni anno si tengono due
conferenze internazionali sul tema dell'intelli-
genza artificiale e le macchine Learning, dove si
tracciano i traguardi del futuro e di quali lavori,
saranno appannaggio dei robot, come: tradurre
un testo in qualunque lingua, con la stessa ac-
curatezza di un essere umano che parla in modo
corretto entrambe le lingue; sapranno anche tra-
scrivere qualunque discorso parlato, sostituiran-
no gli operatori umani dei call center di banche
o grandi aziende di comunicazioni, riusciranno a
parlare con voci indistinguibili da quelle umane,
potranno scrivere temi e sostenere prove di esa-
mi al liceo o all’'universita. Produrranno canzoni
in grado di entrare nelle classifiche di tutto il
mondo, guideranno camion meglio di un pilota
umano, batteranno qualsiasi atleta umano in
una maratona. Saranno in grado di lavorare come
commessi nei negozi, scriveranno best seller e
raggiungeranno le capacita matematiche di uno
studente universitario. Potranno effettuare il
lavoro dei chirurghi umani, non é escluso che
potranno raggiungere quella che viene definita
“High-level machine intelligence”: il momento
dove una macchina, senza alcun aiuto esterno,
potra svolgere qualunque lavoro meglio e pit
economicamente di un essere umano.

I maggiori ricercatori di Oxford e Yale sostengo-
no che fra un secolo tutti i lavori umani saranno
svolti da robot e computer: anche TAMMINI-
STRATORE IMMOBILIARE? Che ne sara di noi? Gli
esperti sono ottimisti, poiché ritengono che gli
sviluppi delle intelligenze artificiali avrebbero

il 25% di probabilita di rivelarsi positivi; solo

il 5% di probabilita che robot e intelligenze
artificiali producano effetti catastrofici, come a
dire: lestinzione della razza umana. Circa il 45%
degli esperti ritengono che le ricerche che si
effettuano per minimizzare i rischi delle Intelli-
genze Artificiali devono essere considerate una



priorita per il futuro. Quanto sono affidabili le
previsioni dei ricercatori? Non molto, ammettono
gli stessi autori della ricerca, almeno a guardare
simili esperimenti svolti nel campo delle scienze
politiche. I progressi della tecnologia, ricordano
i ricercatori, continuano a dare frutti con una
cadenza estremamente regolare, e questo potreb-
be rendere piu facile prevederne gli esiti futuri.
Molte delle tappe immaginate dagli esperti, co-
munque, sono situate nei prossimi 5 o 10 anni,
e non ci sara da attendere troppo per scoprire
se hanno previsto bene. I settori della scienza
coinvolte nella progettazione e realizzazione dei
robot sono: robotica, cibernetica, meccanica,
automatica, elettronica, meccatronica, informa-
tica, intelligenza artificiale. Una nuova discipli-
na indicata con il termine “biomimesi” studia

e imita le caratteristiche degli esseri viventi
come modello cui ispirarsi per il miglioramento
di attivita e tecnologie umane. Lantenato piu
importante della biomimesi & stato Leonardo

da Vinci. Una riflessione sulla biomimesi la si
puo vedere nella produzione di impermeabili, di
vernici speciali impiegate nell’edilizia, di nuovi
materiali adesivi, influenzata dall’osservazione
e dall'analisi delle caratteristiche delle ali delle
farfalle, di determinate sostanze presenti nelle
foglie di alcune piante. La voce biomimesi non
& ancora indicata e spiegata nei dizionari della
lingua italiana, n quanto non & una parola di uso
comune perché ['ambito in cui viene utilizzata é
tecnico-scientifico, specifico e settoriale, anche
se le ricadute nella vita pratica della disciplina
designata dal termine biomimesi favoriranno di
certo una conoscenza pil diffusa di entrambi.
L'etimologia proviene dal greco bios ‘vita’ e
mimesi, ‘imitazione’. Il romanziere americano
Isaac Asimoy, il “profeta” della robotica, intorno
al 1940 pubblica i suoi primi racconti di fan-
tascienza, inventando i “robot positronici”,
umanoidi programmati per servire e proteggere
l'uomo che, a differenza dei robot di Capek, non
costituiscono una minaccia per 'uomo perché
sono governati dalle tre leggi della robotica.

1) Un robot non puo recare danno a un essere
umano, né pud permettere che, a causa del pro-
prio mancato intervento, un essere umano riceva
un danno;

2) un robot deve obbedire agli ordini impartiti
dagli esseri umani, purché tali ordini non con-
travvengano alla prima legge;

3) un robot deve proteggere la propria esistenza,
purché tale autodifesa non contrasti con la prima
o con la seconda legge. Il primo robot dell’era

L'EDITORIALE

di Francesco Burrelli

moderna viene introdotto in ambito industriale
alliinizio degli anni Sessanta, e viene chiamato
UNIMATE: & un braccio meccanico specializzato
nella saldatura delle scocche delle automobili e
fu inventato dagli ingegneri americani George
Devol e Joseph Engelberger. Tra il 1966 e il 1972,
gli scienziati dello Stanford Research Institute
sviluppano un robot mobile dotato di ruote e
sensori, in grado di evitare gli ostacoli lungo

il percorso grazie a una telecamera. Nel 1973,

nei laboratori della Waseda University di Tokyo,
viene creato Wabot-1, il primo esemplare di robot
umanoide capace di camminare, parlare e tra-
sportare oggetti. Perfezionato negli anni succes-
sivi, Wabot é l'antenato di quello che da molti &
considerato il robot pil intelligente del mondo
“Asimo”. Trascorrono pochi anni e la scienza alza
definitivamente il tiro. Nel 1976 il Rover della
Nasa Viking I atterra per la prima volta su Marte e
invia sulla Terra le prime immagini dei robot che
camminano sul suolo lunare. Attorno a queste tre
regole basilari ruotano i racconti di “Io, robot”,
ambientati in un mondo in cui lintelligenza
artificiale e parte integrante della quotidianita e
gli uomini non sono pitl gli unici essere pensanti
sulla terra. In questa realta diventa fondamen-
tale la necessita del rispetto delle tre leggi della
robotica per regolare i rapporti tra umani e robot
positronici. La societa & ormai popolata da esseri
umani e robot umanoidi che convivono pacifica-
mente. Ma c'é grande attesa fra la gente perché
sul mercato sta arrivando un nuovo androide,
molto evoluto, con la nuova generazione di
automi dotati di un cervello artificiale ancora pili
sofisticato delle versioni precedenti. Asimov con
“To Robot” ha anticipato cio che sta avvenendo e
avverra con molta probabilita nei prossimi anni:
nel 2035 noi uomini non saremo pil gli unici
essere pensanti, le uniche forme di intelligenza
evoluta sulla terra. Le macchine sono ancora da
perfezionare ma tra dieci, quindici o venti anni,
il nostro mondo potra assomigliare a quello dei
racconti dello scrittore russo e sara popolato da
esseri artificiali come i cyborg, unione omeosta-
tica costituita da elementi artificiali e un organi-
smo biologico. Ci sono dei robot che “studiano”
per diventare robot domestici ideali per anziani e
persone con ridotte capacita motorie. Il progetto,
lanciato nel 2009 e finanziato per gran parte dal
governo francese, coinvolge aziende di robotica
e laboratori di ricerca europei. Esistono dei robot
che riconoscono i volti delle persone con cui
interagiscono, grazie a due telecamere montate
sulle sopracciglia, dotato di 37 gradi di liberta,
puo aprire le porte, raccogliere oggetti su un
tavolo e spostarsi autonomamente da una stanza
all'altra della casa. Un’azienda francese di robotica

Immobili
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ed Enti di ricerca, stanno sviluppando un robot
che, migliorando la sua intelligenza artificiale,

si trasformera in un perfetto “robot badante”, in
grado di cucinare, sostenere una conversazione e
ricordare un appuntamento, imparera a conoscere
tutte le abitudini del suo assistito, compreso il
dosaggio del farmaco che assume regolarmente.
Lo aiutera a rialzarsi in caso di caduta e se neces-
sario sara in grado di chiamare un’ambulanza. Nel
1950 ¢ stato introdotto il “test di Turing” ideato
dal matematico Alan Turing, considerato uno dei
padri dell'informatica e dellintelligenza artificiale,
ed inserito nel suo articolo “Calcolatori e intelli-
genza”; questo test consente di misurare se una
macchina é in grado o meno di pensare, di farlo
autonomamente ed esattamente come un essere
umano. Quali erano le domande che si era posto
lo studioso? Pud una macchina pensare come un
uomo? Cosa succedera quando i robot penseran-
no come noi? Ci sono limiti all’evoluzione delle
diverse forme di intelligenza artificiale? Sono i
quesiti che ci poniamo ormai con insistenza ogni
giorno, ed é per questo che si € inventato un test
che potesse dare una misura della capacita di

una macchina di pensare. Le macchine possono
pensare come un uomo? E cosa accadra quando
cio avverra? Possiamo avere una segretaria instan-
cabile con un cervello artificiale? Un'assistente
virtuale? Un avatar-robot che pensa e lavora
come noi? Che apprende in pochi istanti e non
conosce cali di rendimento, consiglia, risponde

L'EDITORIALE
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a ogni tipo di domanda e non protesta se lo fate
“sgobbare troppo”? E l'impiegato che ogni datore
di lavoro sogna di avere. Esiste il robot cognitivo
pensato per lavorare in azienda, principalmente
nell'ambito dell'assistenza ai clienti. Progettato e
sviluppato da IPsoft, societa statunitense specia-
lizzata nel campo della robotica e dell'Information
Technology, puod essere utilizzato nel settore
bancario, assicurativo e in tutti quegli ambiti che
prevedono un contatto con il pubblico. Si parla
di un avatar femminile che appare sullo schermo
del nostro computer sotto forma di ologramma.
Grazie alla sua intelligenza artificiale, comprende
il nostro linguaggio e le sue sfumature e impara
dall'esperienza.

Il suo € un processo di arricchimento continuo
e potenzialmente infinito. Questa “segretaria
robot” non si limita a memorizzare meccanica-
mente le informazioni che vengono immesse nel
suo cervello artificiale, ma le contestualizza,
mettendole in correlazione con le altre che ha
acquisito in precedenza. Parla trenta lingue,
dallinglese al giapponese, & in grado di gestire
contemporaneamente migliaia di conversazioni,
e se non conosce la risposta a una domanda

la cerca su Internet, si documenta e apprende.
Inoltre, capisce di che umore sei dal tono della
voce e si comporta di conseguenza. Facile, quin-
di, chiedersi: cos’é il cervello artificiale? Come
funziona il supercomputer che pensa come gli
esseri umani? (...continua). ¢
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gia Presidente della Seconda Sezione Civile della Cassazione

La legittimazione passiva dell’amministratore

econdo una recentissima decisione della S.C.,

in tema di condominio negli edifici, qualora un

condomino, convenuto dallamministratore per
il rilascio di un spazio di proprieta comune occu-
pato sine titulo, agisca in via riconvenzionale per
ottenere l'accertamento della proprieta esclusiva su
tale bene, il contraddittorio va esteso a tutti i con-
domini, incidendo la controdomanda sull’'estensione
dei diritti dei singoli, Pertanto, ove cid non avven-
ga e la domanda riconvenzionale sia decisa solo nei
confronti dellamministratore, linvalida costituzio-
ne del contraddittorio, puo, in difetto di giudicato
espresso o implicito sul punto, essere eccepita per
la prima volta o rilevata d'ufficio anche in sede di
legittimita, con conseguente rimessione degli atti
al primo giudice.
Tale decisione parte dalla premessa che secondo il
consolidato orientamento della S.C. ove un condo-
mino, convenuto dallamministratore con azione di
rilascio di uno spazio di proprieta comune, proponga
(non un’eccezione riconvenzionale di usucapione, al
fine limitato di paralizzare la pretesa avversaria, ma)
una domanda riconvenzionale, ai sensi degli artt. 34
e 36 c.p.c., diretta a conseguire la dichiarazione di
proprieta esclusiva del bene, viene meno la legit-
timazione passiva dellamministratore rispetto alla
controdomanda, dovendo la stessa, giacché inciden-
te sullestensione del diritto dei singoli, svolgersi
nei confronti di tutti i condomini, in quanto vie-
ne dedotto in giudizio un rapporto plurisoggettivo
unico e inscindibile su cui deve statuire la richiesta
pronuncia giudiziale.
In realta da un esame approfondito della giurispru-
denza, in primo luogo, risulta che l'orientamento
prevalente della S.C. non & nel senso che in ogni
caso in cui un condomino od un terzo, convenuto

d%hmml

in giudizio per ottenere il rilascio di un bene con-
dominiale comune chieda in via riconvenzionale che
venga accertato che é proprietario esclusivo di tale
bene il contraddittorio va integrato nei confronti dei
condomini.

Tale integrazione del contraddittorio é stata, infatti,
correttamente ritenuta necessaria quando il giudizio
era stato instaurato non dal condominio, ma da al-
cuni condomini, essendo legittimato passivo in tal
caso il condominio in persona dellamministratore.

Se, poi, si considera che nella giurisprudenza pit
recente € pacifico che la legittimazione passiva
dellamministratore ha portata generale e sussiste,
pertanto, anche con riguardo alla domanda, propo-
sta da un condomino o da un terzo, di accertamen-
to della proprieta esclusiva di un bene, senza che
sia necessaria la partecipazione al giudizio di tutti
i condomini , si arriverebbe all'assurdo che linte-
grazione dei contraddittorio nei confronti di tutti i
condomini sarebbe necessaria o meno a seconda che
la domanda venisse proposta in via principale o in
via riconvenzionale.

Sembra, pertanto, pil logico ritenere che ove la
domanda venga proposta in via riconvenzionale in
un giudizio instaurato dal condominio nessuna in-
tegrazione del contraddittorio & necessaria, essendo
gia passiva i condomini presenti in causa, in quanto
rappresentati dallamministratore.

Infine, anche volendo aderire alla tesi secondo la
quale legittimati passivi in ordine alla domanda
riconvenzionale sarebbero i condomini, nel caso
in cui il giudizio fosse proseguito nei confronti
dellamministratore, la conseguenza sarebbe non la
integrazione del contraddittorio nei confronti dei
condomini, ma la cassazione senza rinvio della sen-
tenza impugnata da parte della S.C..
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non possono essere
realizzati o mantenuti impianti od opere
che non rispettino la normativa
sulla sicurezza degli edifici
mancato rispetto
di pericolo imminente

- 1) La legge di riforma del condominio e il regi-
stro di anagrafe condominiale.

La legge 11.12.2012 n. 220 ( pubblicata sulla Gu
n. 293 del 17.12.2012) di riforma del condominio
opera diretto riferimento alla problematica della
sicurezza degli edifici e dei suoi abitanti in un nu-
mero notevole di norme. Larticolo 5, che riforma
l'articolo 1120 del codice civile, al primo comma
n. 2) sostiene che nel novero delle innovazioni
deliberabili dall'assemblea vi sono anche:

“1) le opere e gli interventi volti a migliorare la si-
curezza e la salubrita degli edifici e degli impianti;”
Larticolo 6, che riforma larticolo 1122, ora rubri-
cato come “ Opere su parti di proprieta o uso in-
dividuale” afferma: “Nellunita immobiliare di sua
proprieta ovvero nelle parti normalmente destinate
all'uso comune, che siano state attribuite in pro-
prieta o destinate all'uso individuale, il condomi-
no non puo eseguire opere che rechino danno alle
parti comuni ovvero determinino pregiudizio alla
stabilita, alla sicurezza o al decoro architettonico
dell’edificio. In ogni caso & data preventiva notizia
allamministratore che ne riferisce all'assemblea”.

Gli articoli 9 e 10, che sostituiscono gli articoli
1129 e 1130 del codice civile, affermano che &
una grave irregolarita, la quale legittima i con-
domini a chiedere la convocazione dell'assemblea
per fare cessare la violazione e revocare il manda-
to allamministratore, 'omessa tenuta da parte di
quest'ultimo del registro di anagrafe patrimoniale
contenente ogni dato relativo alle condizioni di
sicurezza. Inoltre sempre [ ‘articolo 9 afferma:
“Alla cessazione dellincarico 'amministratore &
tenuto alla consegna di tutta la documentazio-
ne in suo possesso afferente al condominio e ai
singoli condomini e a eseguire le attivita urgenti
al fine di evitare pregiudizi agli interessi comuni

senza diritto a ulteriori compensi”.

La lettura combinata di dette norme consente di
affermare l'obbligo per lamministratore di tenere
di una sorta di “fascicolo del fabbricato “ idoneo a
ricostruirne le sue vicende e le caratteristiche con
riferimento non solo alla normativa di sicurezza,
ma anche, inevitabilmente, a quella energetica.

2) Il contenuto del registro di anagrafe condo-
miniale.

Il novellato articolo 1130 del codice civile affer-
ma che il registro di anagrafe condominiale deve
contenere:

* le generalita dei singoli proprietari e dei titolari
di diritti reali e dei diritti personali di godimento;
* il codice fiscale e la residenza o il domicilio dei
sopra citati soggetti;

* i dati catastali di ciascuna unita immobiliare;
* ogni dato relativo alla sicurezza.

Il contenuto di tale atto deve essere compreso
alla luce del testo, poi non approvato, dell’art.
1122 bis del codice civile che si intitola “ Inter-
venti urgenti a tutela della sicurezza negli edifici”
e che recita quanto seque: “Nelle parti comuni
e nelle unita immobiliari di proprieta individuale
non possono essere realizzati o mantenuti im-
pianti od opere che non rispettino la normativa
sulla sicurezza degli edifici. Il mancato rispetto
di detta normativa si considera situazione di peri-
colo imminente per L ‘integrita delle parti comuni
e delle unita immobiliari di proprieta individuale,
nonché per l'integrita fisica delle persone che sta-
bilmente occupano il condominio o che abitual-
mente vi accedono.

Lamministratore, su richiesta anche di un solo
condomino o conduttore, nel caso in cui sussista
il ragionevole sospetto che difettino le condizioni
di sicurezza di cui al primo comma, accede alle
parti comuni dell’edificio ovvero richiede 'acces-
so alle parti di proprieta o uso individuale al con-
domino o al conduttore delle stesse.

La semplice esibizione della documentazione re-
lativa all'osservanza delle normative di sicurezza
non é di ostacolo all'accesso.

L'amministratore eseque l'accesso alle parti comuni
con un tecnico nominato d'accordo con il richie-
dente ed esegue l'accesso alle unita immobiliari di
proprieta individuale con un tecnico nominato di



comune accordo tra il richiedente e linterpellato. Il
tecnico nominato, al termine dell'accesso, consegna
una sintetica relazione al richiedente ed all"ammini-
stratore, il quale la tiene a disposizione di chiunque
vi abbia interesse. A seguito dell'accesso, qualora ri-
sulti la situazione di pericolo di cui al primo comma,
'amministratore convoca senza indugio l'assemblea
per gli opportuni provvedimenti, salvo il ricorso di
chiunque vi abbia interesse al tribunale per gli op-
portuni provvedimenti anche cautelari.
Nel caso in cui linterpellato non consenta l'accesso o
non si raggiunga laccordo sulla nomina del tecnico,
previa, ove possibile, convocazione dell'assemblea,
possono essere richiesti al tribunale gli opportuni
provvedimenti anche in via d’urgenza. Il tribunale,
valutata ogni circostanza e previo accertamento delle
condizioni dei luoghi, pud, anche in via provvisoria,
porre le spese a carico di chi abbia immotivatamente
negato il proprio consenso all'accesso.
Le spese delle operazioni di cui al presente arti-
colo, qualora i sospetti si rivelino manifestamente
infondati, sono a carico di chi ha richiesto linter-
vento all'amministratore.
In tal caso, se vi é stato accesso alle proprieta indi-
viduali, il medesimo richiedente é tenuto, oltre che
al risarcimento del danno, a versare al proprietario
che ha subito l'accesso un‘indennita di ammonta-
re pari al 50 per cento della quota condominiale
ordinaria dovuta dallo stesso proprietario in base
all'ultimo rendiconto approvato dall'assemblea.”
Da quanto fin qui premesso si evince che sul punto
la legge n. 220/2012 ha effettuato una scelta no-
tevolmente riduttiva dei poteri dellamministratore
di condominio al quale sono sottratti poteri inqui-
sitori sulla situazione di sicurezza del condominio
all'interno delle abitazione dei singoli condomini.
Del resto appare evidente che detto professioni-
sta, ai sensi dell'articolo 1122 del codice civile,
allorquando sara stato informato del compimento
da parte di un condominio, allinterno della sua
unita immobiliare, di opere che rechino danno alle
parti comuni ovvero determinino pregiudizio alla
stabilita, alla sicurezza o al decoro architettino
dell'edificio, ne riferisce all'assemblea. Pertanto
nel registro di anagrafe condominiale sara annota-
to il riferimento dei documenti (libretti di impian-
to, dichiarazioni di conformita, rapporti di visita
tecnica da parte degli organi ispettivi, dichiarazio-
ni di agibilita, permessi edilizi, progetti o schemi
di impianti, certificati di prevenzione incendi, il
documento di valutazione dei rischi del condomini
o degli appalti in corso al suo interno, relativi alle
parti comuni condominiali e redatti ai sensi degli
articoli 18,28 ,26 del d.lvo n. 81/2008) o relativi
agli impianti tecnologici o alle parti comuni del
condominio ed in possesso dellamministratore.
Sicuramente il registro di anagrafe condominiale

non pud contenere le autocertficazioni dei condo-
mini relativi alla sicurezza degli impianti posti all’in-
terno delle loro abitazioni, poiché, in primo luogo,
detti atti non sono compatibili con il sistema giu-
ridico di sicurezza degli impianti, secondo quanto
previsto dal DM n. 37/2008 e dal d.lvo n. 81/2009,
il quale prevede che la realizzazione, la manuten-
zione ed il funzionamento dei medesimi deve essere
effettuato da tecnici abilitati i quali redigono regi-
strazioni scritte delle operazioni compiute, espres-
samente dichiarate non sostituibili da innominate, e
non consentite, autocertificazioni del privato.

Inoltre il termine “autocertificazione “ & assai am-
biguo e non é suscettibile di amplia applicazione
non giuridicamente prevista. In particolare giova
notare che l'art. 483 del codice penale punisce con
la reclusione fino a due anni chiunque attesta fal-
samente al pubblico ufficiale, in un atto pubblico,
fatti dei quali l'atto & destinato a provare la verita.
Lart. 485 del codice penale punisce con la reclu-
sione da sei mesi a tre anni chiunque, al fine di
procurare a sé o ad altri un vantaggio o recare ad
altri un danno, formi, in tutto o in parte, una scrit-
tura privata falsa, o altera una scrittura privata vera,
qualora ne faccia uso o lasci che altri ne faccia uso.
Sul punto la giurisprudenza € assai rigorosa:

- “ Integra il delitto di falsita ideologica commes-
sa da privato in atto pubblico la falsa attestazio-
ne del legale rappresentante di una societa circa il
possesso, da parte di quest'ultima, di un requisito
indispensabile per la partecipazione alla gara per |
‘aggiudicazione di un appalto pubblico, a nulla rile-
vando che tale attestazione sia contenuta in una au-
tocertificazione con sottoscrizione non autenticata,
ma ritualmente prodotta a corredo dell'istanza prin-
cipale, unitamente alla fotocopia di un documento
di identificazione, in conformita del modello legale
vigente” (C.Cass. Pen., Sez. U, sent. n. 35488 del
28.6.2007, dep. il 24.9.2007, Rev. N. 236866).

- “Integra il delitto di falso ideologico commes-
so dal privato in atto pubblico e non quello di
falso in atto pubblico per induzione la condotta
del privato, parte di un contratto di compravendi-
ta immobiliare, che dichiari falsamente al notaio
rogante la conformita urbanistica dellimmobile
tacendo che lo stesso era stato oggetto di abusi
edilizi”. (C.Cass. Pen, Sez. 5, sent. n. 11628 del
30.11.2011, dep. 26.3.201, rv. N. 252298).

- “Integra il reato di falsita in scrittura privata - art.
485 cod. pen. - la condotta di colui che forma falsa-
mente e consegna al committente una dichiarazio-
ne di conformita di un impianto termoidraulico alla
normativa vigente, obbligatoria per legge, facendola
apparire come proveniente dal soggetto abilitato al
suo rilascio.” (C.Cass. Pen., Sez. 5, sent n. 35441
del 3.7.2009, dep .il 11.9.2009, Rv. N. 245149). ¢
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Il parcheggio dell’autovettura
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in modo da ostruire il passaggio

i solito, si ritiene che l'uso del parcheggio

possa generare liti condominiali afferenti

esclusivamente a profili civilistici, quali il
corretto utilizzo dell’'area comune, la possibilita
di ricoverare una o pill macchine oppure i motori-
ni, lincapienza dello spazio rispetto alle necessi-
ta degli abitanti dello stabile, e quant’altro.
Difficilmente si pensa che i conflitti tra i parteci-
panti al condominio sul punto possano sconfinare
sul versante penale, eppure cio & accaduto, e an-
che di recente, ed una veloce consultazione dei
repertori di giurisprudenza - o, meglio, una rapida
verifica tramite banche dati e motori di ricerca -
ci offre, purtroppo, una desolante conferma.
La decisione emessa, da ultimo, da Cass. pen. 7
dicembre 2015 n. 48346 proveniva all’esito del
ricorso per cassazione proposto avverso una sen-
tenza della Corte d’Appello la quale, in parziale ri-
forma della sentenza emessa dal Tribunale, aveva
condannato una condomina alla pena di giustizia
(15 giorni di reclusione), oltre al pagamento di
spese processuali ed al risarcimento del danno in
favore di un altro condomino, costituitosi parte
civile, in relazione al reato di “violenza privata”
contemplato dall'art. 610 c.p. (che punisce con la
reclusione fino a 4 anni “chiunque, con violenza o
minaccia, costringe altri a fare, tollerare od omet-
tere qualche cosa”, salvo laumento della pena se
la violenza o la minaccia & commessa con armi, o
da persona travisata, o da pil persone riunite, o
con scritto anonimo, o in modo simbolico).
Avverso tale sentenza, ricorreva l'imputata affi-
dando l'impugnativa a due motivi di doglianza.
Nello specifico, la suddetta condomina deduce-
va, in primo luogo, lerronea applicazione della
legge penale - ai sensi dellart. 606, comma 1,
lett. b), in relazione agli artt. 51 e 59, comma
4, c.p. - rilevando che la Corte territoriale, dopo
aver correttamente escluso la sussistenza del re-
ato di violenza privata in relazione alla conte-
stata condotta di ostruzione del passaggio alla
persona offesa tramite parcheggio della propria
autovettura, non aveva pero riconosciuto la sus-
sistenza dell'esimente, anche nella forma putati-
va, dell'esercizio del diritto in relazione a quanto
previsto dall’art. 383 c.p.p. in ordine alla possi-
bilita dellarresto eseguito dal privato, e cio in
relazione alla seconda parte della condotta con-
testata nel capo di imputazione, che descriveva

l'imputata come colei che, per non far allontanare
l'altro condomino, gli aveva sottratto le chiavi del
motociclo in attesa dellarrivo della polizia che
ella stessa aveva allertato.

In proposito, la parte ricorrente rilevava di aver
subito, dalla presunta parte offesa, un’aggres-
sione fisica e, quindi, la condotta impeditiva de-
scritta nel capo di imputazione era semplicemen-
te diretta ad evitare che l'asserito aggressore si
allontanasse prima dell'arrivo della polizia.

In secondo luogo, limputata si doleva della ma-
nifesta contraddittorieta della motivazione della
sentenza impugnata - ai sensi dell'art. 606, com-
ma 1, lett. e), c.p.p. - nella parte in cui aveva
qualificato le condotte contestate come violenza
privata, anziché come esercizio arbitrario delle
proprie ragioni.

Avverso tale sentenza, insorgeva anche la costi-
tuita parte civile, evidenziando, agli effetti civili
conseguenti alla condanna penale, una violazione
di legge da parte del giudice distrettuale in re-
lazione al mancato riconoscimento del delitto di
violenza privata riguardo alla prima porzione di
condotta contestata all'imputata, ossia a quella
che vedeva quest'ultima protagonista del par-
cheggio della propria autovettura innanzi all’ac-
cesso del locale ove era contenuta l'autovettura
della parte offesa dal reato.

La parte civile sottolineava che la condotta di
violenza prevista dall'art. 610 c.p. fosse rintrac-
ciabile anche nelle ipotesi di c.d. violenza impro-
pria, considerato che, ai fini della configurabilita
del delitto in esame, il requisito della violenza
si dovesse identificare in qualsiasi mezzo idoneo
a privare coattivamente loffeso della liberta di
determinazione e di azione.

I giudici di Piazza Cavour hanno, innanzitutto,
ritenuto non meritevole di accoglimento il ricorso
presentato dall'imputata.

La parte ricorrente, con il primo motivo, ha la-
mentato la mancata applicazione dell’esimente
putativa dell’esercizio del diritto, in relazione alla
potestas coercitiva di cui all'art. 383 c.p.p., giac-
ché - a suo avviso - la sottrazione delle chiavi
del motociclo alla persona offesa era diretta ad
evitare che quest'ultima si allontanasse dai luoghi
teatro dei fatti descritti nel capo di imputazione
prima dell’arrivo della polizia.

Sul punto, si & precisato, per un verso, che non



ricorre un‘ipotesi di “arresto del privato” ai sen-
si del summenzionato art. 383, perché non si ¢
in presenza di condotte che consentono, anche
astrattamente, larresto in flagranza consentito
dal precedente art. 380, e, per altro verso, che
non € possibile applicare linvocata scriminante
neanche nella sua forma putativa, atteso che pud
rilevare, a tal fine, solo l'errore su una norma ex-
trapenale, e non gia quello - come nel caso di
specie - che verta sull'interpretazione delle facol-
ta di arresto esercitabile dal privato.

Ed invero, in tal caso si tratta di un mero errore
di diritto, che non vale ad escludere la punibili-
ta perché concettualmente non puo, sotto alcun
profilo, essere configurato come errore di fatto
(v. la remota Cass. pen. 22 gennaio 1973 n. 276).
Sul secondo motivo di gravame sollevato dalla
stessa imputata, gli ermellini hanno ricordato che
il reato di “esercizio arbitrario delle proprie ragio-
ni” non va confuso con quello di violenza privata.
Il primo delitto & contemplato dall’art. 392 c.p.
- come modificato, ai fini che qui non rilevano,
dalla legge n. 547/1993 - il quale punisce con la
multa fino a euro 516,00, a querela della persona
offesa, “chiunque, al fine di esercitare un preteso
diritto, potendo ricorrere al giudice, si fa arbi-

trariamente ragione da sé medesimo, mediante
violenza sulle cose”, precisando che, agli effetti
della legge penale, “si ha violenza sulle cose al-
lorché la cosa viene danneggiata o trasformata, o
ne & mutata la destinazione”.

Invero, il reato di esercizio arbitrario delle proprie
ragioni - che ugualmente contiene l'elemento del-
la violenza o della minaccia alla persona - si dif-
ferenzia non nella materialita del fatto, che puo
essere identica in entrambe le fattispecie, bensi
nell’elemento intenzionale, in quanto nel reato di
cui allart. 392 c.p. lagente deve essere animato
dal fine di esercitare un diritto con la coscienza
che l'oggetto della pretesa gli competa giuridica-
mente, pur non richiedendosi che si tratti di pre-
tesa fondata (v., tra le altre, Cass. pen. 6 giugno
2014 n. 23923).

Ne discende che la condotta descritta nel capo di
imputazione non risultava in alcun modo diret-
ta, in relazione alla sottrazione delle chiavi, ad
esercitare un presunto diritto sulle stesse, quanto
piuttosto a coartare la volonta della persona offe-
sa in modo che quest’ultima non si allontanasse.
Secondo l'autorevole parere dei magistrati del Pa-
lazzaccio, & meritevole invece di accoglimento il
motivo di ricorso avanzato, ai sensi dell’art. 576
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c.p.p., dalla persona offesa, in ordine alla dedotta
violazione di legge per la mancata qualificazione
del reato di violenza privata anche in relazione
alla condotta tenuta dallimputata attraverso il
parcheggio della propria autovettura in modo da
impedire il passaggio dell'autovettura della per-
sona offesa.

In proposito, si & ricordato che 'elemento della
violenza nella fattispecie criminosa di violenza
privata si identifica in qualsiasi mezzo idoneo
a privare coattivamente loffeso della liberta di
determinazione e di azione, potendo consistere
anche in una violenza “impropria”, che si attua
attraverso l'uso di mezzi anomali diretti ad eser-
citare pressioni sulla volonta altrui, impedendone
la libera determinazione (v., ex multis, Cass. pen.
22 gennaio 2010 n. n. 11907).

Pill precisamente, é stato affermato che integra il
delitto di violenza privata la condotta di colui che
parcheggi la propria autovettura dinanzi ad un
fabbricato in modo tale da bloccare il passaggio
impedendo l'accesso alla parte lesa, considerato
che, ai fini della configurabilita del reato in que-
stione, il requisito della violenza si identifica in
qualsiasi mezzo idoneo a privare coattivamente
l'offeso della liberta di determinazione e di azione
(cosi Cass. pen. 21 febbraio 2014 n. 8425).

Ne conseque che anche la condotta descritta nel
capo di imputazione in relazione al parcheggio
dell'autovettura puo integrare il reato previsto e
punito dall’art. 610 c.p. in ragione della circo-
stanza che il requisito della violenza si pud iden-
tificare in qualsiasi mezzo idoneo a privare coat-
tivamente l'offeso della liberta di determinazione
e di azione.

Pertanto, la sentenza impugnata é stata annulla-
ta agli effetti civili limitatamente alla pronuncia
di assoluzione dell'imputata, con rinvio al giudice
civile competente per valore in grado di appel-
lo, rigettando, invece, il ricorso dellimputata che
é stata condannata, altresi, al pagamento delle
spese processuali, nonché al rimborso delle spese
sostenute nel grado dalla parte civile.

La sentenza in commento, anche se non la richia-
ma espressamente, da continuita ad una prece-
dente pronuncia (v. Cass. pen. 17 maggio 2006
n. 21779), secondo la quale integra il delitto di
violenza privata di cui all’art. 610 c.p. la condot-
ta di colui che parcheggia la propria autovettura
in modo tale da bloccare il passaggio impedendo
alla parte lesa di muoversi, considerato che, ai
fini della configurabilita del delitto in questione,
il requisito della violenza si identifica in qualsia-
si mezzo idoneo a privare coattivamente l'offeso
della liberta di determinazione e di azione.

In quell’'occasione, entrambi i giudici di merito
avevano assolto una condomina - anche in questa
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ipotesi, una donna! - dallimputazione ascrittale
ex art. 610 c.p. per avere impedito ad un altro
condomino di spostare la sua autovettura dal
parcheggio privato, bloccando il passaggio con
un‘altra auto e minacciandolo di non farlo uscire
fino a sera tarda o sino al giorno successivo.

[ suddetti giudici avevano ritenuto che il capo di
imputazione non descriveva alcun reato, per cui
['assunzione delle prove richieste dall’accusa sa-
rebbe stata irrilevante, in particolare, segnalan-
do che non risultava contestata alcuna violenza
e che la minaccia non era collegata con l'evento
voluto.

Il ricorso per cassazione proposto dal Procuratore
Generale é stato accolto, rammentando appunto
che, ai fini della configurabilita del delitto di cui
all'art. 610 c.p., il requisito della violenza si iden-
tifica in qualsiasi mezzo idoneo a privare coatti-
vamente l'offeso della liberta di determinazione
e di azione (v., altresi, Cass. pen. 7 maggio 1998
n. 1195; Cass. pen. 16 dicembre 1981 n. 11004),
e tale era da ritenersi il bloccare il passaggio di
un’autovettura con altro mezzo; d'altro canto, il
dichiarare in concomitanza di codesta azione al
proprietario della vettura ostacolata che si inten-
deva non consentirgli di ripartire per un congruo
periodo di tempo, stava a dimostrare in termini
inequivoci la finalita della violenza.

Sempre sul presupposto che, nel reato previsto e
punito dall’art. 610 c.p., il requisito della violen-
za, ai fini della relativa configurazione, si iden-
tifica con qualsiasi mezzo idoneo a privare co-
attivamente della liberta di determinazione e di
azione loffeso, il quale sia, pertanto, costretto a
fare, tollerare o omettere qualcosa contro la pro-
pria volonta, anche Cass. pen. 18 ottobre 2005 n.
40983 ha ritenuto integrato il reato de quo nella
condotta del soggetto che aveva intenzionalmen-
te parcheggiato la propria vettura dietro quella
della parte lesa cosi impedendole di muoversi (v.,
altresi, Cass. pen. 18 novembre 2011 n. 603, che
ha punito colui che, avendo parcheggiato l'auto
in maniera da ostruire lingresso al garage condo-
miniale, si rifiutava di rimuoverla nonostante la
richiesta della persona offesa).

Molto peculiare la fattispecie decisa recentemen-
te da Cass. pen. 24 ottobre 2014 n. 46686, la
quale ha ritenuto integrato il reato di cui allart.
610 c.p. nella condotta di colui che, azionando a
distanza il meccanismo di blocco di un cancello
automatico, aveva impedito alla persona offesa
di uscire con la propria autovettura dalla zona ga-
rage del condominio, “costringendola a scendere
dal veicolo ed a staccare la corrente elettrica per
neutralizzare la chiusura a distanza del cancello
al fine di varcare l'accesso carraio dello stabile”
(sic!).®
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Misure a tutela degli abitanti

e degli edifici in condominio

on la recente legge n. 8/2017 il legislatore ha

coinvolto gli amministratori di condominio

per conseguire il risanamento ambientale e la
sicurezza delle citta al fine di garantire una migliore
qualita della vita dei cittadini.

Conil d. L. 20 febbraio 2017, n. 14, convertito con
modifiche in legge il 12 aprile 2017, n. 438, il legi-
slatore ha rinforzato le misure di sicurezza urbana,
latu sensu intese, al fine di agevolare la pacifica e
serena vita di relazione dei cittadini, nonché quelle
inerenti al loro godimento ambientale delle citta.
Come sovente é accaduto, di recente, lo Stato de-
lega ai privati o agli Enti locali gli incombenti
che possano garantire i diritti costituzionali del
cittadino, in particolare sicurezza, liberta e salu-
te, non potendoli svolgere in proprio.

Nella fattispecie in esame, per quanto attiene agli
strumenti attuativi di questi oneri é lasciata libe-
ra facolta agli interessati di “inventarsi” i mezzi
pit efficaci.

Ai sensi dell'art. 9, sono affidati al Sindaco il
controllo e il potere sanzionatorio nei confronti
di coloro che, occupando o stazionando in spazi
pubblici, compromettono e rendono difficoltoso
il libero loro utilizzo con profili di rischio per i
cittadini, soprattutto per la loro incolumita.

Sono vietati tra gli altri comportamenti:

a) la prostituzione con modalita ostentate;
b) laccattonaggio con modalita in genere vessatorie;
c) gli atti contrari alla pubblica decenza.

Compito degli Enti locali & quello di individuare
alcuni luoghi che devono essere maggiormente
protetti, quali i siti archeologici, il verde pub-
blico, i complessi scolastici, i luoghi all'aperto
adibiti ai giochi dei bambini.

In questo modo si intende prevenire, anterior-
mente al suo compimento, un reato che possa
compromettere la libera fruibilita dei quartieri e
dei rioni cittadini.

Per i contravventori sono previste sanzioni pecu-
niarie con il vincolo di scopo di essere destinate
al recupero del degrado urbano.

A questo fine, l'art. 16 della stessa normativa ha
introdotto un nuovo comma all'art. 639 cod. pen.,
che prevede la contravvenzione concernente il de-
turpamento e imbrattamento di cose altrui, intese
queste come i beni che possono formare oggetto

di diritti e, quindi, gli immobili pubblici e privati.
In questi casi il legislatore ha subordinato la so-
spensione condizionale della pena all'obbligo di
ripristino e di ripulitura di quanto deturpato ov-
vero al rimborso delle relative spese necessarie o
ancora all'esecuzione di attivita non retribuita a
favore della collettivita, quest’ultima solo con il
consenso dell'interessato.

Si rammenta che il reato é procedibile a querela
di parte, che, visto il coinvolgimento diretto de-
gli amministratori di condominio, art. 7, comma
primo bis, possono ben essere costoro, al fine, per
esempio, di vedere ripristinata la facciata dell’e-
dificio da essi amministrato.

E opportuno, a mio parere, collegare le norme, sopra
esposte, con lart. 1135 cod. civ., come novellato
dalla legge n. 220/2012 che prevede la possibili-
ta, per lassemblea, di autorizzare 'amministratore
a collaborare, tra laltro, a iniziative promosse dalla
istituzioni locali finalizzate a favorire la vivibilita
urbana, la sicurezza e la sostenibilita ambientale
della zona nella quale il condominio & ubicato.
Lintegrazione dell'interessamento e dell’attivita tra
amministrazione pubblica e amministrazione priva-
ta, alla luce della normativa del 2017, certamente di
valenza imperativa, pud prescindere da una delibe-
ra condominiale e 'amministratore di condominio,
quale professionista, ex lege n. 4/2013, pud colla-
borare con il Sindaco per segnalare, per quanto di
sua competenza, ogni violazione di tutti i numerosi
divieti sopra indicati, anche se gli sono, o possono
essergli, ignoti gli autori. Infatti, lamministratore si
reca sovente nel condominio e, quindi, puo accerta-
re, personalmente o su segnalazione dei condomini,
il verificarsi dei comportamenti illeciti sopra descrit-
ti, nonché qualunque azione prevista come reato.
In questo modo, inoltre, i condomini potrebbero o
essere esentati dal ripulire il portone d‘ingresso del
condominio, imbrattato dagli occasionali “pittori”,
0, comungue, conseguire un parziale rimborso del-
la spesa necessaria per tale incombente.

Possibili protocolli d'intesa tra il Comune, 'ANACI
e/o le Associazioni maggiormente rappresentati-
ve degli amministratori di condominio, possono
individuare le modalita e le forme della precitata
collaborazione.

In questo modo si realizzerebbe, in concreto, la
sicurezza degli abitanti e dei frequentatori, a
qualunque titolo, dei quartieri cittadini, nonché
il loro recupero ambientale e architettonico, per
un loro migliore godimento da parte di tutti.
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‘articolo 1130 bis, codice civile, in punto

“revisore” cita testualmente: “l'assemblea

condominiale puo, in qualsiasi momento
0 per pill annualita specificamente identificate,
nominare un revisore che verifichi la contabilita
del condominio. La deliberazione & assunta con la
maggioranza prevista per la nomina dell'ammini-
stratore e la relativa spesa é ripartita fra tutti i
condomini sulla base dei millesimi di proprieta”
Emerge immediatamente che il legislatore, nella
scelta della terminologia, ha fatto ricorso ad una
parola che identifica una figura professionale: il
revisore.
Viene richiesto lo stesso quorum (maggioranza
degli intervenuti ed almeno la meta del valore
dell'edificio) previsto per delibere di una certa ri-
levanza quali, ad esempio:

- la nomina e la revoca dell'amministratore;

- liti attive e passive relative a materie che esor-
bitano dalle attribuzioni dellamministratore me-
desimo;

- deliberazioni che concernono la ricostruzione
dell’edificio;

- deliberazioni che concernono riparazioni straor-
dinarie di notevole entita;

- le deliberazioni di cui agli articoli 1117-quater
codice civile in materia di tutela delle destina-
zioni d'uso;

- innovazioni di cui all’articolo 1120, secondo
comma codice civile;

- deliberazioni concernenti l'installazione di im-
pianti di videosorveglianza sulle parti comuni;

- deliberazioni che autorizzano l'amministratore
a partecipare e collaborare a progetti, programmi
e iniziative territoriali promossi dalle istituzioni
locali o da soggetti privati qualificati, anche me-
diante opere di risanamento di parti comuni de-
gli immobili nonché di demolizione, ricostruzione
e messa in sicurezza statica, al fine di favorire
il recupero del patrimonio edilizio esistente, la
vivibilita urbana, la sicurezza e la sostenibilita
ambientale della zona in cui il condominio é ubi-
cato 1122-ter nonché 1135, terzo comma, devono
essere sempre approvate con la maggioranza sta-
bilita dal secondo comma del presente articolo.

Lo stesso articolo 1130 bis precisa che “la rela-
tiva spesa é ripartita fra tutti i condomini sulla
base dei millesimi di proprieta”. Tale ultima di-
sposizione non fa altro che sottolineare il fatto

che il soggetto incaricato debba necessariamente
essere un professionista. A conforto di tale inter-
pretazione si ricordi che l'articolo 1135 comma I
n. 1), ancora fa riferimento all’eventualita del-
la retribuzione in riferimento allamministratore
che, a tutti gli effetti, oggi & un professionista.
Il legislatore ha poi precisato che il revisore deve
controllare la contabilita. Tale attivita rientra
nella competenza della professione dei revisori
contabili iscritti in appositi registri o, almeno, di
altri professionisti iscritti in ordini professionali
abilitati a tali attivita ai sensi di legge.

Lo scopo, infatti, & quello di controllare l'opera-
to di altro professionista, cioé 'amministratore.
Che questi possa essere annoverato tra i profes-
sionisti non vi & dubbio. Basti infatti ricordare
l'articolo 71 bis disp. Att. Cod. Civ. il quale, di
fatto, pone una soglia all'accesso alla professione
e requisiti specifici per la conservazione dei re-
quisiti rinviando al DM 140/2014. Anche la Legge
4/2013 va nella stessa direzione. Recentemente
il D.L. 14/2017 (convertito in Legge 48/2017)
all’articolo 7 comma 1bis, assegna all'amministra-
tore competenze in iniziative di sicurezza urbana
nel territorio, nonché per ulteriori finalita di in-
teresse pubblico. Non apparirebbe logico, infatti,
che per controllare un professionista possa essere
nominato un soggetto non professionista esperto
nella materia.

La locuzione “per pil annualita specificamen-
te identificate”. La frase potrebbe essere intesa
anche per esercizi futuri. In riferimento alle an-
nualita gia approvate, invece, valga quanto pil
avanti indicato.

Al fine di capire se sia legittima o meno la delibe-
ra che affida incarico ad un revisore dei conti per
le annualita pregresse, occorre capire quale sia
la materia sulla quale si é gia formata la volonta
assembleare e quali effetti abbia prodotto.

Per le spese di manutenzione ordinaria, la nasci-
ta dell'obbligazione al pagamento coincide con
il compimento effettivo dell’attivita gestionale
mirante alla manutenzione, alla conservazione,
al godimento delle parti comuni dell'edificio o
alla prestazione di servizi nell'interesse comune.
Infatti, l'obbligo insorge, ex lege, non appena si
compia lintervento nel nome di un’esigenza col-
lettiva individuata dall'amministratore nelle cui
attribuzioni rientra “erogare le spese occorrenti
per la manutenzione ordinaria delle parti comuni
dell’edificio e per lesercizio dei servizi comuni”



(art. 1130 c.c., n. 3). Tenuto al pagamento € colui
che é condomino nel momento in cui la spesa vie-
ne erogata (Cassazione Civile, Sez. II, 03.12.2010
n. 24654). Il rendiconto e la relativa ripartizione
hanno leffetto di cristallizzare il debito di cia-
scun condomino.

Per le innovazione e per le opere aventi ad ogget-
to la manutenzione straordinaria. Il pagamento di
queste ultime spetta al condomino che é tale nel
momento storico in cui la delibera é stata assunta
(Cassazione Civile, Sez. II, 03.12.2010 n. 24654).
La delibera che ha approvato un criterio di riparti-
zione delle spese difforme dalla legge & annullabile
e, pertanto, deve essere impugnata entro trenta
giorni ai sensi dell’articolo 1137 codice civile (cfr
Cassazione Civile, Sez. VI 15.12.2011, n. 27016).
Decorso il termine per limpugnazione, quel determi-
nato ammontare (sia esso generato da manutenzio-
ne ordinaria, straordinaria o innovazione) in capo a
ciascun condomino, diviene definitivo in ossequio
al principio di certezza nei rapporti condominiali.
La delibera puo avere leffetto anche di convali-
dare attivita effettuate dall'amministratore prive
di delibera autorizzativa. Infatti, ai sensi dell’ar-
ticolo 1711 comma I codice civile, qualora il
mandatario (qual & l'amministratore) abbia com-
piuto atti senza autorizzazione, questi producono
effetti nei confronti del mandante (quali sono i
condomini) nel momento in cui avviene la ratifi-
ca. Quest'ultima si verifica espressamente oppure
quando 'assemblea ha approvato il rendiconto nel
quale viene fatta menzione della spesa sostenuta.
In tal caso, la delibera (che & un atto interno ai
condomini) ha pero effetti giuridici anche verso il
terzo (amministratore).

Le delibere non impugnate, pertanto, consolidano
i rapporti tra i condomini e tra essi e 'ammini-
stratore.

Appare non condivisibile la tesi secondo la quale
possano essere modificati con delibera successiva
i rendiconti degli anni precedenti. Infatti, la mo-
difica di una delibera legittimamente assunta por-
ta a modificare necessariamente i rapporti di de-
bito dei condomini nei confronti del condominio,
rapporti che si sono consolidati definitivamente.
Inoltre, se la delibera di modifica dovesse essere
assunta a distanza di anni, vi potrebbe essere un
collegio deliberante composto da soggetti diversi
a seguito delle alienazioni delle unita immobi-
liari. La decisione assunta da questi produrrebbe
effetti nei confronti di soggetti che non sono pili
condomini e che, da tempo, facevano affidamento
sulla certezza delle delibere assunte. Nemmeno
potrebbe esservi tenuto il nuovo condomino in
quanto non obbligato al pagamento per le moti-
vazioni sopra esposte.

Vi sono, poi, le delibere nulle, quelle, cioé, assun-

te per eccesso di potere da parte dell’assemblea.
Per queste, perd, occorrerebbe un incarico ad un
legale piuttosto che ad un revisore in quanto &
necessario individuare la natura della delibera-
zione e non la ripartizione della spesa che, con-
seguentemente, € essa stessa nulla. In caso di
mancata revoca della delibera, ciascun condomi-
no potra rivolgersi all'autorita giudiziaria.

IN CONCLUSIONE

Lattivita del Revisore & diretta alla verifica della
rispondenza delle poste, mentre deve considerarsi
esclusa ogni altra valutazione di merito rimessa
all'assemblea.

Lincarico al revisore per la verifica della conta-
bilita:

a) puo avere ad oggetto:

al) verifica della contabilita effettuata pe-
riodicamente nel corso dell’'esercizio come da
incarico assembleare;

a2) verifica del rendiconto prima della presen-
tazione all'assemblea;

a3) verifica del rendiconto in caso di sua man-
cata approvazione;

b) parrebbe viziato da nullita (quindi insanabi-
le e, pertanto, impugnabile in ogni tempo anche
ben oltre i 30 giorni) in quanto delibera viziata da
eccesso di potere da parte dell'assemblea qualora
abbia ad oggetto la verifica delle ripartizioni delle
spese (ordinarie e straordinarie) ormai gia conso-
lidate; la delibera avrebbe infatti ad oggetto un
incarico, comportante una spesa, per una verifica
che non potrebbe portare ad alcuna modifica dei
rendiconti, stante 'immutabilita degli stessi suc-
cessivamente all'approvazione;

c) pud avere ad oggetto la verifica della conta-
bilita degli anni precedenti esclusivamente per
accertare la sussistenza (o meno) di dolo o colpa
grave del mandatario (Trib. Milano Sez. VIII, 27-
06-2005) oppure in caso di caso di errore mate-
riale, omissione, falsita o duplicazione di partite
(art. 266 c.p.c.).

Non sembrerebbe idoneo lincarico al revisore in
caso di delibere nulle aventi ad oggetto l'appro-
vazione di spese eccedenti il potere dell'assem-
blea (ad esempio per opere effettuate nelle unita
immobiliari private). In tal caso, infatti, occor-
rere accertare la nullita della delibera con conse-
guente restituzione degli importi indebitamente
versati i cui importi, pero, risultano dallo stato
di ripartizione. ¢

Immobili
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opo il lungo parlare, a circa quindici mesi di

distanza dall'approdo in Consiglio dei mini-

stri, il Senato ha approvato in via definitiva
il jobs act degli autonomi. Con 158 voti favorevoli,
9 contrari e 45 astenuti, € diventato cosi legge il
ddl n. 2233-B recante “Misure per la tutela del la-
voro autonomo non imprenditoriale e misure volte
a favorire larticolazione flessibile nei tempi e nei
luoghi del lavoro subordinato”. Si tratta della prima
vera riforma del lavoro autonomo. Il provvedimen-
to si compone di 26 articoli e si divide in due insie-
mi di norme: la prima parte rappresenta una sorta
di jobs act degli autonomi, con cui si vuole intro-
durre una serie di tutele per chi ha la partita Iva,
quindi anche gli amministratori di condominio; la
seconda parte é dedicata allo smart working.
Lintento del provvedimento € puntare i riflettori su
una categoria, quella degli autonomi, troppo a lun-
go lasciata senza tutele adeguate, soprattutto dal
punto di vista del welfare. Le modifiche riguardano
tutti i rapporti di lavoro autonomo: i professionisti
iscritti alla Gestione Separata INPS, gli iscritti a un
Albo professionale e in generale i rapporti di lavo-
ro autonomo disciplinati ai sensi dell'articolo 2222
del codice civile. In base allart. 1, comma 2, re-
stano invece esclusi i piccoli imprenditori artigiani
e commercianti iscritti alla Camera di Commercio.

Agevolazioni fiscali

E prevista dalla nuova normativa lintegrale deduci-
bilita fiscale, entro limiti di importo prefissati, delle
spese sostenute per l'aggiornamento professionale,
incluse le relative spese di viaggio e soggiorno e per
servizi personalizzati di certificazione delle compe-
tenze e orientamento (prima, la deducibilita si fer-
mava al 50%). Nello specifico, l'articolo 9 afferma
che dall'anno fiscale in corso, & attiva lintegrale
deducibilita, entro il limite di 10.000 euro annui,
delle spese per master, corsi di aggiornamento, cor-
si di formazione professionale, iscrizioni a conve-
gni o congressi. Si possono inoltre dedurre, entro
il limite di 5.000 euro annui, le spese per servizi
di certificazione delle competenze dellamministra-
tore (per esempio l'esame per la certificazione UNI
10801:2016 per le competenze dellamministratore
condominiale, con un Ente gia accreditato presso il

Ministero della Sviluppo Economico in ACCREDIA),
ma anche le spese per il sostegno all'auto-imprendi-
torialita erogato da organismi accreditati. Integral-
mente deducibili risultano poi i premi assicurativi
relativi a polizze contro il rischio di mancato pa-
gamento delle prestazioni svolte. Previste, infine,
misure per agevolare la partecipazione dei profes-
sionisti a bandi e appalti pubblici.

Dal periodo dimposta in corso al 31 dicembre
2017, & possibile escludere ai fini Irpef le spese
relative all'esecuzione di un incarico conferito e
sostenuto direttamente dal committente ma anche
le spese relative a prestazioni alberghiere e di som-
ministrazione di bevande e alimenti sostenute dal
lavoratore autonomo.

Ridotti i tempi dei compensi

Altra grande novita riguarda la lotta ai ritardi nei
pagamenti: sono abolite le norme che prevedono
termini di pagamento superiori a sessanta giorni
e viene specificato che gli interessi di mora si pa-
gano automaticamente, in quanto compatibili alle
transazioni tra lavoratori autonomi e committenti.
Tali interessi decorrono alla scadenza dei trenta
giorni dalla data di ricevimento da parte del debi-
tore della fattura, senza che abbiano effetto sulla
decorrenza le richieste di integrazione o di modi-
fica formale della fattura; in alternativa, decorro-
no 30 giorni dalla data di prestazione dei servizi,
quando non é certa la data di ricevimento della
fattura o della richiesta equivalente di pagamento.

Eliminate le clausole “abusive”

La recente normativa definisce “abusive” quelle clau-
sole che, inserite nel contratto portino alla realizza-
zione di uno squilibrio contrattuale tra le parti, in
favore del committente. Cio si verifica quando ven-
gono inserite clausole che riservino al committente
la facolta di modificare in modo unilaterale le carat-
teristiche e condizioni contrattuali; ma anche in pre-
senza di clausole che, nel caso di contratto avente
ad oggetto una prestazione continuativa, attribui-
scano al committente la facolta di recedere senza
un adeguato preavviso; o ancora, se il committente
si rifiuta di stipulare in forma scritta gli elementi
fondamentali del contratto. Qualora si verificassero
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Tramite ANACI Italia Servizi e il CAF - Lavoro e
Fisco, ANACI offre ai propri associati la possibili-
ta di diventare “Ufficio periferico del CAF LF" per
offrire ai propri condomini ed ai propri clienti
tutte le prestazioni fiscali dei CAF.

L'adesione al Caf & gratuita e pud essere
effettuata in due modalita:

Compilando il modulo online

su www.caflavoroefisco.it
potra ricevere gratuitamente

la login e la password di accesso
ai servizi CAF telematici.

Scaricando il modulo di adesione pdf
e spedirlo via fax al numero 06/89280670

Servizi Caf: Accesso gratuito alla piattaforma
CAF Web per la compilazione degli adempimen-
ti dichiarativi riservati ai CAF: 770 - 730 - UNICO
PF - IMU - RED - CU - ISEE - BONUS

ENERGIA E GAS.

Compilazione del modello
ministeriale riproposto a video

Servizio disponibile 24 ore su 24
e raggiungibile da qualsiasi pc
connesso ad internet

Nessuna installazione base
né aggiornamenti

Archivio dati accessibili 24 ore su 24

per un minimo di 5 anni fiscali CAF LF
effettua le trasmissioni telematiche per conto
degli associati dei:

Servizi Telematici: CAF Lavoro e Fisco

in qualita d'intermediario della trasmissione
telematica delle dichiarazioni fiscali
all'’Agenzia delle Entrate ai sensi

del Dpr 322 del 22/07/1998 art.3

comma 3 lett.d) effettuera le trasmissioni
telematiche, per conto degli Associati, dei:

CU Certificazioni Uniche

Mod. 770 dei condominii

Contratti di locazione

Tutte le dichiarazioni fiscali

Visure catastali on line

Domanda esenzione Canone RAI
Nella propria area riservata gli associati

potranno scaricare le ricevute Entratel.

CAF LAVORO E FISCO
www.caflavoroefisco.it
info@caflavoroefisco.it

*CAF LAVORO E FISCO aderisce alla:
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queste condizioni, in base all’articolo n.3, il lavora-
tore autonomo avrebbe diritto ad essere risarcito dei
danni, tendenzialmente promuovendo un tentativo
di conciliazione attraverso gli organi appositi.

Maternita e congedo parentale

Il nuovo provvedimento strizza l'occhio al welfa-
re, attraverso un‘intensificazione delle tutele per
la genitorialita e adottando soluzioni flessibili per
conciliare le esigenze personali e familiari con gli
obblighi e impegni lavorativi.

Lindennita di maternita spettante per i due mesi
antecedenti la data del parto e per i tre mesi suc-
cessivi viene concessa indipendentemente dall’a-
stensione dal lavoro della lavoratrice. Per poterla
ottenere, & necessario presentare apposita doman-
da in carta libera a cui allegare certificato medico
rilasciato dall'azienda sanitaria locale competente
per il territorio, attestante la data di inizio del-
la gravidanza e quella presunta del parto oppure
dell'interruzione della gravidanza.

Viene previsto che la gravidanza non comporti
l'estinzione del rapporto contrattuale, che rimane
sospeso, senza erogazione né maturazione del cor-
rispettivo. E stabilita, altresi, in caso di maternita
e col consenso del committente, la possibilita di
sostituzione della lavoratrice autonoma da parte di
altri lavoratori autonomi di fiducia della lavoratri-
ce stessa, in possesso dei necessari requisiti pro-
fessionali, anche attraverso forme di compresenza
della lavoratrice e del sostituto.

Inoltre, dal 1 gennaio 2017, viene riconosciuto il
diritto ad un trattamento economico per congedo
parentale, per un periodo massimo di sei mesi en-
tro i primi tre anni di vita del bambino, alle lavo-
ratrici e ai lavoratori iscritti alla gestione separata
di cui all'articolo 2, comma 26, della legge n. 335
del 1995, non titolari di pensione e non iscritti
ad altre forme previdenziali obbligatorie. Prima, il
congedo parentale durava tre mesi, ovvero la meta
dell'attuale periodo concesso.

Malattia e infortunio

Il nuovo Jobs Act vuole che la malattia e linfor-
tunio dei lavoratori autonomi che prestano la loro
attivita in via continuativa per il committente non
determinino lestinzione del rapporto di lavoro:
l'esecuzione rimane sospesa (senza diritto al cor-
rispettivo) per un lasso di tempo non superiore a
centocinquanta giorni per anno solare, fatto salvo
pero il venir meno dell'interesse del committente.
Se la malattia o linfortunio sono di gravita tale
da impedire lo svolgimento della attivita lavora-
tiva per oltre sessanta giorni, anche il versamento
dei contributi previdenziali e dei premi assicurativi
resta sospeso, fino ad un massimo di due anni. I
pagamenti, in rate mensili, riprendono dal mese

FISCALE

successivo alla cessazione della malattia, con una
dilazione che puo arrivare a sei anni.

Sportello per il lavoro autonomo

I centri per limpiego e gli organismi autorizzati
alle attivita di intermediazione in materia di lavoro
devono dotarsi, in ogni sede aperta al pubblico, di
uno sportello dedicato al lavoro autonomo, anche
stipulando convenzioni con gli ordini e le asso-
ciazioni professionali, nonché con le associazioni
comparativamente pit rappresentative sul piano
nazionale dei lavoratori autonomi iscritti e non
iscritti ad albi professionali. Si vuole cosi offrire
un servizio di orientamento al lavoro, che aijuti i
professionisti, quali gli amministratori, a proporsi
sul mercato e a essere competitivi; e si vuole age-
volare lincontro tra domanda e offerta.

Lo sportello avra per esempio il compito di fornire
informazioni relative alle procedure per l'avvio di
attivita autonome, per l'accesso a commesse e ine-
renti alle opportunita di credito e alle agevolazioni
pubbliche nazionali e locali.

Sicurezza e salute preso gli studi professionali
Dice la legge, infine, che il Governo é delegato ad
adottare, entro un anno dalla data di entrata in vigo-
re, uno o pill decreti legislativi per il riassetto delle
disposizioni vigenti in materia di sicurezza e tutela
della salute dei lavoratori negli studi professionali.

Novita anche per il lavoro subordinato: lo smart
working

Il Capo 2 del disegno di legge é dedicato al lavoro
agile, o “smart working”: una modalita di lavorare
sempre pit diffusa negli studi professionali e quin-
di valida anche per gli studi di amministrazione
condominiale, che abbiano assunto al loro interno
dei lavoratori subordinati. Si tratta di una tipolo-
gia contrattuale nuova, che il legislatore intende
valorizare e fare crescere, basata sulla flessibilita
di orari e di sede e caratterizzata, principalmente,
da una maggiore utilizzazione degli strumenti in-
formatici e telematici, nonché dall'assenza di una
postazione fissa.

Laccordo tra le parti dovra prevedere la forma
scritta ai fini della dimostrazione della regolarita,
specificando gli strumenti utilizzati dal lavoratore.
La scrittura tra le parti dovra riportare anche i tem-
pi di riposo del lavoratore - quindi il diritto alla
disconnessione - insieme alle misure organizzative
e tecniche necessarie per assicurare la disconnes-
sione del lavoratore dagli strumenti tecnologici.
La norma prevede per questo tipo di lavoro un
trattamento economico e normativo non inferiore
a quello applicato nei confronti dei lavoratori che
svolgono le medesime mansioni all'interno dell’a-
zienda. ¢
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Dimezza | pensieri, raddoppia le certezze

ESTENSIONE POLIZZA
TUTELA LEGALE PROFESSIONALE ANACI

1. Eliminazione della franchigia di euro 1.500,00 sezione
TL Amministratori di Condominio.

2. Elevazione del massimale ad euro 50.000,00 in
sostituzione dell'attuale massimale pari ad euro 16.000,00.

3. Inserimento della garanzia: “ll pagamento per la citazione
della Compagnia di R.C.” relativamente al D.lgs 81.

La presente prestazione opera con il massimale di euro
3.000,00 per sinistro.

4. Relativamente al D.lgs 196, elevazione del massimale
della citazione della Compagnia di R.C. ad euro 3.000,00 in
sostituzione dell’attuale massimale previsto in euro 1.000,00.
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SERVIZIO PRIVACY PROFESSIONALE

Documenti redatti da uno studio legale specializzato,
personalizzati per il tuo studio e disponibili
tramite un’area web a te dedicata sul portale:

WWW.anacinrete.it
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PROTOCOLLO D'INTESA

Tra il Comune di Arezze, rlﬁptesmmm dal Comandante della Poljzia h-'[umﬂpﬂe. Cino Augusto Cecghini, nato &
Padowa il 12/03/1954, domiciliato per la carica presso il Coimune di Arezzo, Piazza della Libertd 1, il quale interviens
nel presente atto in ﬁm.mnne della deliberazions defla Giuntz Comunalen ..... del...........

& ANACI, libera associazione professionale senza scopo di lucro mppmnlatiw degli amministratori mmhmmnll &
immobiliari associati ¢ che agisce secondo, gli zcopi & le finalitd f d:l suo Statuto, rappresentata dal Presidente
della Sezione Arezzo in persona del THERupk AMIENEYS nato ad KELT ish CRad il :l."?,.ﬁ'.?'.',i.“,‘,‘.'l., demiciliate
per la carica presso 1a seds ANACI, Via Petrarca 9, Arezzo

PREMESSO

* che in data 15 novembre 2013 & stato sottoseritto un Protocollo d'Intesa tra 1" ANCI (Associazions Nazionale Comuni
d’Italia) & I"ANACI (Associazions Nazionale-Amministratori Condomintali & Immobiliart), atte a fevorive |2 condiziond
di vivibilith e fruibilith degli spazi pubblici nonché una serena ¢ pacifica convivenza tra i cittadini/condomini con
particolare attenzione aile criticitd scaturenti dalle diverse cultwre e tradizioni;

» che I"Amministrazione Comunale ha tra i suoi principali obicttivi quello di migliorare le condizioni di vivibilitd e
fruibilith del territorio negli spazi pubblici e privati, garantire la sicurezza dei cittadini ed il sereno ¢ ordinate vivers
civils & preservare il decoro urbane;

» che il Corpo di Polizia Municipale & impegnato nel perseguimento di tali obieltivi tramite le molteplici attivitd di
competenza finalizzate alla prr.vumoul: ed al contrasio d*ogni condotta illecita ¢ tutte le attivith, diverse dalla mera
applicazione delle sanzioni, in.cui si pone come regolatore- delia 'paml'r.n convivenza tra i cittadini, componendo i
dissidi che possano insorgere;

« che in generale il miglioramento delle condizioni di vivibilitd in ambite residenziale, tramite gli ‘opportuni- interventi
urbanistici ed ambientali, contribuises a garantive pid elevati standard di fruibilita della nostra citti'e ad elevare'il livello
di sicurezza percepita dalla popolazione;

+ che & diffusa nella cittadinanza una -domanda di maggiors sicurezza nelle abilazioni e nellé loro pertinenze ed
adiacenze, di riqualificazione.dei quartier, di funzionalith ed adeguatezra dei servizi pubblic, (trasporti, |=|ﬁ'uiqumlm.
aree verdi, leoghi di socializzazione), di pulizia e igiene ambientale;

* che per I'attuazigne delle politiche della sicurezza in ambilto residentiale ¢ necessario rafforzare tutte le possibili
sinergie con i diversi attori operanti in tale contesto ¢ in gradoe di favorire il coinvolgimento della cittadinanza al fine di
una condivisione delle decisioni strategiche, con conseguente valorizzazione del ruolo dei cittadini condomini;

* che |a partecipazione dei cittadini ai processi di miglioramento della sostenibilith & della qualith abiiativa rova un
fondamentale elemento di rappresentanza ¢ d'interfaccia con la pubblica amministrazione n:!h figura
dell"amministratore di condominio;

+ ¢che la Polizia Municipale, in quanto polizia di prossimith profondamente radicata nel territorio, & il soggetio
istituzionale che per primo & chiamato ad affrontare ¢ gestire le molteplici adetemgnmpmblmimhe rappresentate
dalla cittadinanza, anche nell*ambito dei complessi residenzialifcondominiali che insistono sul territorio;

« cha & gampre pid pamipm Ia mecessitd di istituire & favorire politiche integrate della sicurezza, in cui soggetti puh'bliti
e privati agiscano in sinergia al fine di tutelare gli interessi espressi dalla ::ltndmlmp, secondo il principio
costituzionale di sussidiariet;

+ che in tale ambifo vanno riconosciuti ¢ rafforzati il ruolo della Polizia Municipale & dell'amministratore di
conddminio, quali soggetti in grado di esprimere sintesi & pumdl mediazione tra tutela della legalitd, interessi pubblici
& privati;

+ che un repporto diretto con gli amministratori di condominio pud facilitare la soluzione di nu i problemi connessi
alla gestioriedegli stabili, hodiché cofSentire alla Polizid MuRicipdle di auingers informazioal ufili pec le proprie attivitd
istituzionali con particolare riferimento anche alle situazioni rilevanti per la protezione civile; °




+ che in Arezzo & operativo un efficiente sistema di videosorveglianza, gestito dalla Polizia Municipale e collegato alle
centrali operative della Polizia.di Stito e dei Carabinieri, che & possibile implementare con nuove telecamers, per il
controllo di spazi ed arée pubbliche, eventualments acquistate da privati ma gestite uhicamente dal soggetto pubblico;

. ’ ’ Art. 1
s o

Le premesse costituiscono perte inlegrante e sostanziale del presente Protoctllo di Intesa (di scguito denominato
“Protocolls™). !
Art. 2

Crggetto / Obiettivi .
Le Parti intendono definire, nel dspetto della propria autonomia, un rappocto di collaborazione avente come obiettivi
principali:
I} garantire alla Polizia Municipale un unico interlocutore per ANACIH con il- quale rapportarsi al fine di gestire ed
affrontare Je problematiche ¢ le crificith segnalate efo rilevale all'intero dei complessi condominiali;
2) hcilitare il contatto & Vinformazione dei cittadini/abitanti in relazione alle propris prerogative, alle politiche
comunali ed alla normativa in campo urbanistico, ambientale, energetico & della sicurezza;
3) consentire al Corpo di Polizia Municipale, anche tramite un'attivith di verifica preventiva degli espostifsegnalazioni
pervenuti, di consentrare la propria attivith info/investigativa negli ambiti di specifica competenza, con conscgueate
beneficio in termini di tempestiviti ed efficacia di intervento;
4) Favorire |z pacifica & serena convivenza tra condomini, con particolare aftenzione alle criticith scaturenti dalle diverse
culture & tradizioni;
5) garantire il rispetto di leggi e regolamenti, con particolare riguardo ad eventi ¢ fattispecie correlati a fenomeni
criminosi, illeciti amministrativi & comportmnenti comungue vietati, che generano elevato allarme sociale in ambito
residenziale quali: il favoreggiamento ¢ lo sfruamento della prostituzions, il favoreggiamento detl"immigrazione
clandestina, la presenza di stranieri non debitamente segnalati all' Autorith di P.5., I'esercizio abusive di attivitd ricsttive
o di ristorazions, la presenza di laboratori abusivi, lo spaccio di sostanze stupefacenti- efo psicotrope, la presenza di
persone distarbagti o che cagionano un perdurante stato d'ansia e.di paura ¢ di fondato timere per I'incolumith dei
condomini, la detenzione di materiale contraffatto efo provents: di reato, la presenza di spazi abitativi in Jocali non
idonei o malsani, elc..

) A3
Costituzione del lavolo teenico permenents di.confronto

[l COMUNE DI AREZZ0 e ANACL s'impegnano a costituire un “tavolo tecnico permanente di confronto™ (di seguito
denominato “tavolo™) per favorire, entro i limiti di Legge e delle rispettive competenze, la gestione condivisa di
segnalazioni, esposti & reclami pervenuti dalla cittadinanza, efo rilevati dalla polizia municipale e dagli amministratori
di condominio. 1l tavele svolge una funzione di filtro delle segnalazioni, degli esposti e dei reclami ordinandoli secondo
un criterio progressivo di prioritd, cosi da consentirs un'azione delle Parti improniata ai principi di efficienza, elficacia
ed economicita.

Art. 4
Composizions & funzionamento del lavolo

1l -tavelo & costinite dal Comandante del Corpo di Polizia Municipale, o suo delegato, ¢ dal Presidente AMACI o suo
delegato. Aliri Soggetti, pubblici & privati, possono essere invitatifammessi al tavolo dai predetti’in considerazions degli
grgomenti trattati. 11 tavolo si riunisce su iniziativa di una delle parti ed al termine di ogni seduta viene redatto-un
verbale rfiassuntive, séttoscritto dalls Parti & tenuto agli atti. :
AR5 !
Impegni delle parti nell"ambito del avolo

AMACI s'impegna, attraversole segnalazioni pervenute da parte dei propd iscritti, a selezionare preventivaments le
segnalazioni, gli esposti ed i reclami da sottoporre al vaglio del tavolo, secondo quanto indicato nell®art. 2 & seguenti. 5i
_ impegna, altesi, qualon richicsto, a fumire_a] Corpo di Polizia Municipale i datiidentificatjvi completi relativi ai-
soggetti autori o a qualsiasi titolo coinvolti negli ani & documenli oggetto di valutazione, nonché gli estratti dei verbali
delle assembles condominiali efo ogni altra documentazione ritenuta necessaria ai fini istinziondli perseguiti. Messuna
aftivith esaminata nel contesto del tavolo e di cui ANACI viene a conoscenza, pub essere divulgars al pubblico o a
soggelli terzi, senza |a preventiva sutorizzazione del Comandante o di un $uo delegato. 1l €orpd di Polizia Municipale
s'impegna. a- gestire le segnalazioni,” gli-esposti ed | reclani sottoposti atvaglio~dgl tavolo ai fini della

Immobili
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riseluzionefriduzione delle problematiche lantentale nei limiti delle proprie competenze ¢ compatibilmente con le alrs
prioritd del servizio. Qualora il contenuto degli esposti esulasse dalle proprie competenze, la Polizia Mupnicipale,
£'impegna a trasmetters gli athi all"ufficio o all’autorith competente o, nel caso sia necessario il deposito digsttamente da
parte dell'esponente o dell’ Amministratore, a comunicare ad AMNACI le modaliti di presentazione dell’esposto
ell*ufficio o all'autoritk competente.

ArLS,
Elenco degli amministratori

Per un pronto contatto dei singoli amministratori, AMACI s"impegna a fortire al Corpo di Polizia Municipale un elenco
degli amministratori iscritti & degli stabili amuministrati, ubicati nel territorio del Comune di Arezzo od in quello di altri
enti convenzionati per la gestione associata delle funzioni di polizia locale, anche su supporto informatico, & ad
- " h - r ]

Art: 7
Videosorveglianza

Su proposta di AMACI i singoli amministrateri di condominio possono proporme al Comune "acquisto di telecamere per
la videosorveglianza da utilizzare per i’ controllo di spazi ed areé pubbliche antistanti gli edifici da loro amministrati.
Mon & possibile wilizzare tali impianti per il controllo di spazi ed aree private se non per espressa richiesta della Polizia
Municipale o delle Forze di Polizia dello Stato in riferimento a particolari indagini. Spettano al condominio richiedente
tutte le spese di acquisto ¢ di collegaments alla rete comunale di videosorveglianza del nuove impianto per le quali il
condominio procederd diretlamente iramite Fornitore di propriz scelta, con |'unico vincolo di installare materiali
tecnicamente compatibili con 'impianto esistente, Spetta al Comune disporre la cometta inquadmatura della islecamera ¢
gestirne "utilizzo nonché la manutenzions ordinaria ed il pagamento d'eventuali canoni, mentre quella straordinaria ¢
I"eventuale sostituzione di telecamere obsolete restand a carico del condominio. d
In ogni, caso, una volra installato I"impianto, il condominio non potrd avers alcun collegamento diretto né alcuna
agevolazione per eventuali richieste di visionare i filmati, materia questa che rests regolata dal vigente regolamento per
“la Gestione'dell* Impiants di Videosorveglianza del Comune di Arszzo.

Art. 8
Protezione Civile

Su gpecifica richiesta della Polizia Municipale, gli Amministratori di stabili ubicati in zone.a rigchio idrogeologico si
rendono disponibili per insallare in dsterminate parti degli edifici apposita cartellonistica che it caso di Allerta meleo
fornisga ai condomini informazioni utili al fine di ridurre al minimo le situazioni di rischio.
Art. 9
Durata del Protocollo

Il Protocollo ha durata di tre anni & decorrere dalla data della sua sotoscrizione. Le Panti si riservano la facoltd di
rinnovo & modifica,

Art.10
Tutela dei dati

Ferm il rispetto da parte dell' ANACT delle disposizioni del D.lgs. 1962003, si precisa che tuth i dati personali &
sensibili & le informazioni di carattere lecnico, amministrativo, scientifico di cui le Parti possano enfrare in possesso
nello svolgimento dell*attivith preyista dal Protocollo sono da dienersi strettamente fiservali; & vietato ofni uso dei
medesimi per scopi diversi da quelli espressamente contemplati e rientranti nell’oggettolobiettivi “del presente
Protocallo. .

i Presidente AN,

ket i
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Energia per il tuo
condominio.

Scopri 'ampia gamma di servizi e prodotti dedicati al segmento dei
condomini. Prezzi competitivi, servizi dedicati agli amministratori di
condominio, flessibilita su tempi e modalita di pagamento, fatture
elettroniche predisposte per qualsiasi strumento gestionale e molto
altro ancora.
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Sara possibile avere facilmente ed a propria disposizione ogni utile informazione ANACI,
i dati personali con l'elenco dei propri crediti formativi acquisiti e sempre aggiornati,
tutte le informazioni scientifiche che il Centro Studi Nazionale mette a disposizione degli iscritti
e tante altre informazioni utilissime alla propria professione.

Download al costo di 2,99 euro
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Cari Presidenti ANACI ha completato,
grazie al lavoro del Centro Studi Nazionale
'elaborazione dei Quaderni n°® e

Ecco a Voi la scheda per poter procedere all’acquisto, prenotando il quan-
titativo di copie che desidererete, tenendo presente che se si acquisteranno
200 copie (100 per il nr. 3 e 100 per il nr. 4) si potra avere il risparmio
sulle spese di spedizione che resteranno a carico della Sede Nazionale.

Procedete dunque, con immediatezza, alla prenotazione delle copie prima
che venga esaurito il contingente prodotto.

Per dovere di informazione, si precisa che:

0 il Quaderno Nr. 3 é relativo alle risposte ai quesiti che in questi anni
sono state fornite dal CSN;

©0 il Quaderno Nr. 4 é relativo alle elaborazioni tematiche su vari argo-
menti che il Comitato Scientifico ANACI ha recente svolto (Triola, Scarpa,
Celeste, Benedetti e prefazione del Dott. Corona) assieme al Centro Studi
Nazionale.

N iMMINISTRARE Immobili
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Prenota anche i quaderni 1 e 2!

A1 DIANAC
ANACI

Associazione Nazionale Amministratori Condominiali e Immobiliari

AMNACI Nazionale mefte a disposizione dei propri iseritti i due recenti elaborati del Centro Studi Nazionale
{CSN), pubblicati nei mesi di mapgio e giugno c.a., la cui stampa e produzione & stata direttamente effettuata
da ANACI con il proprio stampatore.

Al fine di coordinare le prenolazioni, con questa scheda si preferisce indirizzare le richieste convogliandole
alla sede Nazionale per ovvi motivi organizzativi, ma anche per otienere una gestione meno coslosa in
quanto a spedizioni postali.

Il Costo per ogni quaderno & di euro 5+iva cad.,, ma se si raggiungeranno 100 copie prenotate per ogni
quaderno, quindi con un totale di costo per 200 quaderni pari a euro 1.000+iva, il costo di spedizione sara a
carico della sede nazionale.

M IESTA

Con la presente ANACI Sede di richiede ad ANACI Sede Mazionale:

- la fornitura di Nr. quaderni del CSN edizione relativa al QUADERNO NR. 1

al costo di euro 5,00+iva, per un totale di costo pari a euro tiva;

- la fornitura di Nr. quaderni del CSN edizione relativa al QUADERNO NR. 2

al costo di euro 5,(0Hiva, per un totale di costo pari a euro +iva,

le spese di spedizione saranno a carico della Sede ANACI locale di » poiché il quantitativo
richiesto dei quaderni & inferiore alle 200 unita complessive.

FIRMA DEL RESPONSABILE DELLA SEDE ANACI

el / partita Iva della SEDE ANACI locale di

Data ¢ lnogo

ANAC] Nazionale, non appena ricevulo il presente modulo, compilato e firmato, comunichera I'IBAN su cui
effettuare |"accredito del costo, inviando prontamente la relativa fattura.
GRAZIE

00192 ROMA - Via Cola di Rienzo 212
Tel: 063214963 - 3215399 — Fax: 06/321716

E-MAIL: anaci@anaci.it
Partita I.V.A.: 0484674 1009




Prenota i quaderni 3 e 4!

-..\* ‘ I-:-
® $-
MEDIANACI
ANACI LT

Associarione Nazionale Amminisiratori Condominiali e Immobilian
Roma - 5ede Nazionale

= : scheda per la pren ione dei quaderni nr. nr. 412017 del CSN

RISERVATO ALLA PRESIDENZA PROVINCIALE / REGIONALE

ANACI Nazionale mette a disposizione dei propri iscritti gli ulteriori due elaborati del CSN (Centro
Studi Nazionale, Quaderni numero 3 e 4), che verranno pubblicati a gennaio 2017, la cui stampa e
produzione & stata direttamente effetiuata da ANACI con il proprio stampatore.

Al fine di coordinare le prenotazioni, con questa scheda si preferisce indirizzare le richieste delle
sedi Locali convogliandole alla Sede Nazionale per ovvi motivi organizzativi, ma anche per
ollenere una gestione meno coslosa in quanto a spedizioni postali.

Il costo per ogni Quaderno & di Euro 500+iva cad., ma se si raggiungeranno 100 copie prenolate
con questa scheda, quindi con un totale di costo riferito a 200 Quaderni (100 per il Nr. 3 e 100 per il
INr. 4) pari a complessivi euro 1.00+iva, il costo di spedizione sard a carico della Sede Nazionale.

MODULO DI RICHIESTA

Con la presente, ANACI Sede di richiede ad ANACI sede Nazionale:
- la fornitura di Nr. copie del Quaderno CSN Nr. 3 al costo di
euro  500+iva, per un totale di costo pari a euro
+ iva;
- la fornitura di Nr. copie del Quaderno CSN Nr. 4 al costo di
euro  500+iva, per un totale di costo pari a  euro
+iva;

Le spese di spedizione saranno a carico della Sede Locale ANACI di
Poiché il quantitativo richiesto dei Quaderni CSN ¢ inferiore alle 200 unita

complessive.
FIRMA DEL RESPONSABILE DELLA SEDE ANACI di
c.f./p.iva della Sede ANACI di

ANACI Nazionale, non appena ricevuto il presente modulo, compilato e firmato,
comunichera I'IBAN su cui effettuare I’accredito del costo, inviando prontamente la
relativa fattura. Grazie.

00192 ROMA - Via Cola di Rienzo 212
Tel; /3214963 = 3215399 = Fax: (/3217165
E-MAIL: anaci@anach.it ODCI
Codice Fiscale: 04846741009 i

¥ iMMINISTRARE Immobili
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_anuova Dispensa di ANAC

Hailasciato posto per il volume pit importante?
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Puoi ordinarla presso la Tua sede provinciale
oppure presso la sede nazionale scrivendo a anaci@anaci.it %
o anche ordinandola direttamente in libreria anaci.it



di Francesca Salvetti
Componente Giunta Nazionale ANACI

Difendere, formare e tutelare I'amministratore

arissimo collega una domanda a bruciapelo:
dimmi TRE cose importanti che deve propu-
gnare la nostra ANACL.

To ritengo che debbano essere queste:

1 Lassociazione deve difendere la figura profes-
sionale dellamministratore presenziando e parte-
cipando ad ogni istanza, proposta o progetto che
riguardi il mondo del condominio. In questo modo
quando si nominera un “amministratore ANACI”
tutti dovranno riconoscere che si tratta di un pro-
fessionista appartenente alla pit grande e seria
associazione di amministratori di immobili;

2 l'associazione deve formare e far crescere diven-
tando punto di approfondimento e di studio per
le tematiche di cui ogni giorno 'amministratore
viene investito e, di conseguenza, ANACI cii deve
indicare i riferimenti corretti per affrontarle;

3 l'associazione deve tutelare lamministratore of-
frendo assistenza, appoggio e copertura nel caso
di grandi problemi, infortuni, di rischi, denunce o
altri sinistri professionali.

Per il 1° punto ritengo che l'associazione abbia
centrato, in questi ultimi anni, ogni obiettivo che
si @ posta, tanto da essere diventata protagoni-
sta di interessanti proposte in ogni dibattito ed in
ogni Istituzione, anche a livello governativo.
L'Anaci & diventata associazione di primo piano ed
é richiesta la sua partecipazione a piu tavoli (mi-
nisteriali, di altri Ordini professionali, istituziona-
li varie ecc.), come dimostrano gli ultimi accordi
sottoscritti con le pill importanti organizzazioni:
Rete Professioni, Prosiel, cosi come la partecipa-
zione in UNI in qualita di socio.

Per il 2° punto il Centro Studi Nazionale sviluppa
ogni richiesta di chiarimento, formulata dall’asso-
ciato, formando Commissioni ad hoc che nel giro
di poco tempo portano ad una risposta univoca
e chiara.

La Piattaforma informatica di ANACI permette di
accedere a tutto l'archivio di sentenze e commen-
ti su sentenze del Centro Studi Nazionale.

Quindi il CSN ha soddisfatto abbondantemente le
richieste degli associati, creando una rete molto
capillare di esperti, che discutono ed approfon-
discono la materia condominiale (vedi in questi
mesi la pubblicazione dei Quaderni e la nuova
Dispensa per i Corsi con oltre 600 pagine curata
dall’editrice dell'Universita Bocconi).

Ma la cosa pitt immediata e fruibile sono gli SMS che
arrivano settimanalmente a tutti gli associati, av-
vertendoli delle nuove sentenze pubblicate sul sito.
Infine per quanto attiene al 3° punto cioe alla
“tutela e copertura” degli associati 'ANACI ha in-
serito nella quota associativa di ogni socio (quin-
di gia compresa nella quota annuale) ben DUE
polizze: RC professionale e Tutela Legale.

In merito alla Tutela legale : la polizza con Eu-
rop Assistance assicura la tutela legale nel caso
che all'associato necessiti di essere difeso , nello
svolgimento dell'attivita professionale, sia in sede
giudiziale che extragiudiziale.

La polizza ha un massimale per sinistro illimitato
per anno di euro 16.000,00 e con una franchigia
di euro 1.500,00 per sinistro (si possono aprire
n.3 sinistri per anno).

lassociato che dovesse, nell'ambito dell’esercizio
dell’attivita di Amministratore di condominio,
trovarsi ad essere citato in Tribunale potra quindi
attivare la polizza della Europ Assistance ed avere
una buona copertura per le spese del legale che
lo difende.

La procedura & molto semplice : si deve andare sul
sito www.anaci.it ed alla voce “Servizi” & necessario
cliccare su Polizze, individuando la voce che interes-
sa (polizza RC professionale oppure Tutela Legale).

Ad esempio questa polizza copre le spese del pro-
cedimento di Mediazione, le spese per l'intervento
di un legale incaricato della gestione del Sinistro,
le spese per un secondo legale domiciliatario, le
spese investigative per la ricerca e l'acquisizione
di prove a difesa, le eventuali spese del legale di
controparte, ecc. ecc.

Quindi una polizza molto completa, tanto da
avere alcune sezioni specificatamente dedicate
alle coperture per il D.Lgs 81/2008 e dei D.Lgs.
193/2007 e 152/2006 e 196,/2003.

In merito alla RC Professionale: & un polizza sti-
pulato con la ARCH Insurance Europe ed é presta-
ta con la formula “Claims Made” cioé viene attiva-
ta quando la richiesta di danni & formulata da un
soggetto terzo (infatti possono trascorrere molti
mesi fra il momento in cui é stato commesso ler-
rore professionale ed il momento in cui vengono
chiesti i danni ).

Il massimale “base” della polizza & aumentato e
viene prestato per 1.000.000,00euro per attivi-
ta lordinaria e per 500.000,00euro per l'attivita
straordinaria.

A questi massimali si possono aggiungere altri
aumenti, nel caso un associato abbia un’attivita
ordinaria molto pitl elevata, oppure la sua attivita
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preveda cantieri aperti durante l'anno per valori
che superano i 500 mila euro.

In questo caso & molto semplice attivare la richie-
sta di aumento dei massimali, accedendo al sito
www.anaci.it dove alla voce “Servizi” si sceglie
la Polizza RC professionale ed il modulo Aumento
massimale (si deve prestare attenzione se per At-
tivita ordinaria oppure per Attivita straordinaria).
Compilando il modulo “Aumento massimale per
attivita straordinaria” si possono maggiorare i
massimali versando piccole quote annuali. Atten-
zione quindi al momento in cui si riceve lincarico
per lavori straordinari di notevole importo : oc-
corre sottoscrivere il modulo di aumento del mas-
simale in modo da avere le sufficienti coperture in
caso di sinistro.

Anche nel caso della Polizza RC professionale
(vedi Art. 2 pagina 9 della polizza) scoprirai le
molteplici coperture assicurative che riguardano
la nostra professione: come la stipulazione e/o
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amministrazione, gestione ed esazione di cano-
ni di locazione; Appalti di lavori; Pratiche am-
ministrative nei confronti di Enti pubblici; danni
causati a Terzi nell'espletamento di incarichi di
natura giudiziale; attivita di gestione e procedura
di sostituti dimposta; attivita di rendicontazio-
ne; corretto esercizio della rappresentanza dei
condomini in giudizio; ecc. ecc.

La retroattivita di questa polizza é dal 31 marzo
2005, quindi ogni associato ha una copertura dei
danni per episodi accaduti 10 anni prima.

Alla prima analisi dei dati pervenuti per i sinistri,
aperti da noi associati, possiamo evidenziare che
due tipologie hanno maggiore incidenza: quella
inerente “ ritardi/omissioni nell’espletamento
delle funzioni di amministratore” e quella per “er-
rori contabili”.

Ci sono anche sinistri aperti in “via cautelativa”, che
quindi hanno una sezione in attesa di definizione.
Dal 1° giugno 2017 ANACI si é fatta carico di
aggiungere una ulteriore polizza a favore degli as-
sociati: quella sanitaria con la Mutua MBA.

Sono previsti accessi ai servizi e prestazioni me-
diche con agevolazioni economiche dal 10% al
35%, rimborsi spese pre e post ricovero, diarie in
caso di ricovero da 50euro a 100euro, rimborsi dei
Ticket fino al 100%.

Anche in questo caso ogni associato potra per-
sonalizzarla secondo le proprie esigenze fino alla
copertura sanitaria dei dipendenti di studio e dei
famigliari.

C'é un'ultima polizza che Anaci comprende nei
suoi servizi agli associati ed € quella inerente alla
copertura in caso di infortunio, per coloro che
prestano attivita in Anaci come dirigenti e devo-
no spostarsi di frequente per riunioni, convegni,
corsi ed attivita riconducibili a quelle associative.
Direi quindi che l'obiettivo posto al terzo punto
é stato ampiamente raggiunto anzi oltremodo su-
perato, ma verra monitorato negli anni affinche si
possa verificare la funzionalita delle polizze e la
rispondenza alle esigenze degli associati. ¢

—— - ECCOVIIL NUOVO METODO

DI PAGAMENTO DEI BOLLETTINI MAV
ED IL RINNOVO DELLA QUOTA ASSOCIATIVA

Visualizza, scarica e stampa i bollettini
dalla tua area riservata su anaci.it

.ﬁu
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Dal 2016, grazie alla collaborazione di Banca Popolare

di Sondrio e Wemake Informatica, i bollettini MAV

per il pagamento della quota associativa non verranno

piu spediti agli associati ma saranno visualizzabili

e scaricabili nell'area riservata agli Associati

“ della Piattaforma Informatica ANACI.
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DOPPIA TUTELA ANACI
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ai tuoi Condomini, comprensivo
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di Marco Lombardozzi
Presidente ANACI Bolzano

Certificazione UNI 10801:2016

- maggio 20
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ome tutti ormai sanno, in occasione del Con-

siglio nazionale che si & svolto a Verona il 13

dicembre 2016, & stato approvato il nuovo
Statuto ANACT ed allarticolo 52 comma II si legge
che “l’Associato che ricopre cariche deve essere in
possesso di una certificazione, rilasciata da un or-
ganismo accreditato, relativa alla conformita alla
norma tecnica UNI in materia di amministrazione
condominiale e immobiliare; ['attestato é requisito di
eleggibilita”. Questa novita riveste una grandissima
importanza se proiettata in prospettiva, in quanto
ANACI, che nel frattempo ha siglato con UEnte Ita-
liano di Normazione un accordo che definisce il ruolo
di primo piano dell’Associazione nel mondo della nor-
mazione tecnica volontaria; a breve potra fregiarsi
del fatto che tutti i propri dirigenti sono professioni-
sti con requisiti di conoscenza, abilita e competen-
za certificati secondo la normativa UNI 10801:2016
aumentando in questo modo la propria rappresenta-
tivita, gia di alto livello, ai vari tavoli che, come si
suole dire, contano ed entrando a fare parte di diritto
delle varie commissioni tecniche che di volta in vol-
ta saranno istituite dalla Pubblica Amministrazione;
una strada che negli ultimi anni ha visto proiettare
ANACI a livello nazionale sempre pill quale unica rap-
presentante, a buon diritto, della categoria degli am-
ministratori di condomino professionisti. Alla data
odierna molte sezioni si stanno organizzando per la
certificazione dei propri dirigenti ed alcune vi hanno
gia provveduto grazie anche all'apporto determinan-
te del nazionale che organizza date di concerto con
lente di certificazione TUV Italia Sud e grazie, so-
prattutto, allinstancabile apporto che il presidente
nazionale Ing. Francesco Burrelli offre senza lesinare
minimamente le proprie forze recandosi, assieme ai
suoi pill stretti collaboratori, ovunque per arrivare
quanto prima a raggiungere il traguardo prefissato.
Certo molto & ancora da fare e ci sono sezioni pro-
vinciali e regionali che risultano, al momento, in
grave ritardo rispetto alla tabella di marcia ma nul-
la, fortunatamente, € perduto e tutti siamo convin-
ti che il traguardo verra raggiunto entro i termini
previsti, ovvero entro la scadenza statutaria legata
al rinnovo delle cariche che é in arrivo.
Occorre pero porre attenzione, & bene evidenziar-
lo, a non esporsi a possibili brutte sorprese nel
momento in cui ci si accinge ad organizzare una
sessione di certificazione secondo la norma UNI
10801:2016, cosi come a parteciparvi, infatti al
momento unico ente di certificazione accreditato
per la norma UNI 10801:2016 risulta essere il TOV
Italia Sud, come & facilmente verificabile da chiun-

que andando a consultare il sito www.accredia.it
Infatti nella home page di Accredia, l'ente italiano
di accreditamento, & possibile cliccare sulla voce
“Accreditamenti e certificazioni”, andando poi suc-
cessivamente a cliccare su “Organismi accredita-
ti e riconosciuti”, per accedere ad una schermata
dove un mend a tendina consente di verificare, per
ogni singolo ente di certificazione, Uelenco dei suoi
schemi di accreditamento. In questo modo si potra
verificare come, al momento, lunico Ente accredita-
to per la norma UNI 10801:2016 sia proprio il TUV
Ttalia Sud, mentre risultano accreditati per la certi-
ficazione secondo la norma UNI 10801:1998 E.L.T.I.
S.r.l., ICMQ S.p.A., IMQ S.p.A., KIWA CERMET Italia
S.p.A. e RINA Services S.p.A. e nessun altro.

Che dire? Sorpresa! Attenzione, quindi, perché un
conto é certificarsi secondo la versione del 1998 ed
essere conseguentemente inseriti nell'elenco deno-
minato “Amministratori di condominio” presente sul
sito di Accredia dove, come detto, risultano inseriti
tutti i professionisti certificati secondo la versione
del 1998, altro conto & certificarsi secondo la nuova
versione ed essere inseriti nell'elenco “Amministra-
tore condominiale e immobiliare” appositamente
creato da Accredia per i professionisti che si certifi-
cheranno secondo la Norma UNI 10801:2016. La do-
manda, a questo punto, nasce spontanea: che senso
ha certificarsi secondo una versione ormai sorpassata
della norma e che ben presto andra in disuso? Mol-
to meglio fare attenzione e, seguendo i consigli che
arrivano dal nazionale, certificarsi secondo la nuova
versione del 2016! Come dovranno quindi procedere
tutti quelli che fino ad oggi si sono certificati secon-
do la precedente versione con uno di quegli enti so-
pra elencati e che al momento non risultano accredi-
tati per la versione 2016 e che volessero aggiornare
la propria certificazione a quella targata 20162 Molto
semplicemente, grazie al lavoro di verifica eseguita
nei mesi scorsi dal nazionale ed a uno specifico ac-
cordo, potranno rivolgersi direttamente al TUV Ttalia
Sud, iscriversi alla sessione di esame pill vicina alla
loro e sostenere la sola parte orale degli esami cosi
da ottenere immediatamente la certificazione secon-
do la nuova Norma UNI 10801:2016 entrando di di-
ritto nell'elenco presente sul sito di Accredia sotto la
voce “Amministratore condominiale e immobiliare”.
Come nota conclusiva segnalo anche la possibilita,
consultando il sito di Accredia, di accedere alla ban-
ca dati ed effettuare ricerche statistiche sulle certifi-
cazioni oltre che andare a visionare, per ogni ente di
certificazione, il numero di certificazioni specifiche
rilasciate relative alla norma UNI 10801. ¢



ANACI

Associazione Nazionale Amministratori
Condominiali ed Immobiliari

Un marchio d’eccellenza
nella gestione condominiale
ed immobiliare

ANACI, gia iscritta nel soppresso elenco del Ministero di Giustizia di cui all'art. 26 del d.lgs. n. 206/2007 trale
associazioni rappresentative su base nazionale abilitate ad essere ascoltate sulle proposte di piattaforme
comuni europee relative alle attivita professionali non regolamentate, @ oggi I'unica associazione professio-
nale di amministratori condominiali ed immobiliari italiana ad essere proprietaria e ad utilizzare un mar-
chio collettivo ed un regolamento d'uso ai sensi dell'art. 11 del “Codice della proprieta industriale” che garan-
tisce le caratteristiche qualitative del servizio professionale offerto agli utenti dai propri associati.

ANACI, associazione professionale iscritta nell'elenco del Ministero dello Sviluppo Economico di cui alla
legge n. 4/2013 (Professioni non organizzate), rilascia ai propri aderenti I'attestato di qualita dei servizi
professionali previa scrupolosa verifica del possesso di tutti i requisiti di legge per lo svolgimento della
professione di amministratore di condominio con particolare attenzione alla formazione, iniziale e periodica,
ai sensi dell'art. 71bis, lett. g), disp. att. c.c. e del D.M. n. 140/2014.
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Firmato accordo ANACI - Mba

Un programma di assistenza sanitaria integrativo destinato agli associati ANACI

m Muilua MBA
( ba Via dl Santa Cornedla, § - 00060 - Farmella (R4} - Tel 06 SO9E060 - InfoBmbarmutun.ong - wwwmbanubun.cng - ©F 97406010887

Spett.le ANACI
Assoclazione Nazionale Amministratori
Condominlall e Immebiliari

Via Cola di Rienzo, 222
00192, Roma

Formello (RM), 03 maggio 2017

Oggetto: Programma di asslstenza sanitaria Integrativo destinato agll Iscrittl ANACI

Spett.le ANACI,
facclamo seguito alle intese intercorse per trasmettervi il Regolamento del FONDO

ANACI SALUTE al quale, come da accordi, a partire dal prossimo 01 glugno 2017 verrd demandata

F'erogazione delle prestazionl di assistenza sanitaria integrativa destinata aghi iscritti alla Vostra Assoclazione,

Nel rimandarvi alla lettura del documento allegato, nel quale sono descritte in dettaglio le modalits ed |
termini di erogazione delle prestazion, di segulto rleplloghlame le caratteristiche principall del programma;

1) Modalith attlvazione: il programma si sviluppa attraverso due distinte tipologle di Sussidio
Sanitario, uno ad adesione totalitaria (a favore di tutti gli Iscrittl all'Associazione) e una pluralith
di Sussidi ad adesione individuale e volontaria che il singolo iscritto ANACI potrd attivare per
ampliare l'assistenza sanitaria gid garantitagli dal Sussidio ad adesione totalitaria,

2) Sussidi Sanitari:

o Sussidio ANACI: destinato all'adesione totalitarla degll Iscrittl all'Associazione che ANACI
attiverd iscrivendosi a MBA In qualita di Socio Partecipante,

o Susshdl SALUS/SENIS: destinati all'adesione individuale degli iscritti all' Assoclazione attraverso i
quali | singoli interessatl potranno ampliare e completare I'assistenza sanitarla per sé stessl,
owvero garantirla al proprio nucleo familiare.

ANACI, per mettere a disposizione del propri Iscritti | Sussidi in questione, sarh Iscritta a

MBA in qualits di Soclo Aderente; allo stesso tempao, per poter fruire del medesimi Sussidi,

ogni interessato dovra iscriversi a MBA, attraverso la sottoscrizione delle specifico madulo %
che verrd messo a disposizione da parte della Mutua, In quality di Socloe Frultore,

r maggiori infermazioni In meri 54 rogati per Il tramite del DO ANACI SALUTE si
rinvia al Regolamento attuativo del Fondo stesso. * :

Assoclata  Sockeh i mmies saccons Ngol Icrlita ol Clparti dlla programmarions & dell: 4o ok Sevvio Sanitaro Mool :
o e dhell bt ki Ly wlficio v bl dells Swiene fr( 1

H HS] Iseiitna alfknaguale del Forwdi Sanitas] o cul &l DM Sabute del 51 mario 2008 727 otiobie 2005, F
150 SO08 { LINIEH 150 DO0N-20608 - Esoganions di serviel di gestione fond| e sesuid] mutualiisl pergll assoclinl bn snsbio sysilaio S



m Mutua MBA
( Iba ‘ia di Santa Cornwlia, 9 - 00060 - Formella (RM] - Tel. 06 90198060 - infofmbamutuaong - weawembamutuaorg - CF. 97406810567

3] Contributl e quote assoclative:

o Sussidio ANAC: al fine di fruire del Sussidio in questione, ANACI dovrd versare una quola
associativa annuale, che, per il Socio Partecipante con pil di 51 iscritti & determinata e
deliberata dal CDA della Mutua, nella misura di € 350,00, Unitamente alla quota
associativa - nella misura sopra definita - al fine di consentire ai propri iseritti di accedere
al Sussidio di cui sopra (in qualith di Soci Partecipanti Beneficiard), ANACI dovrd procedere
al versamento del contributo assoclative annuale di € 43,00 per ciascun iscritto,

o Sussldi SALUS/SENIS: al fine di fruire dei Sussidi SALUS/SENIS individuatl nel Regolamento
del FONDO ANACI SALUTE, il singolo Interessato [Soclo Fruitore) sard tenuto al
versamento della quota annuale di € 15,00, Unitamente alla quota associativa Indicata, il
Socio Fruitore dovrd procedere al versamento del contributo aggiuntive specifico previsto
per il Sussidio Sanitarlo e determinato sulla base della modalith di adesione prescelta
(singolo ovvera nucleo), cosl come indicato nel Regolamento del FONDO AMACI SALUTE.

4)  Precisazioni:

o Sussidio ANACL I'erogazione delle prestazioni non prevede periodi di non operativith
dell'assistenza (cosiddette “carenze”) e ricomprende anche le conseguenze di stati
patologici pregressi gid notl e conosclutl dall’assistito,

o Sussidi SALUS/SENIS: | Sussidi prevedono perlodi di non operativiti dell'assistenza
(cosiddette “carenze™) e, per | primi tre anni di adesione, non ricomprendono le
conseguenze di statl patologici pregressi gih noti e conosciuti dall'assistito.

5] Condizione di validith della proposta: ["attivaz F SALUTE & subordinata ad
una adesione minima, all i ivazlone del Io ANACI, di almeno I
MBA
Per accettazione Il Presidente C_‘.}Zi‘

Assoclazlone Nazlonale Amministratori
Condominlall e Immaobillarl

II\ﬁ entanté|Legale
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mutua mba

FONDO
SALUTE ANACI

Progetto di tutela sanitaria fortemente voluto da ANACI e realizzato da Mutua MBA
che ha come principale obiettivo la tutela della salute degli aderenti ad ANACI

ALCUNE PRESTAZIONI RISERVATE:

VO OSUSSIDTPERTUTTL v/ AGEVOLAZIONT ECONOMICHE SU VISITE, ESAMI E RICOVERT
v/ DIARTAPERRICOVERO v/ CENTRITERMALL v/ SEDUTA DI DETARTRASI
v CONSERVAZIONE CELLULE STAMINALL v/ RIMBORSO PLCCOLL E GRANDT INTERVENTI

INOLTRE:

Detraibilita fiscale del 19% (art.15 TUIR) | Nessuna distinzione di eta | Nessuna disdetta dalla Mutua
| Nucleo senza distinzione di numero, anche con convivenza con figli fino a 26 anni di eta | Nessun
questionario (Pregresse: sempre escluse. Infortuni: no carenza. Malattia: 30gg per le improvvise
| Centrale salute dedicata | Servizio di prenotazione visite, esami ed organizzazione ricoveti

e —

PERCHE AFFIDARSI A MUTUA MBA?

Perché, ad oggi, Mutua MBA pud vantare una presenza capillare sul territorio nazionale con
piu di 2.000 soci promotori, 3.000 aziende aderenti e 400.000 assistiti. Inoltre fa affidamento
su una Centrale Salute altamente specializzata che vanta di una vasta rete, in continuo
ampliamento, di Strutture Socio Sanitarie distribuite capillarmente su tutto il territorio nazionale.

CENTRALE SALUTE ASSOCIATA
Cooperativa volta all’erogazione di servizi socio Associazione Nazionale Sanita Integrativa fondata da
assistenziali sanitari alla collettivita, con particolare alcune primarie societa generali di mutuo soccorso e
attenzione all’'assistenza domiciliare casse di assistenza sanitaria

La scheda tecnica dei Sussidi previsti nel Fondo Salute ANACI é consultabile sul sito www.anaci.it
Per info e condizioni rivolgersi all’Anaci, sede di Roma, o alla Mutua MBA:
06/90198060 | info@mbamutua.org




di Oliviero Tronconi

Professore Ordinario Politecnico di Milano Dip. BEST

Dalla nascita del moderno condominio
alle carenze dell’offerta di abitazioni
di qualita nella fase attuale

casa plurifamiliare
varie forme di abitazione collettiva
a condizione che sia
soddisfatto il suo bisogno di intimita

ma deve
avere il suo correttivo in sufficienti spazi
all’aperto.

“Potrebbe sembrare che la produzione artistica si
abbia soltanto in presenza del superfluo e della
ricchezza. E un’interpretazione assolutamente er-
rata. £ certo che la semplicita corrisponde meglio
alla mentalita moderna, che esige un’arte funzio-
nale, almeno nell’assetto delle citta. Per questo il
puro principio utilitaristico e il gusto del superfluo
devono essere evitati in ogni cosa. La semplicita si
puo ottenere anche senza un aumento dei costi.
L'artista dovrebbe preoccuparsi di presentare le sue
capacita artistiche in una forma semplice e idonea,
cosi che appaia risposta chiara a precise esigenze.
Non si deve dimenticare che [arte di un paese é
la misura non solo del suo benessere, ma anche e
soprattutto della sua ricchezza intellettuale”
[Otto Wagner]

L moderno edificio per la residenza, ovvero il

prototipo di palazzo condominiale che carat-

terizza in maniera massiva le citta europee,
nasce nell'Ottocento ed é il risultato dei processi
di inurbamento provocati dal sorgere della prima
industria. A partire dalla seconda meta dell'Ot-
tocento, il modello delledificio residenziale de-
stinato alla classe emergente medio-borghese si
afferma in tutte le principali citta europee. Alcuni
tra i grandi architetti e ingegneri artefici della
rottura con leclettismo e il classicismo ottocen-
tesco sono stati i protagonisti della costruzione
e dell'affermazione dell’'edificio residenziale, cosi
come ancor oggi viene concepito. “Non & pos-
sibile dare una risposta esauriente al problema
‘come costruire’; ma la nostra sensibilita ci deve
far prevedere fin da ora nelle forme dell'arte che
stanno nascendo e in quelle che si svilupperanno

in sequito il deciso affermarsi della linea orizzon-
tale [...], della superficie liscia, della massima
semplicita e dell'importanza decisiva della tec-
nica costruttiva e dei materiali. [...] & evidente
che la bellezza con cui larchitettura esprimera le
esigenze del nostro tempo dovra accordarsi con la
mentalita e la vita delluomo moderno [...]"

“Le case d'affitto che si costruiscono oggi non
perseguono altro scopo che di procurare il mas-
simo reddito del capitale investito, ammassando
appartamenti piccoli facilmente affittabili e ve-
nendo cosi incontro ai problemi economici della
maggioranza. Da quando, in seguito all’adozione
degli ascensori, il valore d'affitto dei singoli piani
si @ praticamente equiparato, anche nella confi-
gurazione esterna si tende a non differenziare pid
un piano dall'altro. Daltra parte sarebbe un gra-
ve errore adottare forme architettoniche mutuate
dall'architettura dei palazzi, anche perché non
corrisponderebbero alla struttura interna dell’e-
dificio. Per questo la facciata della casa d'affitto
moderna si sta orientando verso una superficie li-
scia interrotta solamente da una serie indifferen-
ziata di finestre, cui si aggiungono il cornicione
principale di protezione e tutt’al pit un fregio or-
namentale, un portale e cosi via. I principi espo-
sti in questo scritto portano alla conclusione che
non puod essere compito dellarte ribellarsi alle
tendenze economiche in atto e che essa non deve
ammantarsi di menzogne, ma tener giustamente
conto di tali esigenze”,

In Italia in quella ormai lontana ma importante
fase storica la situazione era purtroppo pili arretra-
ta rispetto alla realta dell'impero austroungarico.
“Al censimento del 1861 la maggior parte dei
capoluoghi di provincia denunciavano una po-
polazione non superiore a quella racchiusa tra le
loro antiche mura nei tre secoli precedenti, e in
generale oscillante da un minimo di 40.000 ad
un massimo di 100.000. Quelle che stavano al di
sopra, e che si contano sulle dita di una mano,
godevano di privilegi atti a stimolare l'attivita dei
cittadini, come i porti franchi di Livorno, Catania
e Messina; mentre erano pill numerose molte al-
tre che non raggiungevano neppure l'accennato
limite minimo. E per tutto era cosi. Nella pianura
padana citta gia importanti erano ridotte e centri
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modesti: Modena toccava i 20.000 abitanti come
nei primi del Seicento; Ferrara, che nel momen-
to dello splendore sotto gli Estensi era giunta a
30.000, col dominio della Chiesa era scesa a cir-
ca 23.000; Piacenza non registrava 'aumento di
una sola unita dalla meta del secolo precedente.
Lo stesso avveniva in Toscana: Siena, ferma da
due secoli e mezzo sulle 20.000 anime, si era ab-
bassata sotto le 20.000; e Pisa era appena sulle
23.000. Per il Mezzogiorno basti citare Napoli,
ancora la pit popolosa, si, ma stazionaria dalla
meta del Settecento, e Palermo, sotto i 200.000,
in diminuzione nell'ultimo cinquantennio. Al re-
gresso demografico fanno eccezione soltanto Mi-
lano, Genova, Firenze e Torino. Milano nel mezzo
secolo precedente all'unificazione passo da circa
150.000 a 250.000 abitanti; Genova quasi rad-
doppio la sua popolazione superando i 150.000;
Firenze si spinse da 80.000 a 143.000; Torino
ebbe unascesa anche piu rilevante: poco al di
sotto dei 20.000 all'inizio del Seicento, di poco
al di sotto degli 80.000 al principio dell'Ottocen-
to, oltre i 200.000 nel 1861. Inoltre, nel quadro
sempre pil generalmente desolante, hanno rilie-
vo le pennellate fosche delle frequenti pestilenze
covate in vasti aggregati di abitazioni vecchie,
malsane, inadeguate a forme di vita moderna, veri
focolai di infezione: pestilenze ricorrenti, capaci
di eliminare rapidamente le lievi eccedenze, se si
verificassero, dei nati sui morti.”

Ci vorra del tempo per il nostro Paese per solle-
varsi ed entrare nel novero dei Paesi industrializ-
zati e con un benessere diffuso. Solo nei primi
decenni del secolo, dopo la Prima Guerra Mondia-
le e la successiva crisi, nasceranno e cresceranno
le attivita industriali.

Pur tra molte contraddizioni e ritardi, la fine
dell'Ottocento e i primi decenni del Novecento
saranno il momento nel quale nel mercato immo-
biliare la centralita che in precedenza aveva la
casa individuale si sposta verso la casa collettiva,
il condominio con appartamenti in affitto o in
proprieta. Cio é linevitabile portato della crescita
urbana e la conseguente nascita delle problema-
tiche alla scala urbanistica: dai problemi dell'am-
biente a quelli dell'approvvigionamento idrico,
dei trasporti e del connesso sistema viario, per
arrivare alla crescente importanza e complessita
dei servizi sociali (sanita, scuola, ecc.).
“Vedremo, nel sequire i tratti pit marcati nel pro-
cesso evolutivo, che anche le stesse case unifa-
miliari, e non soltanto quelle economiche, sono
0ggi concepite non pili come singoli e distaccati
edifici, ma su un piano sociale. Né d'altra parte si
puo negare che anche i paesi, come 'Inghilterra,
['Olanda, gli Stati Uniti, la Svezia, fino a qualche
anno fa impegnati quasi esclusivamente a pro-

durre case unifamiliari, stiano oggi producendo in
sempre pill larga scala edifici isolati e complessi
quartieri di case plurifamiliari, in affitto o in con-
dominio. [...] Lindividuo trova nella casa plurifa-
miliare e nelle varie forme di abitazione collettiva
il suo modo di esistere, a condizione che sia sod-
disfatto il suo bisogno di intimita. L'alloggio puo
essere costretto entro muri e solai in comune con
altri alloggi, ma deve avere il suo correttivo in
sufficienti spazi all'aperto, capaci di ridonare agli
individui, ai vecchi come ai giovani, il senso di un
pitl libero contatto con la natura.”

Oggigiorno, nelle citta in via di sempre crescente
densificazione, l'auspicio di Carbonara si declina
attraverso una sempre maggiore attenzione al
verde pubblico, testimoniata da molti interventi
di riqualificazione condotti su aree dismesse, rea-
lizzati attraverso lo strumento dei ‘Progetti Inte-
grati di Intervento’, che hanno significativamente
incrementato gli spazi verdi pubblici. Dall’altro
lato emerge il sempre crescente interesse negli
edifici residenziali condominiali di spazi comuni
da adibire a servizi, quali: spazio per organizzare
giochi e intrattenimenti vari per i bambini, spazio
da utilizzare per lavatrici, stireria e asciugatura
con servizio ad ore precise, ricovero biciclette,
ecc. E il modello dell’edificio residenziale Usa, che
quasi sempre é dotato di spazi (al piano terra o
pit frequentemente nel basement) e servizi utili
per tutti i residenti giovani e anziani.

Diviene interessante comprendere come nel 1963,
un professore dell’'Universita di Roma, l'arch. Pa-
squale Carbonara, che svolse interessanti espe-
rienze negli Usa dove consegui il diploma di
‘Master of Science in Architecture” alla Columbia
University di New York nel 1935, ed ebbe modo di
studiare e approfondire le pill avanzate tecniche
costruttive e le evoluzioni socio economiche che
caratterizzavano lo sviluppo di quel Paese, analiz-
za e descrive i presupposti su cui si fonda la nuo-
va concezione della casa, “elencandoli in forma
succinta e programmatica:

a) la composizione media statistica delle fami-
glie che, col progredire del benessere economico,
scende rapidamente;

b) la graduale e sempre pil rapida riduzione del
personale addetto ai lavori domestici, che in
qualche paese & ormai quasi scomparso;

€) i nuovi sistemi educativi e normativi della vita
dei giovani;

d) il costante incremento dell'indice relativo alla
durata media della vita umana, e percio ['aumento
percentuale delle persone di eta avanzata nella
compagine familiare o meglio nella composizione
della popolazione attuale;

e) i mutati rapporti di lavoro e la posizione del-



le donne nella vita attiva contemporanea e nella
produzione di beni o servizi.

Tutti questi presupposti di carattere sociale, ed
altri che facilmente potrebbero ad essi riferirsi
come evidenti corollari, mirano in definitiva a
rappresentare sempre pill chiaramente il bisogno
di una vita domestica e di relazioni sociali com-
pletamente sganciate dalle formalita una volta
imposte da un codice di convenzioni sociali, che
oggi si ritengono superate. [...] non pochi dei
compiti che una volta venivano svolti in casa, a
cura specialmente della madre di famiglia e delle
altre donne che la aiutavano nelle sue delicate
incombenze, oggi sono svolti fuori di casa in ap-
positi edifici destinati a un preciso e specifico
scopo; per esempio lassistenza sanitaria oggi
vien data nelle cliniche o negli ospedali e non
nellambito domestico; le feste, i ricevimenti si
danno fuori di casa, listruzione viene impartita
nelle pubbliche scuole, e via dicendo.”
Carbonara, con la sua lucida analisi anticipa mol-
te tematiche dell’'evoluzione sociale, tecnologica
e produttiva e consequentemente dei nuovi pro-
blemi dell'abitare, o meglio cui le abitazioni do-
vrebbero offrire risposte, entrando in sintonia con
questo sviluppo:

- “l'accorciamento della giornata lavorativa e il
conseguente aumento del tempo libero, ['aumen-
tato benessere sociale, il maggiore reddito di la-
voro e quindi anche il maggiore potere di acqui-
sto di sempre pil larghe masse di individui, anche
in giovane eta;

- la pit ampia indipendenza economica dei sin-
goli individui, uomini e donne, e delle famiglie di
recente formazione, sottratte al vincolo dell’'unico
asse patrimoniale;

- la nuova visione dell’'unita familiare, che una
volta era irrobustita anche da un preciso e con-
creto tornaconto economico, diremmo quasi
aziendale, specialmente nelle famiglie contadine,
ed oggi invece é basata soprattutto su molto pil
labili vincoli affettivi;

- il sorgere di nuove fonti di lavoro dovunque ubi-
cate a causa delle tante attivita promosse dalla
vita moderna, anche in localita una volta lontane;
- lo spostamento di larghe masse di abitanti dalle
zone agricole, specialmente da quelle di pili scarso
reddito, verso zone industrialmente pitl progredite;
- la preferenza oggi data, proprio per le suddette
ragioni, alla casa d'affitto oppure alla casa in condo-
minio che non richieda cospicui investimenti e che
in qualsiasi momento possa essere smobilizzata;

- la necessita, dunque, di un continuo rinnova-
mento nel mercato edilizio, secondo quanto av-
viene in altri campi commerciali;

- il larghissimo uso, ormai divenuto quasi univer-
sale, di prodotti manifatturati, dalle confezioni
vestiarie ai cibi preparati in scatola, dai medici-
nali agli oggetti di consumo;

- l'avvento dell'automobile e di tutti gli altri mez-
zi di trasporto, specialmente se individuali;

- la facilita delle comunicazioni per mezzo del
telefono, della televisione;

- l'enorme diffusione di apparecchi elettrodome-
stici di ogni genere, dai pit semplici ai piti com-
plessi;

- lautomazione e la meccanizzazione in generale;
-1 nuovi criteri di produzione di massa e di aper-
ture commerciali alla produzione stessa, e quindi
immissione sul mercato, a prezzi convenienti e
con pagamento rateale, di nuove e pili complete
apparecchiature idrosanitarie, di cucine, guarda-
roba, mobili e arredamenti completi;

- lo sviluppo di piti completi ed efficaci sistemi
di riscaldamento e di ventilazione, che hanno ad-
dirittura rivoluzionato la distribuzione della casa;
- l'enorme diffusione del vetro, nelle pill svariate
forme di impiego, per tanti usi che una volta non
sarebbero stati nemmeno immaginabili;

- la nuova tecnica di illuminazione artificiale ed
alcuni ritrovati del tutto moderni, come i frangi-
sole per attenuare le conseguenze di una eccessi-
va illuminazione naturale;

- la facilita di pulizia e di messa in ordine della
casa moderna rispetto a quella del passato, grazie
appunto alla chiarezza della pianta, alla semplici-
ta dei mobili e alla abbondanza dei detersivi e di
altri mezzi atti a pulire;

- il bisogno di quiete e di silenzio, resosi oggi
tanto pill necessario proprio per lo sviluppo as-
sunto dalla vita moderna, cosi caotica e rumoro-
sa, e percio anche la tendenza attuale a perfezio-
nare proprio i metodi per la lotta contro i rumori;
- la maggiore attenzione oggi rivolta al colore, sia
nel senso commerciale che in quello relativo alla
fisiologia delluomo e all'abitabilita della casa.”

Sara pero dopo la Seconda Guerra Mondiale, tra la
fine degli anni "40 e i primi anni '50 del secolo XX,
che ['Ttalia potra vantare un significativo sviluppo
e il definitivo affrancamento dalle ristrettezze e
miserie del passato. E il momento del cosi det-
to ‘boom economico’, una fase nella quale, grazie
soprattutto alla modificazione della base econo-
mica, allingresso della donna nel mondo del la-
voro, alla crescita della scolarizzazione di massa,
si determinano fondamentali rotture rispetto al
passato nelle forme dell’abitare e nella organizza-
zione delle abitazioni.

Dagli anni ‘'70-'80 [Ttalia ha continuato la sua
crescita, seppur a ritmi inferiori rispetto al boom
del dopoguerra ed é diventata uno dei Paesi occi-
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dentali con la base economica pill sviluppata: la
settima od ottava economia del mondo secondo
gli ultimi ranking internazionali.

La rapidita delle trasformazioni sociali, in primis
quella della famiglia, linvecchiamento della po-
polazione, il mutare delle abitudini, 'aumento dei
valori e dei prezzi degli immobili, avvenuto pa-
rallelamente a quello della tassazione della pro-
prieta immobiliare, hanno impattato in maniera
significativa sul rapporto che si era consolidato
tradizionalmente tra gli italiani e labitazione.
Cosi, a seguito di questi complessi fenomeni, il
mercato della seconda casa & entrato in crisi da
alcuni anni, mentre nel contempo diminuisce la
propensione all'acquisto di abitazioni da parte
delle famiglie e si risveglia l'interesse per la solu-
zione dell'affitto. Emergono con sempre maggio-
re evidenza fenomeni drammatici che marcano i
profondi malesseri sociali che ruotano intorno al
problema della casa:

- manca un‘offerta di soluzioni abitative per gli
studenti fuori sede (gli universitari fuori sede a
Milano sono circa 80.000) e, su questa base, si
é sviluppato ed é cresciuto un mercato illegale
che costituisce una preoccupante realta in molte
grandi citta del nostro Paese;

- manca un’offerta abitativa adeguata per giova-
ni in fase di ingresso nel mondo del lavoro, cosi
come per gli immigrati. Di housing sociale si par-
la molto, ma questo problema nel suo complesso
& ben lungi dall’'essere affrontato e la Pubblica
Amministrazione appare incapace di offrire solu-
zioni percorribili come é invece avvenuto in altri
Paesi tra cui la Spagna, ['Austria e gli Usa.

Il regime legislativo e fiscale non & favorevole
alla locazione ed anzi non pochi proprietari di
unita abitative esitano di fronte alla possibilita di
affittare la propria proprieta nella consapevolezza
delle difficolta e dei tempi lunghi necessari per li-
berare l'immobile da un affittuario inadempiente.
Questa situazione rende difficile la mobilita la-
vorativa nel nostro Paese ed & uno dei principali
ostacoli che viene segnalato da pi parti alla pos-
sibile attrazione di societa straniere che vorreb-
bero potenzialmente insediarsi nel nostro Paese.
Eppure, a saper guardare alle esperienze di altri
Paesi vicino a noi, la soluzione appare possibile.
In Germania il regime delle locazioni ha reso pos-
sibile un fiorente mercato della casa in affitto che
consente a tutti i cittadini tedeschi e agli stra-
nieri e immigrati, che vogliono trasferirsi per mo-
tivi di lavoro o studio, di trovare con facilita una
soluzione ai propri problemi abitativi. I contratti
di locazione non hanno una durata temporale pre-
stabilita (tempo indeterminato) e sono pil favo-

revoli per il proprietario che, in caso di morosita
dellinguilino, ha la garanzia di poter rientrare in
tempi brevissimi in possesso della proprieta. Que-
sto & il motivo per cui la propensione all'acquisto
di abitazioni da parte dei cittadini tedeschi é cir-
ca la meta di quella dei cittadini italiani.

Il patrimonio immobiliare pubblico tedesco, ovve-
ro 'Edilizia Residenziale Pubblica costruita con i
soldi dei cittadini la cui proprieta fa capo alle mu-
nicipalita, viene gestita da societa private in ma-
niera efficiente: i canoni sono ovviamente inferio-
ri a quelli del mercato libero, ma non cosi bassi
come accade nell'edilizia residenziale pubblica di
alcune citta italiane, la morosita é praticamente
inesistente e qualunque abuso viene immediata-
mente stroncato, mentre i titoli abilitativi per po-
ter avere diritto ad un alloggio pubblico vengono
periodicamente monitorati e controllati e questo
permette l'assegnazione delle abitazioni pubbli-
che a chi ne ha effettivamente diritto e bisogno.
E possibile che anche nel nostro Paese di possa
cominciare ad affrontare alcuni dei problemi le-
gati all'abitazione soprattutto nelle aree urbane a
maggiore densita e tensione abitativa?

Uno spiraglio si apre in questa direzione, infatti
alcuni investitori e operatori del Real Estate ma-
nifestano interesse a investimenti finalizzati alla
costruzione di case d'affitto. Alcune iniziative in
questa direzione si stanno muovendo.

L'auspicio & che il legislatore non penalizzi con
ulteriori provvedimenti fiscali (vedi ad esempio
la riforma del catasto) il mercato immobiliare e
in particolare il segmento residenziale, ma che al
contrario cresca la consapevolezza che la crescita
economica e sociale del nostro Paese passa inevi-
tabilmente anche attraverso la capacita di offrire
risposte positive al problema della residenza. ¢
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Intesa per le norme Uni sugli amministratori di stabili

Aumentare I'autorevolezza degil Uni 10801 “Requisiti di conoscenza,
amminlstrator di stablll, El'oblettive  abilitd e competenza
dell’intesa raggiunta ned glomi scorsi amministratod di condominio™,
tra I’Anacl (Associazione nazionale durante la quale & emersa
amministrator condominiall e I'opportunita di una maggiore
Immobifiar) & 1I'Uni, "ente italiano di presanza delle esigenze degli
nomazone. Questo accordo nelle attivita di
permettera agll amministrator di normazione Uni, soprattutto
accreditars! volontariamente. L'intesa  quanto conceme qualle tecnicha
atfonda le proprie radici nella recents riguardanti il settore |

compluita nel corso del ca, del servizl abitativl.
lavori di agglomamanto della norma [ —
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LINCONTRO. L'invito di Francesco Burrelli, presidente di Anaci, per la gestione di condomini e immobili

L"appello degli amministratori
«Affidatevi ai professionisti»

L’assemblea dei 250iscritti bresciani a Villa Fenaroli harilanciato: o getringere i condmini
«Nessuno pud improvvisarsi, al di fuori dellenorme c'eilrischio»  JiERiErgnEoress
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Dubbi sulla vita in condominio? Ora risponde uno sportello

menio del 10 maggio, ki Sporiclio Condominke sl in
Tunuans opni preo moteokdi dol meso dalle 10alke 13
Baerd presertars direttansente nelly sede defla. Con-
feommerso d Arao oppure, por cssero sicun & ollene-
ne b infrrmmoice oni deshderine, prencdane Ln appaniamien.
I.oll munero i ickefono I5TSIH0755 o sctivendo o infolst
confoommesdaatit “Con queto senida. gralulio, vo-
ghemo meolgera o chiunque viva in un copdominss ¢
bz bisogno & chiarimens s alouni tepl df panicolare
i ", spicga il presidenic degh ammirisimion
condominiali sswtimi Ansoneilo Turrion, “tr i dubbi po
frequent o sono e modalits & iparimone delle spesc,
sk wrche § comporament] coretti du tenery i caso O
F AREZZ0 Dgpl lbn Confoommendo inampura ad Arce-  vicini mesbesti, cani cheabbasino oaliee controversie £ in
20, melkt sode o via XXV Aprile 12, ko conda.  poschil Faneo che & sgolans I vits condominizle edsbe un
minio”, fvolio a luli § ditsding che o aporne il nepolamenio cormunale”. "Metterd o Rsposizions

il s @ ol defhy vi in condoninio, A dare b ubenti & un modo per S conoscene ¢ valortzaie il no-
primic in o samnto, o tamo, § profesonsti e ruoke, che & fndamentale nella pestions del rapporti
mcrithal neooato coordinamento provinciale degli ammi- allinberno i uno sabile”, mmmmt"nmmm
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AMMINISTRATORI CONDOMINIALI: 0
CORSO D'AGGIORNAMENTO ANACI.
16 ORE DI LEZIONE A FINE MESE

1l 0 stace 1 | o et - 9 8 Corcvis

LECCO - Scadano il 24 maggio prossimo be beriziand al
corso di agghar pir inistratori di condeminio
promosso da Anacl Leceo in collshoearione coa il collegio
ded peametr ¢ goometr lsurexti defla Provinela di Lecco,

1 corso, che sl berrd 1| 30 & 31 maggio dalle 9 alle |2 pella sala
comvegni della “Casa delle Costrazioni™ di Ance Lacon
Sondrin (in via Achille Grandd 9 a Lecon), coftituisos un
ohbligo di logge per poter esercitare la professhone di
amministrasore condominiale, in base al DM 15002014 0
mancabo assalvimento dedl ‘obbligo di formarione periodica
pud infulti costituire motivo & reveca dell asnmimistratore da
parte dell"asemblea o da parte dell amoriti giodiziana su
ricars di ciascun condominn.

Dretes da Marcs Bandéni ¢ organizzme sos la g | hNﬁ
responsabilith schemtifica del dircitore del centro stodi Anac

Lombardea Eugenio Astonio Carreale, con il coondisamento scientifioo di Annalica Galanse ¢ Davide Ollasci,
sarnmno musnensi ¢ qualificati gli interventi in prgramma con Ea parteciparione dei segmenti relator: avy, Lagra
Toari, avv, Alberto Sangregorio, anch. Elio Roarond, dor, Silvano Sala, avv. Arveao Fumagalli, doft ssa Maria
Ruscand, ing. Adriann Alderighi, avv. Luigl Glardano, avv. Pacia Motia e ing, Giovann] Torghele.

Tea i femi affrondati il recupers degli intermi. |"adegiamento ssmico dei Exbbeicati, il necupeno del soltotetii ¢
sopraslevaziond, i recupeno crediai verso il condoming moreso, 11 corso preveds 16 ore di bezson fromtali & 51
conchiderd con un esame fimale, il saperamento del quale sarh comunicatn al Miniser,




ENBIF

ENTE B ATERALE FEDERALE

E.N.BI.F. ENTE NAZIONALE
BILATERALE FEDERALE costituto
da ANACI - SACI E CISAL -
CISAL TERZIARIO (EX FENASALC)
SETTORE STUDI PROFESSIONALI
O SOCIETA" CHE AMMINISTRANO
CONDOMINI E PATRIMONI
IMMOBILIARI O EROGANO
SERVIZI INTEGRATI AGLI EDIFICI

Questo Ente opera ai sensi
dell’articolo 2 del Decreto
Legislativo 276/2003 ed eroga
le prestazioni sanitarie
integrative del servizio sanitario
nazionale in favore dei
dipendenti previste dai contratti
collettivi di lavoro stipulati tra
le Parti che lo hanno costituito.
L'Ente effettua inoltre la
certificazione dei contratti di
lavoro, ivi compreso il contratto
di apprendistato, le funzioni di
conciliazione e di formazione.

ENBIF NAZIONALE

Via Cola di Rienzo 212

00192 ROMA

ANACI

CCNL

STUDI PROFESSIONALI

AMMINISTRATORI DI CONDOMINIO
SOCIETA' DI SERVIZI INTEGRATI

ENBIF

ENTE BRA TERALE FELERLE

<>

SAC

Il Contratto Collettivo che
regola il rapporto di lavoro
dei dipendenti degli Studi e
della Aziende aderenti
all’Anaci ed al Saci &
innovativo e flessibile,
perché coniuga gli interessi
dei datori di lavoro a
raggiungere
un‘implementazione
dell’attivita, con quelli dei
lavoratori ovvero ottenere
una giusta retribuzione,
demandando alla
contrattazione di secondo
livello i premi di produttivita,
di partecipazione e di
risultato con l'auspicio che il
Governo abbatta davvero il
cuneo fiscale ed implementi
significativamente la
fiscalita agevolata.




di Annalisa Galante .
Membro del Comitato Scientifico Abitare Biotech X -'*"“.r‘

Abitare BioTech &2

Rubrica di approfondimento e ricerca sulle novita riguardanti
I'abitare ecosostenibile e il risparmio energetico

Energia e certificazione

APE difforme dalla realizzazione? E truffa contrattuale

- maggio 2017
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a Cassazione penale con la Sentenza n.

16644/2017 stabilisce che incorre nel reato di

truffa contrattuale chi vende un immobile con
prestazioni energetiche difformi a quelle contenute
nell’Attestato di Prestazione Energetica

Sostengo, fin dalla nascita della certificazione
energetica in Italia (che possiamo datare uffi-
cialmente dal 2007 in avanti), che l'Attestato di
Prestazione Eanergetica (APE - prima Attestato di
Certificazione Energetica ACE) si pud configurare
a tutti gli effetti come un atto pubblico, essen-
do esso stesso vidimato - attraverso un protocollo
ufficiale - da un Ente Pubblico quale la Regione
(all'inizio dal Comune).

Il falso in atto pubblico, o meglio la Falsita ide-
ologica commessa dal privato in atto pubblico, &
punibile dall’Art. 483 del Codice Penale come se-
gue “[I]. Chiunque attesta falsamente al pubblico
ufficiale, in un atto pubblico, fatti dei quali latto
& destinato a provare la verita, & punito con la
reclusione fino a due anni. [II]. Se si tratta di false
attestazioni in atti dello stato civile [449 c.c.], la
reclusione non puo essere inferiore a tre mesi”,
Questo sicuramente riguarda il Certificatore, ma il
venditore non & esente dalla colpa, infatti se 'APE
attesta il consumo di un edificio, tale informazione
deve essere garantita dal venditore al compratore
e deve essere un‘informazione veritiera. Nel caso in
cui i consumi reali fossero sensibilmente diversi,
il compratore, rispettando le tempistiche di legge,
puo richiedere al venditore una riduzione di prezzo
oppure, se la differenza di consumo € particolar-
mente rilevante, la risoluzione del contratto (Art.
1490 del Codice Civile).

Lo conferma una recente Sentenza n. 16644/2017
pubblicata il 4 aprile emessa della Corte di Cassa-
zione Penale che ha stabilito che incorre nel reato
di truffa contrattuale chi vende un immobile con
prestazioni energetiche non corrispondenti a quel-
le dichiarate nell’APE.

Nel caso in esame la Corte di appello di Milano

assolveva l'imputato dal reato di truffa contrattua-
le (Art. 640 del Codice Penale). Si contestava la
vendita di un immobile con caratteristiche diverse
da quelle dichiarate con riguardo alla definizione
della categoria energetica. La responsabilita veni-
va esclusa ritenendo che 'imputata fosse in buona
fede in quanto aveva confidato nelle valutazioni
dei tecnici che attestavano la conformita delle
opere al progetto approvato.

Il ricorso coraggioso

Il difensore della parte civile in causa, pero, non si
& dato per vinto e ha proposto un ricorso deducen-
do, come si legge nella Sentenza:

“1. Vizio di motivazione: limputato non poteva
essere in buona fede tenuto conto del fatto che
era consapevole di avere effettuato lavori in eco-



nomia; il fatto che il tecnico certificante avesse
ritenuto rispettato il progetto non poteva esclu-
dere la consapevolezza degli inadempimenti in
capo allimputato, costruttore, che sapeva di avere
utilizzato materiali di qualita inferiore a quella di-
chiarata, di avere installato serramenti e impianto
di riscaldamento non conformi e di non avere ri-
fatto il tetto. 2. Vizio di legge: avrebbe dovuto es-
sere riconosciuto quantomeno il dolo eventuale in
quanto il venditore avrebbe dovuto rappresentarsi
che la difformita delle opere rispetto al progetto
avrebbe avuto delle conseguenze sulla classifica-
zione energetica dellalloggio”.

Giudicando fondato il ricorso, la Cassazione ha
osservato che “la difformita tra i lavori esegui-
ti e quelli progettati e la conseguente vendita
dell'immobile con una classe energetica effettiva
non corrispondente a quella dichiarata non poteva
sfuggire al costruttore, dato che le opere effettua-
te risultano meno costose di quelle che avrebbero
dovuto essere eseguite per rispettare i parametri
energetici contenuti nel progetto.

Poiché il risparmio di spesa conseguente alla ese-
cuzione di opere non conformi a quelle progetta-
te e che avrebbe garantito il rispetto della classe
energetica era noto al costruttore, la parte della
sentenza che esclude l'elemento soggettivo della
truffa esclusivamente sulla base dell’affidamento
che limputato avrebbe fatto nelle certificazioni di
conformita dei tecnici che avevano eseguito il col-
laudo €& manifestamente illogica”.

Pertanto, la suprema Corte ha annullato la senten-

Abitare BioTech

za impugnata con rinvio al giudice civile compe-
tente per valore in grado di appello.

Certificatori scrupolosi e imprese qualificate
Sebbene in questo caso il certificatore non sia sta-
to preso direttamente in considerazione nella colpa
(ma solo perché il costruttore ha fatto errori ma-
croscopici quali il mancato rifacimento del tetto
o linstallazione di impianti non conformi), questa
Sentenza fa riflettere su due punti importanti che
riguardano sia il tecnico che l'impresa.

Il tecnico certificatore dovrebbe certificare lo sta-
to dell’edificio al momento del collaudo e non in
fase di progetto, proprio per non incorrere in errori
come quelli fatti dal costruttore nel caso in esame,
poiché é tenuto ad attestare lo stato “veritiero”
dell’edificio. In questo caso trattato dalla Cassa-
zione l'acquirente non avrebbe ricorso alla giuri-
sprudenza poiché avrebbe pagato il giusto prezzo
per un immobile con dei difetti evidenziati dalla
certificazione energetica;

Limpresa deve essere qualificata e garante del
portfolio di lavori gia effettuati almeno negli ulti-
mi 5 anni: un‘impresa che costa troppo poco, vale
altrettanto e lo dice la Cassazione “Dato che le
opere effettuate risultano meno costose di quelle
che avrebbero dovuto essere esequite per rispetta-
re i parametri energetici contenuti nel progetto”
non ci puo essere buona fede ma si configura il
reato di truffa (art. 640 del Codice penale) per aver
venduto un immobile con caratteristiche diverse
da quelle dichiarate nellAPE. ¢

T
o

o

Immobili
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di Edoardo Riccio
Coordinatore Giuridico CSN

Tecnica

Termoregolazione

Il Documento del MISE

Il Ministero dello Sviluppo Economico (MISE) ha
emanato alcuni chiarimenti in materia di conta-
bilizzazione e termoregolazione di cui al D. Lgs.
102/2014 articolo 9 comma 5, cosi come risul-
tante a seguito delle modifiche apportate dal D.
Lgs. 141/2016.

Va innanzitutto precisato che il documento non
ha alcun valore giuridico ai fini interpretativi e
qualsiasi Giudice potra ignorarlo.

Tuttavia, alcuni spunti possono essere utili per una
lettura della norma almeno in riferimento a quelle
parti che generano difficolta interpretative.

Edificio polifunzionale

Una di queste é la definizione di “edificio polifun-
zionale” di cui all'articolo 2 lettera p): “edificio
destinato a scopi diversi e occupato da almeno
due soggetti che devono ripartire tra loro la fat-
tura dell’'energia acquistata”.

Cio che genera confusione & il seguente passaggio
“destinato a scopi diversi”. Secondo il MISE, nel
caso in cui un edificio appartenga ad un unico
soggetto (persona fisica o giuridica), a prescinde-
re dal fatto che la destinazione d'uso sia unica o
meno, ma vi sia la necessita di ripartire le spese
energetiche tra pil soggetti, trovano applicazione
gli obblighi di procedere all'adozione dei sistemi
di contabilizzazione e di termoregolazione.
Linterpretazione convince e coincide con le indi-
cazioni date da ANACI nei convegni.

La norma che prevede l'obbligo di installazione dei
sistemi di contabilizzazione € il D. Lgs. 102/2014
che, in ossequio alle proprie finalita, stabilisce un
quadro di misure per la promozione e il migliora-
mento dell’efficienza energetica che concorrono
al conseguimento dell'obiettivo nazionale di ri-
sparmio energetico. Il decreto, inoltre, detta nor-
me finalizzate a rimuovere gli ostacoli sul mercato
dell’energia e a superare le carenze del mercato
che frenano lefficienza nella fornitura e negli usi
finali dell’energia.

A tal fine l'articolo 9 comma 5 prevede, alle let-
tere b) e c), che nei condomini e negli edifici

polifunzionali riforniti da una fonte di riscalda-
mento o raffreddamento centralizzata o da una
rete di teleriscaldamento o da un sistema di for-
nitura centralizzato che alimenta una pluralita di
edifici, & obbligatoria linstallazione entro il 30
giugno 2017, a cura del proprietario, di sotto-
contatori per misurare leffettivo consumo di
calore o di raffreddamento o di acqua calda per
ciascuna unita immobiliare, nella misura in cui
sia tecnicamente possibile, efficiente in termini
di costi e proporzionato rispetto ai risparmi ener-
getici potenziali. Nei casi in cui luso di sotto-
contatori non sia tecnicamente possibile o non
sia efficiente in termini di costi e proporzionato
rispetto ai risparmi energetici potenziali, per la
misura del riscaldamento si ricorre, a cura del me-
desimo proprietario, allinstallazione di sistemi di
termoregolazione e contabilizzazione del calore
individuali per quantificare il consumo di calore
in corrispondenza a ciascun corpo scaldante po-
sto allinterno delle unita immobiliari dei condo-
mini o degli edifici polifunzionali.

Innanzitutto emerge che la definizione fa rife-
rimento all'occupazione di almeno due soggetti
che devono ripartire tra loro la fattura dell’energia
acquistata. Occorre, pertanto, come primo requi-
sito, che vi sia un impianto termico posto al ser-
vizio di almeno due unita immobiliari.

Il termine “occupato” fa riferimento all'utilizzo
dello stesso e non al rapporto contrattuale in
base al quale l'unita immobiliare sia occupata.
Si ritiene, pertanto, che 'occupante possa essere
tale in virtd di un diritto reale (usufrutto, uso,
abitazione) oppure in virtd di un diritto personale
di godimento (locazione o comodato).
Sembrerebbe di poter ritenere che la locuzione “edi-
ficio destinato a scopi diversi” faccia riferimento
all'edificio nel suo insieme e non alle singole unita
immobiliari. Quindi parrebbe di escludere che il ri-
ferimento sia alle attivita nelle unita immobiliari
le quali debbano essere diverse tra loro (ad esem-
pio una artigianale ed una abitativa). D'altro can-
to, anche nella definizione di “condominio”, viene
fatto riferimento all’edificio e non alle attivita al



suo interno. Si consideri anche, per quanto attiene
all'edificio polifunzionale, che il riferimento alle
singole unita immobiliari & fatto per loccupazione
e non per l'attivita in esse esercitata.

Se il legislatore avesse voluto fare riferimento
alle attivita svolte all'interno delle singole uni-
ta immobiliari, avrebbe citato le classi catastali
(queste fanno in effetti distinzione tra gli scopi:
abitativo, industriale, sportivo ecc):

Il termine “scopi diversi” potrebbe fare riferimen-
to agli altri edifici i cui scopi sono indicati sem-
pre nelle definizioni del medesimo decreto legi-
slativo 102/2014, quindi gli edifici della pubblica
amministrazione.

In ogni caso, verrebbe da escludere che la diversi-
ta degli scopi sia riferita all'utilizzo delle singole
unita immobiliari (nel senso che debbano essere
utilizzate per almeno due scopi diversi, cioe, ad
esempio, commerciale e abitativo) per vari mo-
tivi. In primo luogo per quanto sopra detto. In
secondo luogo, se il riferimento fosse all'utilizzo
della unita immobiliare, si avrebbe che l'obbligo
sarebbe escluso qualora, in un edificio composto
da 50 unita immobiliari, queste siano occupate
tutte ad abitazione mentre, se una di esse do-
vesse improvvisamente divenire un ufficio, scat-
terebbe l'obbligo.

Si ricordi che lo scopo della norma é quello di
“favorire il contenimento dei consumi energeti-
ci attraverso la contabilizzazione dei consumi di
ciascuna unita immobiliare e la suddivisione delle
spese in base ai consumi effettivi delle medesi-
me” (articolo 9 comma 5 capoverso).

In tale disposizione, il legislatore fa espresso ri-
ferimento alle sole unita immobiliari ed all'ob-
biettivo di portare gli occupanti (siano essi con-
duttori, comodatari o proprietari) a diminuire il
prelievo di energia al fine di risparmiare denaro e,
conseguentemente, energia.

Le differenze di fabbisogno del 50%

Qualche perplessita genera invece linterpretazio-
ne del MISE per il caso della mancata applica-
zione della 10200 ai fini della ripartizione della
spesa qualora vi siano differenze di fabbisogno
termico superiori al 50%. Secondo il Ministero il
calcolo del fabbisogno pud essere effettuato in
riferimento a sole due unita immobiliari. Il parere

b
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sembrerebbe non conforme al dettato normativo.
Quest'ultimo prevede che il calcolo debba essere
effettuato “per metro quadro tra le unita immobi-
liari costituenti il condominio”. La locuzione, let-
teralmente, sembra quindi fare riferimento a tutte
le unita che formano il condominio, quindi non
solamente due. Diversamente, non avrebbe avuto
motivo il Legislatore di specificare “costituenti il
condominio”,

Si ricordi che la relazione, in questo caso, deve
essere asseverata e una interpretazione non cor-
retta potrebbe esporre i condomini alla sanzione
amministrativa di cui all’articolo 16 del medesimo
D. Lgs. 102/2014

La 10200 in assenza di contabilizzazione

Nel caso in cui non siano stati installati i sistemi
di contabilizzazione in quanto non ne ricorrono
i presupposti di legge, non vi & obbligo alcuno
di ricorrere alla norma tecnica UNI 10200 per la
ripartizione delle spese del riscaldamento.

Non é sufficiente la delibera per escludere le
sanzioni

La sola delibera di installazione non pone al ri-
paro dalle sanzioni i singoli Condomini che, a
causa dei ritardi sia nell'assunzione della delibera
sia dovuti allimpresa che non effettua le ope-
re, non si siano adeguati entro la scadenza del
30/06/2017.

IL MISE si concentra anche sui seguenti aspetti:

® sono vietati i coefficienti correttivi;

e ¢& obbligatorio contabilizzare 'acqua calda sa-
nitaria;

¢ per la contabilizzazione dell'acqua calda sanitaria
é possibile utilizzare un contatore volumetrico;

® i “contaore” non possono essere equiparati ai
sistemi di contabilizzazione; i “contaore”, infatti,
misurano il tempo di accensione ma non la quan-
tita di energia consumata;

¢ nel caso di installazione di sistemi di termore-
golazione e contabhilizzazione, € consentito il fun-
zionamento dell'impianto termico per tutte le 24
ore soltanto se presente un programmatore che
consenta la regolazione della temperatura almeno
su due livelli nell'arco delle 24 ore. ¢

QT

Immobili

53



- maggio 2017

>>n.

54

Legislazione Tecnica

. .%Mbﬁfzﬁ aé% . %n.r// Gt g;?fmrmw
o

Direzione generale per il mercato elettrico, le rinnovabili e 'efficienza energetica, il nucleare

Divisione VIl = Efficienza energetica e risparmio energetico

CHIARIMENTI IN MATERIA DI TERMOREGOLAZIONE E
CONTABILIZZAZIONE DEL CALORE

APPLICAZIONE DEL DECRETO LEGISLATIVO 4 LUGLIO 2014, N. 102 — ARTICOLO 9, COMMA 5
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Introduzione

Il presente documento si propone di fornire chiarimenti per I'applicazione delle disposizioni
previste dal decreto legislativo 4 luglio 2014, n. 102, e in particolare dell’articolo 9, comma 5, in
materia di termoregolazione e contabilizzazione del calore negli edifici.

Il documento riporta, per ogni disposizione oggetto di analisi, il dubbio riscontrato con maggior
frequenza e il relativo chiarimento.

Il documento & stato predisposto con il supporto tecnico di ENEA e CTI e i contenuti sono stati
oggetto di confronto con le principali associazioni di categoria del settore.
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DOMANDA

RISPOSTA

E' vero che qualora sussistano le condizioni previste dal
secondo periodo della lettera d) dell’art. 9, comma 5 del
D.lgs. n. 1022014, la quota volontaria deve essere
assunta al minimo per il 70% dell'importo complessive?

Si.

5i precisa inoltre che in tale procedura & indicato un campo di
utilizzo dal 70 al 100 % dell'importo complessivo,

L'adozione di tale procedura & comunque indicata come
possibilita e non come obbligo.

Esiste un quorum minimo assembleare per deliberare un
criterio di riparto degli importi in presenza di
termoregolazione e contabilizzazione?

Si.

Tale criterio & sancito dall’art. 26 comma 5 della Legge n.
1041991 che dispone di fare riferimento al comma 2 dell’articolo
1120 del Codice Civile, ove si prevede che la decisione sia
assunta con la maggioranza degli intervenuti in assemblea,
rappresentanti di almeno la metd del valore dell'edificio.

E' obbligatorio produrre una diagnosi energetica
dell’edificio al fini dell'attuazione delle disposizioni in
materia di contabilizzazione del calore previste
dall'articolo 9 del D.lgs. n. 102/20147

Mo,

Un edificlo con unica proprieta che, a prescindere dal
fatto che la destinazione d'uso sia unica o meno, abbia la
necessita di ripartire le spese energetiche con pil
locatari, & da considerarsi un edificio soggetto all'obbligo
di adeguarsi a quanto previsto dall'articolo 9 del D lgs. n.
102/20147

Si.

I DJgs. n. 10272014 definisce Fedificio polifunzionale come un
“edificio destinato o scopi diversi e occupate da almeno due
soggetti che devono ripartire tra loro ka fattura dellenergia
oequistata”, di conseguenza vi & la necessita di ripartire la spesa
per la fattura dell'energia acquistata, indipendentemente dalla
proprietd del fabbricato,

E' prevista |la possibilita di esenzione dall'obbligo di
installazione di sottocontatori o di sistemi di
termoregolazione e contabilizzazione del calore?

5i, gualora sussista un'impossibilita tecnica allinstallazione di
sottocontatori o una inefficienza in termini di costi e una
sproporzione rispetto ai risparmi energetici potenziali, di cui
all'art. 9, comma 5, lettera b) del D.lgs. n.102/2014,

Tale impossibilita o inefficienza deve essere documentata
tramite apposita relazione tecnica di un progettista o un tecnico
abilitato; la suddetta relazione pud fare riferimento alla UMI EN
15459,

Qualora poi sussista un impedimento anche per Ilinstallazione di
sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore da
installare in corrispondenza a ciascun corpo scaldante secondo
quanto prescritto dall’art. 9 comma 5, lettera c) del D.lgs.
n.102/2014, deve essere prodotta una ulteriore relazione tecnica
di un progettista o un tecnico abilitato con specifico riferimento
alla UNI EN 15459,

Esiste un obbligo di suddivisione delle spese secondo LUNI
10200 in assenza di dispositivi di contabilizzazione
(sottocontatori) o di sistemi di termoregolazione &
contabilizzazione del calore?

Me.

Il nostro condominio ha deliberato l'installazione diun
sistema di termoregolazione e contabilizzazione, ma
Finstallatore che abbiamo scelto non riesce ad installarlo
entro le scadenze previste dalla legge, per la gran mole di
lawvoro che deve affrontare in questo periodo. In tal caso
si & passibili di sanzione o la deliberazione & sufficiente a
escludere tale possibilita?

La delibera non & sufficlente per ademplere all'obbligo, E infatt
necessaria linstallazione dei sistemi di termoregolazione
contabilizzazione entro i termini di legge.

L'obbligo di contabilizzazione del calore & previsto anche
per gli impianti centralizzati di produzione di acqua calda
sanitaria [ACS)?

Si.
Tale obbligo & previsto dall'art. 9 comma 5, lettera b) del D.Igs.
n. 1022014,

Al finl della suddivisione degli importi per | consumi degli
impianti centralizzati di produzione di acqua calda
sanitaria (ACS), un contatore volumetrico pub essere
assimilato a sottocontatore cosi come definito all'art. 2
comma qq-bis) del Dulgs. n.102/20147

5l
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In relazione agli obblighi di cui all"articolo 9, cormma 5,

10 del Dulgs. n. 10272014, il contaore & assimilabile al MNo.
sottocontatora?
MNo.
In un edificio, il proprietario dell’abitazione all"ultime il proprietario dell’ultimo plano dovrda dotarsi di opportuni
plano ha modificato Vimplanto condominiale a colonne contabilizzatori diretti, come previsti dal comma 5, lettera b)
11 montanti, trasformando da radiatori a pavimenti dell'art. 9, mentre per la restante parte del condominio &
radianti. Tale situazicne rende impossibile 'installazione | possibile installare un sistema di termoregolazione e
dei ripartitori negli altri appartamenti? contabilizzazione indiretto, come previsto dal comma 5, lettera
c] del D.Igs. n. 102/2014.
La perizia tecnica deve essere fatta con riferimento a tutto il
L'inefficienza in termini di costi di cui all'art. 9, comma 5, | condominio o edificio polifunzionale. La condizione di
lettere b) e c], e comma 7 dell'art. 16 del Dulgs. n. “inefficienza in termini di costi™ indicata nella legge non pud
12 1022014 deve essere provata per ciascuna unitd riferirsi ad una singola unitd immobiliare e quindi esimere
immobiliare oppure per tutto il condominio? eventualmente tale unita dallinstallazione dei dispositivi previsti
e dalla conseguente suddivisione dei costi secondo i consumi
individuali.
Nel conteggio di fine anno dei consumi rilevati, & per No.
13 legge amgm"preue:der_e cosiddett] “fattari d'. . La normativa non prevede la possibilith di wtilizzo di fatton di
compensazione” per l'ubicazione sfavorevole di singole compensazione.
unitd irmmoblliar?
Ln‘:i:a:lnm 2l ﬂhu'ﬂ":j.' cul al tarucuha 9, comma 5, Mo, in quanto in fase di valutazione dell’installazione dei sistemi
Jgs. n, 10272014, gli incentivi devono essere . S
. e . . di termoregolazione e contabilizzazione del calore non & noto se
14 | considerati, quindi stimati, nella redazione della tutti coloro che sono tenutl allinstallazione del sistemi suddetti
valutazione economica per la verifica della convenienza ano in dei Isiti per F i Incentivi
sotto il profilo dei costi rispetto ai risparmi attesi $ANG I possesso del requisitl par [accessa agH Incentha.
Mei casi in cui, nell’edificio oggetto di analisi sia presente un
15 In quali casi la UNI 10200:2015 & inapplicabile? servizio di climatizzazione estiva centralizzato, poiché tale
servizio non & compreso nel campo di applicazione della norma.
Il funzionamento dellimpianto termico per una durata
giomaliera superiore alle ore di cui all'articolo 4, comma 2, DPR
7442013, & consentita solo se si ricade in una delle condizioni di
Linstallazione di sistemi di termoregolazione e cui al comma & dello stesso articolo. In particolare, nel caso di
16 contabilizzazione consente il funzionamento installazione di sistemi di termoregolazione e contabilizzazione, &
dell'impianto termico per tutte le 24 ore? consentito il funzionamento dell'impianto termico per tutte le 24
ore soltanto se presente un programmatore che consenta la
regolazione della temperatura almeno su due livelli nell'arco
delle 24 ore.
La procedura suggerita per la verifica del calcolo delle differenze
di fabbisogno delle singole wnitd immobiliari & di tipo iterativo,
come di seguito indicato:

+ calcolo del fabbisogno ideale di energia termica utile di due
unita immaobiliari (si consiglia di iniziare il calcolo dalle due
unitd che per esposizione e posizione potrebbero avere
evident! differenze di fabbisogni ideali);

In relazione all"articolo 9, comma 5, lettera d), del D.lgs. « confronto del fabbisogni per metro quadro tra le due unity
n. 10‘21'201“. comd & calcolata la differenza di fahl:isnm immabiliari suddette e determinazione della relativa
17 termico per metro quadro tra le unitd immobiliar

costituenti il condominio al fine di verificare se questa
superi il 50 per cento?

differenza. La formula da utilizzarsi & la seguente:

(Fabbisogno termico massimn - Fabbisogno termico minimo)
Fabbizogno termico massimo

= %5gla differenza suddetta & inferiore al 50%, allora si
procedera a valutare il fabbisogno ideale di energia termica
utile di altre unitd immobiliari al fine di verificare se questa
superi il 50 per cento.
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di Vincenzo Di Domenico
Segretario SACI

Lavoro

BONUS ASILO NIDO
L'INPS, con la Circolare n. 88 del 22 maggio 2017,
interviene per fornire le istruzioni in merito all'ero-
gazione mensile per il bonus asili nido (1.000 euro
annui). LIstituto eroghera mensilmente il bonus
pari a 90,91 euro per:

® Il buono per il pagamento di rette relative alla
frequenza di asili nido pubblici e privati;

® Il buono per lintroduzione di forme di supporto
presso la propria abitazione a favore dei bambini
affetti da gravi patologie croniche.

I suddetti benefici sono corrisposti direttamente
dallINPS che, su domanda del genitore, provvede
al pagamento dellimporto fino ad un massimo di
1.000 euro.

DIS-COLL per il 2017: al via le domande

LINPS, con la Circolare n. 89 del 23 maggio 2017,
interviene per fornire le istruzioni operative per chi
ha perso il lavoro dal 1° gennaio.

L'Tstituto precisa, in particolare, che:

® per la fruizione dell'indennita DIS-COLL i lavoratori
con contratto di collaborazione devono presentare
apposita domanda all'INPS, esclusivamente in via
telematica, entro il termine previsto a pena di deca-
denza di sessantotto giorni dalla data di cessazione
del contratto di collaborazione; tuttavia,

Al fine di gestire adeguatamente le cessazioni dei
rapporti di collaborazione intercorse tra il 1° genna-
i0 2017 e la data di pubblicazione della circolare in
esame (23 maggio 2017), il termine di sessantotto
giorni per la presentazione della domanda di DIS-
COLL decorre dal 23 maggio 2017.

VAIDITA DEL LICENZIAMENTO ANCHE CON LETTE-
RA NON SOTTOSCRITTA DAL DATORE DI LAVORO

Con la Sentenza n. 12106 del 16 maggio 2017 la
Corte di Cassazione ha chiarito che: «La produzio-
ne in giudizio d'una lettera di licenziamento priva di
sottoscrizione alcuna o munita di sottoscrizione pro-
veniente da persona diversa dalla parte che avreb-
be dovuto sottoscriverla equivale a sottoscrizione,
purché tale produzione avvenga ad opera della parte
stessa nel giudizio pendente nei confronti del de-
stinatario della lettera di licenziamento medesima.».

€0.CO.PRO CON MOTIVAZIONI GENERICHE DEL PRO-
GETTO TRASFORMANO IN LAVORO SUBORDINATO
Con la Sentenza della Corte di Cassazione del 10
maggio 2017 n. 11427 del 10 maggio 2017 la Corte
di Cassazione é intervenuta in merito alla legittimita
di un rapporto di collaborazione a progetto nel caso
in cui le motivazioni del progetto siano generiche.
Nel caso di specie la Suprema Corte ha convertito
in subordinazione un contratto di collaborazione
il cui progetto era fondato su generici concetti di
“organizzazione” e “miglioramento” dell'impresa
e non entrava nella specificita della motivazio-
ne della prestazione del collaboratore nell'assetto
dell'impresa.

IN CASO DI NUOVE RIPARTIZIONI DI MANSIONI
SI PUO’ PROCEDERE AL LICENZIAMENTO

In tema di licenziamento per giustificato motivo og-
gettivo, la Corte di Cassazione ha statuito la piena
legittimita del provvedimento espulsivo nei con-
fronti del dipendente da parte dell'azienda in utile,
purché il cambiamento nell'organizzazione tecnico-
produttiva risulti autentico.

In particolare, con la Sentenza n. 13015 del 24 mag-
gio 2017 viene ribadito che il giustificato motivo
oggettivo sussiste anche soltanto in caso di una
diversa ripartizione di determinate mansioni fra il
personale in servizio, all'esito della quale una o pit
posizioni lavorative risultino in esubero e non rias-
sorbibili col repechage.

IL RIENTRO ANTICIPATO DALLA MALATTIA F
CONSENTITO A CONDIZIONE CHE VENGA RETTI-
FICATO LA DATA DI FINE PROGNOSI

L'INPS, con la Circolare n. 97 del 2 maggio 2017,
ha fornito delle indicazioni di tipo operativo in
merito alle modalita con cui richiedere la rettifica
della data di fine prognosi riportata sul certificato
medico, nell'eventualita di riduzione del periodo
di malattia.

Pit precisamente 'INPS sottolinea che in caso di
rientro anticipato al lavoro la presenza sul luogo
di lav lavoro del prestatore di lavoro sara possibile
solamente se il certificato medico viene rettificato
come sopra illustrato l'eventuale inadempienza a
tale obbligo é sanzionabile, per il lavoratore, con
le sanzioni gia previste per i casi di assenza in-
giustificata alle visite di assenza ingiustificata alle
visite di controllo.



DURC IN PRESENZA DI DICHIARAZIONE DI ADE-
SIONE (rattamazione ruoli)

LINPS con la circolare n® 80 del 2 maggio 2017 é
intervenuta in merito al rilascio del Durc ( regola-
re) per le imprese che hanno presentato domanda
di rottamazione delle cartelle Equitalia entro il 21
aprile 2017. Le novita riguardano il rilascio del Durc
online a partire dal 24 aprile 2017 nei confronti dei
contribuenti con debiti nei confronti dellIstituto
affidati ad Equitalia.

In particolare, sia 'INPS che U'INAILL chiariscono che
a decorrere dal 24 aprile 2017, nel caso in cui per
i debiti nei confronti dellIstituto affidati allAgente
della Riscossione il debitore abbia presentato en-
tro il 21 aprile 2017 dichiarazione di adesione alla
definizione agevolata prevista dall’articolo 6 del DL
n. 193/2016, la procedura Durc On Line, fermi gli
ulteriori requisiti di regolarita contri butiva previsti
dall’articolo 3 del DM 30 gennaio 2015, fornira in
automatico un esito di regola

CeERTIFICATO MEDICO DI GRAVIDANZA
ISTRUZIONI DELL'INPS PER DONNE, MEDICI e DA-
TORI DI LAVORO

LINPS, con Circolare n. 82 del 4 maggio 2017,ha
fornito istruzioni ai medici certificatori per la tra-
smissione telematica del certificato medico di gravi-
danza e del certificato medico di interruzione della
gravidanza, alle donne e ai datori di lavoro per la
consultazione dei certificati stessi.

['Istituto precisa che ciascuna tipologia di certificato
medico di cui trattasi va trasmesso allInps esclusi-
vamente quando previsto per la fruizione di una del-
le prestazioni ricadenti nellampio alveo della tutela
della maternita e per cui si presenta richiesta, come,
ad esempio, nel caso di richiesta del c.d. Premio di
800 euro per la nascita o 'adozione di un minore.

Il datore di lavoro potra consultare la certifica-
zione, previa autenticazione con PIN o CNS ed
inserimento del codice fiscale e del numero di
protocollo del certificato, attraverso l'apposita
applicazione esposta sul sito dell'INPS.

Riguardo i tempi di attuazione delle predette di-
sposizioni 'INPS prevede un periodo transitorio di
3 mesi dalla pubblicazione della Circolare, durante
il quale €& riconosciuta al medico la possibilita di
rilasciare il certificato con modalita cartacea.

NON LICENZIATO IL DIPENDENTE CHE NON CO-
MUNICA DALLINIZIO I GIORNI DI ASSENZA PER
MALATTIA

La Corte di Cassazione con la sentenza n. 10838 del
4 maggio 2017 é intervenuta in tema di licenzia-
mento per giusta causa, considerando che la san-
zione espulsiva di una dipendente é sproporzionata
per un solo giorno di assenza ingiustificata se per il
secondo giorno di malattia la lavoratrice ha fornito

Lavoro

il certificato medico. Infatti lillegittimita del prov-
vedimento espulsivo nei confronti del dipendente
turnista che comunica l'assenza per malattia senza
indicare sin dall’inizio il numero di giorni, non pone
a suo carico lulteriore onere di comunicare gli svi-
luppi della malattia.

LICENZIAMENTO PER ASSENZA DAL LAVORO NON
GIUSTIFICATA DA UNO STATO di MALATTIA

La Corte di Cassazione, con la sentenza n. 10154
del 21 aprile 2017 ha affermato che il licenziamento
intimato ad un lavoratore dipendente, che - assente
dal servizio per malattia - era stato sorpreso fuori
dalla sua abitazione a svolgere attivita personali, in
mancanza di una prescrizione sanitaria che gli con-
sentisse di uscire da casa.

Nel caso specifico, dalla CTU medica espletata in
corso di causa & emerso che il dipendente aveva
indotto in errore il medico curante con una falsa
rappresentazione del suo stato di salute (depres-
sione) e cid per un mero interesse personale; per-
tanto, come accertato dalla consulenza psichia-
trica, il certificato rilasciato dal medico curante,
per di pit di lunga durata, non era giustificato
dall'effettivo stato di salute del dipendente, che
era nelle condizioni fisiche e psichiche idonee per
rientrare al lavoro.

ERRATA QUALIFICAZIONE DEL RAPPORTO

DI LAVORO ed EVASIONE CONTRIBUTIVA

PER I FALSI C0.C0.CO

La Corte di Cassazione, con sentenza n. 6405 del 13
marzo 2017, riprendendo quanto gia espresso in altre
recenti sentenze (sentenze n. 5960 e n. 6392), ha
ribadito che non é possibile per 'INPS fondare l'ac-
certamento previdenziale su mere presunzioni, oc-
correndo, invece, prove reali degli illeciti contestati
ed anche in questa sentenza La S.C. & intervenuta
in merito alla contribuzione dovuta in caso di finto
co.co.pro stipulato dal datore per sostenere minori
costi rispetto a quelli per rapporto di subordinazione.
Piti precisamente la Corte ha sentenziato che i
tre rapporti- avuti in precedenza - costituivano
ordinari rapporti di subordinato, in quanto il pro-
getto non possedeva “alcuna delimitazione fun-
zionale rispetto all'attivita aziendale e i progetti
individuati erano, in realta, privi del necessario
requisito di specificita e grava sul datore di lavo-
ro inadempiente l'onere di provare la mancanza
dellintento fraudolento e, quindi, la sua buona
fede, che non puo tuttavia reputarsi assolto in
ragione della avvenuta corretta annotazione dei
dati omessi o infedelmente riportati nelle denun-
ce sui libri di cui é obbligatoria la tenuta, confi-
gurandosi, in questo caso, l'evasione contributiva
e non la sola omissione di contribuzione. ¢
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di Francesco Burrelli
Presidente Nazionale ANACI

Invenzioni, cultura e storia

Personaggi, tradizioni e prodotti del Bel Paese

u
Pitagora
Fu matematico, taumaturgo, astronomo, scienziato, politico e fondatore

a Crotone di una delle piu importanti scuole di pensiero dell'umanita:
la Scuola pitagorica.

L nome del filosofo probabil-

mente deriva da “pithia” il

tempio di Apollo e “agora” la
piazza; nacque a Samo 575 a.C., in
Grecia, un’isola del Dodecanneso,
non lontana dalle coste dellattua-
le Turchia. Ancora bambino, fu in-
viato dal padre a lezione presso un
citarista (suonatore di cetra, indi-
stintamente della lira e dell'arpa),
un maestro di scuola ed un pittore.
Diventato ragazzo si reco a Mileto,
da Anassimandro allievo di Talete,
dove ha imparato la geometria e ['a-
stronomia. La sua formazione, come
sostenuto da molti autori sarebbe
composta da pit fonti in quanto
apprese le scienze matematiche da-
gli Egizi, dai Caldei e dai Fenici: gli
Egizi, infatti, da tempi immemora-
bili si erano occupati di geometria,
i Fenici dei numeri e della scienza
dei calcoli, i Caldei dello studio del
cielo. In merito al culto degli dei
ed alle altre indicazioni concernen-
ti la vita di ogni giorno, affermano
che abbia adottato la norma propria
dei Magi quando fu loro discepolo.
Presumibilmente & vissuto per oltre
80 anni, nella comunita di Meta-
ponto, in Basilicata e li &€ morto nel
495 a.C., dopo essersi rifugiato nel
piccolo tempio dedicato alle Muse,
dove rimase quaranta giorni privo
del necessario per vivere. Le noti-
zie sulla sua vita sono contrastanti,
infatti altri autori affermano che i
suoi amici, nellincendio della casa
dove si trovavano riuniti, si sono
lanciati nelle fiamme per aprire una




via di uscita al maestro, formando con i loro corpi
una sorta di ponte sul fuoco. Pitagora scampato
dallincendio, raccontano, si diede la morte per il
dolore di essere stato privato dei suoi amici. Si
suppone che nel corso dei suoi viaggi abbia sog-
giornato anche in Egitto, in Babilonia e in India,
prima di stabilirsi a Crotone, allora colonia cala-
brese della Magna Grecia, dove raccolse intorno a
sé una comunita aristocratica che professava una
religione misterica. A Crotone, come raccontato da
Dicearco, si reco in citta come un uomo che aveva
viaggiato molto, ricco, ben dotato dalla sorte per
quanto riguarda la sua persona: un aspetto nobi-
le, grande e di ragguardevole fascino, un’eleganza
che si scorgeva nella voce, nel suo carattere e
in tutte le altre sue qualita. Pitagora teneva di
fronte al sinedrio degli anziani della citta discorsi
che accesero d’entusiasmo i Magistrati, intratte-
nuti da argomenti nobili e degni: l'impressione
suscitata nei Crotoniati fu cosi intensa che egli,
su invito dei magistrati, rivolse ai giovani, discor-
si confacenti alla loro eta. In seguito intrattenne
con discorsi i ragazzi giunti in frotta dalle scuo-
le; da ultimo parlo alle donne e un’associazione
femminile fu costituita in suo onore. Suo padre
Mnesarco Apollonio, fu un bravo tagliatore di pie-
tre preziose, sufficientemente agiato per potere
pagare al figlio, intelligente e studioso, eccellenti
maestri, i migliori cervelli del tempo: il musicista
e poeta Ermodame, gli scienziati Talete ed Anas-
simandro, entrambi di Mileto, il filosofo moralista
Biante di Priene e, soprattutto, Ferecide di Siro,
mitografo e naturalista, un autodidatta formatosi
su testi fenici, con il quale Pitagora studio per
sei anni, viaggiando da un’isola all’altra dell'Egeo
e visitando i grandi centri commerciali dell’Asia
Minore. Il padre di Pitagora, Mnesarco Apollonio,
nella sua opera dedicata al figlio, cita anche il
nome della madre Pithaide. Tre anni dopo fu a
Creta, dove prese moglie e conobbe Epimenide,
una sorta di mago, purificatore ed indovino, che
si arrogava il privilegio di un rapporto diretto ed
esclusivo con la divinita, e si vantava di avere
vissuto molte vite; ebbe un figlio, Teagene, e una
figlia, Myia. Secondo la testimonianza di Timeo,
la figlia di Pitagora, quand’era fanciulla, fu a capo
delle ragazze di Crotone, diventata adulta, pre-
siedette il consesso delle donne. Ancora un breve
soggiorno a Sparta, per studiarvi le leggi ed il
calendario; nel 538 a.C. dopo 18 anni di assenza,
ritorna a Samo. Forte delle conoscenze accumula-
te, Pitagora apri nell'isola una scuola, che funzio-
nava anche come centro di consulenza scientifica.
Con i suoi concittadini, pero, i rapporti furono
tutt’altro che idilliaci. Lambizione e la superiorita
intellettuale del giovane scienziato non piaceva-
no a nessuno: né ai ricchi arroganti aristocratici, i

quali lo disprezzavano per le sue origini borghesi,
né agli invidiosi artigiani, i quali lo ignoravano,
né allo spregiudicato Policrate il quale, divenuto
il padrone dell’isola, lo snobbava e non gli affida-
va nessuno dei progetti delle tante opere pubbli-
che che stavano sorgendo a Samo. Si racconta che
riusciva a prevedere infallibilmente terremoti, che
prevenne tempestivamente lo scoppio di epide-
mie, arresto bufere di vento, impedi inondazioni,
sedo la furia di mari e di fiumi per permettere
il facile passaggio dei suoi discepoli. Egli era in
grado di incantare per mezzo di ritmi, di canti
e di incantesimi le sofferenze sia dellanima, sia
del corpo. Nel 548 a.C., dopo una ultima visita
a Delo, il suo maestro ed amico mori. Pitagora
riprese a viaggiare da solo, ininterrottamente per
12 anni, come rappresentante di commercio del
padre. In Egitto, offrendo belle coppe cesellate,
si accattivo il favore dei sacerdoti egiziani, i qua-
li lo accolsero come uno di loro e gli aprirono i
misteri della loro scienza; fu cosi che il giovane
imparo l'egiziano, la geometria, i pesi, le misure,
il calcolo con l'abaco, le qualita dei minerali. Si
reco, poi, in Fenicia ed in Siria, e nel 539 a.C. a
Babilonia, dove i sacerdoti caldei, anch’essi cat-
turati dalla generosita dello studioso samio, gli
insegnarono l'astronomia e la matematica. Fondo
a Crotone la sua scuola ma in realta, l'enuncia-
to del teorema ma non la sua dimostrazione, era
gia noto in Egitto da pit di un millennio. Alcuni
studiosi sostengono che i Babilonesi conosces-
sero gia la regola generale del teorema, almeno
4000 anni fa. Siamo davvero sicuri che il celebre
teorema di Pitagora sia davvero una invenzione
di Pitagora? Secondo un’interpretazione storica,
Pitagora imparo i segreti del triangolo osservando
il metodo che i “tenditori di funi dell'antico Egit-
to” mettevano in pratica per costruire degli an-
goli retti. Questi egiziani... antenati dei geome-
tri, prendevano una fune di una certa lunghezza,
chiusa come fosse una collana e divisa in dodici
parti uguali segnate da nodi, fissavano poi a terra
la fune usando tre pioli, che ponevano in corri-
spondenza di tre nodi per comporre un triangolo
rettangolo con i lati composti rispettivamente di
3, 4 e 5 parti. Da qui, ragionando e provando,
Pitagora riusci a dimostrare il teorema che porta
il suo nome.

Pitagora, tuttavia, mantenne segreta la sua scoper-
ta, la divulgazione si deve ad un suo allievo Ippaso
di Metaponto. Egli, violando la prescrizione della
scuola pitagorica che imponeva il segreto, svelo il
teorema; per questo fu cacciato dalla scuola.

Uno dei teoremi pit famosi di tutta la Geometria
Euclidea é il primo teorema di Pitagora. Esso af-
ferma che il quadrato costruito sull'ipotenusa di
un triangolo rettangolo & equivalente alla som-

e storia

Immobili

61



- maggio 2017

>>n. 214

Invenzioni, cultura e storia

La Scuola di Atene
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ma dei quadrati costruiti sui cateti del triangolo
considerato. Secondo gli autori pitl accurati, egli
sacrifico una figura di bue agli Dei, fatta di pasta,
allorché ebbe scoperto che il quadrato dellipote-
nusa era uguale alla somma dei quadrati costruiti
sui cateti. La sua dimostrazione viene attribuita,
come dice il nome, al matematico greco Pitagora,
anche se & probabile che altre civilta abbiano sco-
perto questo teorema ben prima della sua nasci-
ta. Scienziato e sciamano, legislatore e oligarca,
taumaturgo e filosofo, anzi inventore dello stesso
termine di filosofia, mago e oratore, liberatore di
citta e musico, iniziatore della razionalita greca

ed erede della sapienza esoterica dell'Oriente,
fondatore della matematica ricordato soprattutto
per un teorema scoperto dieci secoli prima della
sua nascita e probabilmente dimostrato dopo la
sua morte.

Metaponto, a partire dalla fine del VII secolo a.C.,
é stata sede di una tra le pill importanti colonie
greche dellTtalia meridionale. Il Museo presen-
ta la ricostruzione del quadro archeologico del
territorio, dalla Preistoria sino al periodo tardo
antico e si articola in varie sezioni: l'arrivo dei
Greci dall’Acaia (regione del Peloponneso) duran-
te il VII secolo a.C., la formazione della colonia



con l'occupazione del territorio e lo sviluppo del-
la citta, il periodo della conquista romana e del
graduale abbandono di Metaponto. Una sezione
del museo é dedicata alla scoperta o riscoperta
di aspetti pid o meno noti del “suo” teorema.
Oltre a notizie sulla vita e sullinsegnamento di
Pitagora, il visitatore potra cimentarsi con una
serie puzzle attraverso cui scoprire le sfaccettatu-
re del famosissimo teorema. La sola dottrina che
gli possiamo attribuire con certezza é quella del-
la metempsicosi cioé della trasmigrazione dell’a-
nima, dopo la morte, in altri corpi. La filosofia
puo contribuire a liberare l'anima dalle influenze
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negative del corpo. La scuola vedeva in Pitagora
di Samo il depositario di una sapienza misteriosa
e divina e quindi il maestro non poteva essere
contraddetto. I Pitagorici sono ritenuti i creatori
della matematica come scienza: essi considera-
vano il numero come l'essenza delle cose. Se le
cose sono fatte, il mondo é una sorta di ordine
misurabile. Pitagora esortava a porre attenzione
a due momenti: a quello che precede il sonno, e
quello del levarsi, dopo essersi destati; affermava
che era buona cosa dedicarsi in entrambe le oc-
casioni allesame delle azioni compiute o che si
ha in animo di compiere, perché ciascuno possa
dare un rendiconto delle azioni passate e fare una
previsione del futuro. Per molto tempo, Pitago-
ra ed i suoi discepoli si guadagnarono la stima
di molti, tanto che alcune citta affidarono loro il
governo. Linvidia, perd fece presto scoppiare una
rivolta contro Pitagora condotta da Cilone citta-
dino di Crotone, di famiglia nobile, ma assai su-
perbo, violento ed ambizioso, abile nel rendere il
suo ascendente sugli amici e l'influenza derivata
dalle ricchezze mezzi per commettere ingiustizia.
Per di pit, egli si riteneva piti che degno di es-
sere iniziato ai misteri della filosofia pitagorica.
Eqgli si reco dunque da Pitagora, esaltando la pro-
pria persona e chiedendogli 'ammissione alla sua
scuola. Il filosofo, avendo il potere di divinare il
carattere di una persona dai segni che offriva il
corpo, gli consiglio di andarsene e di badare alle
proprie faccende. Questa ripulsa fu per Cilone un
grande dolore e si considero offeso, dato che era
di carattere duro e collerico.

L'uno é il parimpari ed é indivisibile, siamo ancora
lontano dallo scoprire lesistenza dello zero. Vi é
insomma un simbolismo legato ai numeri. Quindi
i numeri sono la legge del cosmo, e il limite
(numero dispari) e lillimitato (numero pari) sono
i principi delle cose, accanto ai quali Filolao pose
il «parimpari», cioé quell'unita che aggiunta al
pari lo rende dispari e aggiunta al dispari lo rende
pari. Di qui l'esaltazione della mistica decade, il
numero 10, somma del parimpari, del primo pari,
del primo dispari e del primo quadrato.

I Pitagorici affermano la sfericita della Terra e dei
corpi celesti. Si ricordi che con Aristarco di Samo
(3° sec. a.C.), filosofo peripatetico, lipotesi pita-
gorica fu modificata mettendo al posto del fuoco
come centro dell'universo, il Sole, anticipando
quanto sostenuto poi da Copernico. I discepoli
di Pitagora erano divisi in due gruppi: vi erano
quelli appena entrati, gli acusmatici, che ascol-
tavano le dottrine; e quelli gia iniziati ai misteri,
chiamati matematici. Lisola natale cominciava ad
andargli ormai troppo stretta: di qui la decisione
di trasferirsi a Crotone, da lui conosciuta attraver-
so la descrizione che gli aveva fornito l'immigrato
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Democede, diventato suo amico. Poiché lartista e
lo scienziato posseggono e offrono visioni com-
plementari del mondo, non stupisce che quando
uno di essi osserva l'opera dell’altro, finisca per
soffermarsi sugli aspetti a lui piti congeniali. Pi-
tagora arrivo all’ardita intuizione che tutto & un
numero. La sconfitta del pitagorismo porto a un
secolare predominio della Geometria come lin-
guaggio per la descrizione dell’'universo, culmina-
to nella scienza galileiana e nell'arte prospettica.
Il seme per la rinascita fu gettato da Cartesio,
che ridusse i punti geometrici alle loro coordi-
nate: misurate, perd, non pill dai numeri interi
dell'antichita ma da quelli reali della modernita.
Per chiudere il cerchio e ritornare a Pitagora era
necessario un ultimo passo, che fu compiuto a
fine Ottocento: l'ulteriore riduzione dei numeri
reali a successioni infinite di interi. Poco dopo,
agli inizi del Novecento, anche la Fisica riscopri
i numeri interi, con la rivoluzione dei quanti e la
discretizzazione di ogni possibile quantita: dell’e-
nergia con Planck, della luce con Einstein, delle
orbite degli elettroni con Bohr. Oggi Pitagora &
stato riscoperto, in quanto, sia la natura che la
sua descrizione matematica sono ormai conside-
rate emanazioni dei numeri interi e un‘arte che
voglia essere sincera dovra rendere testimonianza
alla verita aritmetica dell'universo. A Pitagora si
puo attribuire la fondazione dellARITMETICA dal
greco Arithmos= Numero, con la quale, mediante i
Numeri, & possibile spiegare ogni cosa: dal mondo
che ci circonda al moto degli astri, al succedersi
delle stagioni, dalle armonie della Musica al ciclo
della vegetazione. Per Pitagora il Numero é tutto,
é l'elemento di cui tutte le cose sono costituite.
I Numeri erano divisi in pari e dispari, positivi e
negativi, maschili e femminili. Lordine e la perfe-
zione stanno dalla parte dei numeri dispari men-
tre, al contrario, il disordine ed il male stanno
sempre dalla parte del pari. Il Pitagorismo & una
filosofia DUALISTICA nella quale la realta é spie-
gata sulla base della contrapposizione tra il bene
ed il male, il limite e linfinito, fra il dispari ed il
pari. Sono attribuiti a Pitagora gli studi numerici
sulla produzione di suoni armonici della lira, stru-
mento a corde dei Greci e dei Romani, in funzione
della lunghezza delle corde.

Il numero 10 é considerato un numero perfetto
in quanto risulta dalla somma dei primi quattro
numeri (1+2+3+4) che, disposti su quattro linee
in ordine crescente, secondo una rappresentazio-
ne grafica puntiforme, formano la tetraktys, cioé
il triangolo equilatero formato da 10 punti con il
lato di 4; é rappresentato dalla figura della Tetra-
tide, un triangolo con il lato di quattro punti. La
tetraktys era considerata figura sacra sulla quale i
pitagorici pronunziavano il giuramento pil impe-

gnativo. A Pitagora viene attribuita anche lide-
azione della TAVOLA PITAGORICA che costituisce
il pit importante approccio al calcolo numerico,
anche se in realta questo metodo di calcolo era
gia noto da tempo. Uno dei simboli della scuola
pitagorica era il pentagono stellato che si dise-
gna tracciando tutte le diagonali possibili di un
pentagono regolare fino ad ottenere una stella a 5
punte. La proprieta pil interessante di questa fi-
gura é costituita dalle diagonali che, se suddivise
da un’altra che la interseca in due parti, lintera
diagonale sta alla parte maggiore come la stessa
parte maggiore sta alla parte minore.

L’Anima. Anche l'anima 6 armonia,

e piu precisamente armonia degli elementi

del corpo, il che farebbe pensare

che per i pitagorici sia mortale.

Ma cié sembra in contrasto con la famosa dottrina
pitagorica della metempsicosi, secondo

la quale l'anima si trova racchiusa nel corpo
come in una prigione, per una qualche colpa e,
per potersi ricongiungere a Dio, deve pagare

il fio di questa colpa trasmigrando molte volte
da un corpo all’altro. Probabilmente, dunque,
il pitagorismo ammette due tipi di anima:
un’anima psichica legata al corpo

e un‘anima démone immortale.

Anche Dio é considerato come un’anima,

che é presente in ogni luogo perché

e l'anima del mondo.

La vita di Pitagora € avvolta nel mistero, di lui
sappiamo pochissimo e la maggior parte delle te-
stimonianze che lo riguardano sono di epoca pil
tarda. Alcuni autori antichi o suoi contemporanei
come danno testimonianze tali da far pensare alla
esistenza storica di Pitagora, pur se inserita nella
tradizione leggendaria.

Quasi sicuramente Pitagora non lascio nulla di
scritto e le opere “Tre libri” e “Versi aurei” van-
no ascritte ad autori sconosciuti, che i scrissero
in epoca cristiana o di poco antecedente. Giam-
blico (Siria, 245 - 325) fondatore di una scuola
neoplatonica ad Apamea, in Siria, attesta invece
che i primi libri a contenuto pitagorico pubblica-
ti erano opera di Filolao. Esponente della scuola
pitagorica; fuggi da Crotone quando, intorno al
450, scoppio la sollevazione antipitagorica, e si
rifugio a Tebe dove fondo una scuola. Si potreb-
be affermare che Filolao fu il primo anticipatore
delle idee di Copernico. Né Platone, né Aristotele
presero in considerazione le idee di Filolao, che
non ebbero quindi sequito e, nonostante Eraclide
un secolo dopo riprendesse in qualche modo le
sue teorie, con Ipparco e Tolomeo la Terra diven-
ne “definitivamente” immobile. ¢
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Prefazione

I momento giusto per riparare il tetto & guando il sole splende
J. F. Kennedy

Come la maggior parte degli italiani, ho sempre considerato la casa un bene imprescindibile, ponendala fra le priorita
della mia vita. Inoltre, per renderla un posto piacevole dove vivere, ho sempre prestato una particolare attenzione ai
suoi aspetti funzionali, tecnologici, qualitativi ed ecosostenibili che la rendessero ancora pil vivibile.

Proprio per questo qualche anno fa, guando non ero ancora stato nominato presidente dell’ENEA, accolsi con molto
favore la scelta del nostro Paese di incentivare gli italiani a rigualificare la propria abitazione ottenendo in questo
mode un considerevole risparmio energetico e migliorando, al contempe, la qualita della propria vita e dell’ambiente.

Dopo pid di 10 anni dall'inizio di quell’esperimento, possiamo affermare a ragione che le detrazioni fiscali del 55-65%
per la rigualificazione energetica degli immobili esistenti hanno rappresentato un vero e proprio spartiacque nel
mondo dell’efficienza energetica.

Da quel momento in poi la cultura della sostenibilitd ha trovato concretezza nella trasformazione delle abitazioni di
ognuno di noi, ottenendo risparmi energetici reali @ minori emissioni di CO; grazie alla riqualificazione edilizia.

Tali interventi hanno consentito di contenere la grave crisi economica attraversata dal settore delle costruzioni
{imprese edili, produttori di materiali), che ha conosciute un calo del 30% degli investimenti negli ultimi anni.

In termini di indotto, tecnici, installatori e rivenditori, che svolgevano la propria attivita lontani dai grandi centri
urbani, hanno dovuto rispondere alle richieste pil disparate da parte dei clienti e sono stati costretti ad adeguare le
proprie competenze ed i propri magazzini per soddisfarle; anche |a ricerca e I'innovazione hanno dovuto rispondere ad
una forte domanda da parte dei produttori di materiali ed impianti.

Mon da ultima, la valorizzazione degli edifici che hanno incremento la quotazione di mercato grazie aghi interventi di
efficienza energetica. Diversi studi hanno stimato un incremento di prezzo del 6% che gli acquirenti sarebbero disposti
a sostenere per un immobile riqualificato energeticamente.

Insomma un grande risultato, in parte inaspettato, che ha cltrepassato i confini dello strumento diventando un driver
formidabile per portare I'efficienza energetica nelle case degli italiani.

Proprio perché riteniamo che i risultati ottenuti meritino di essere raccontati e valorizzati con aggiomamenti pil rapidi
ed analisi di mercato delle tecnologie incentivate, 'ENEA, a partire da quest’anno, ha deciso di realizzare un nuovo
Rapporto sulle detrazioni del 65%.

Il Rapporto esce con una veste completamente rinnovata ed ampliata rispetto agli anni scorsi, sia nei contenuti che
nella grafica, e intende andare oltre il semplice report istituzionale che rispondeva agli obblighi di legge.

Mel rivolgere un particolare ringraziamento a tutto il gruppo, formato da tecnici del’ENEA e da autori esterni
all'Agenzia, che ha lavorato alla redazione del documento, formulo l'augurio che le informazioni e le riflessioni
contenute in questo Rapporto trovino un'ampia eco sia nel nostro Paese che a livello internazionale, divenendo
oggetto di dibattito e di confronto, e ispirando le scelte future relative alle migliori politiche per raggiungere gli
obiettivi al 2030.

Buon lavoro a tutti noi.
Federico Testa
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1. Contesto nazionale

1.1. La direttiva sull'efficienza energetica e le misure alternative per Particolo 7

Roberto Moneta, ENEA

La Direttiva 2012/27/UE ha imposto di stabilire obiettivi nazionali indicativi di efficienza energetica, basati sul
consumo di energia primaria o finale, sul risparmio di energia primaria o finale o sull'intensita energetica: tali obiettivi,
come definiti dalla Strategia Energetica Nazionale, sono stati illustrati ad aprile 2013 nella relazione annualel inviata
alla Commissione Eurcpea (prevista dall’articolo 3 della Direttiva stessa). In particolare, le azioni proposte nella
Strategia per il periodo 2011-2020 si inseriscono nella definizione di un percorso di decarbonizzazione al 2050 per
I'ltalia, coerente con la Readmap delineata dalla Commissione Europea2: si punta a risparmiare 15,5 Mtep di energia
finale annui (20 Mtep di energia primaria), riducendo al 2020 i consumi di circa il 24% rispetto allo scenario di
riferimento europeo, basato su un"evoluzione inerziale del sistema 3. Al tempo stesso, tale programma permettera a
regime di evitare ogni anno I'emissione di circa 55 milioni di tonnellate di CO, e risparmiare circa 8 miliardi di euro di
importazioni di combustibili fossili. Nella Tabella 1.1 sono indicati i risparmi attesi al 2020 in termini di energia finale e
primaria, suddivisi per settore e misure di intervento.

Altre Fisune

Certificati Detrazioni Cant Standard Inwvestimenti Energia Energia

Bianchi fiscali Termico Mormativi mahilith Finale Primaria

frotale | sas ] s | a7 | sz ] 19 mm

Fonte: Elaborazione ENEA su dati Ministero dello Sviluppo Economico

L'italia adempie all'art. 7 della Direttiva Efficienza Energetica grazie al regime obbligatorio dei Certificati Bianchi,
attraverso il quale si attende un risparmio di circa 5.5 Mtep/anno in termini di energia finale [di cui 4,3 a partire dal
2014), abbinato alle due misure alternative delle Detrazioni fiscali (1,38 Mtep/fanno, di cui 0,98 a partire dal 2014) e
del Conto Termico (1,47 Mtepfanno a partire dal 2014). La Figura 1 riporta il quadro di sintesi sugli obiettivi di
risparmio relativi al meccanismi proposti per Il periodo 2014-2020,

Dﬁpﬂmhhm seguente indirizzo: www ec europa.eu/energy/efficiency/eed/reporting en.htm.
? commissione Europea (2011, A rogdmap for moving to o competitive low carbon economy in 2050, COM[2011)112,
* cir. il caso studio riportato nel Paragrafo 1.7.4.
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Fonte: Ministera dello Sviluppo Economico

Rispetto all'obiettive previsto per il pericdo 2011-2020 previsto nel PAEE 2014 e coerente con la SEN 2013, i risparmi
energetici conseguiti al 2016 sono stati pari a poco pil di 6,4 Mtep/anno, equivalenti a oltre il 40% dell"cbiettive finale
(Tabella 1.2). Tall risparmi derivano per circa il 40% dal meccanismo d'obbligo dei Certificati Bianchi. A livello
settoriale, il residenziale ha gia raggiunto 1'84% dell'obiettivo atteso al 2020, mentre i settori terziario e trasporti sono
pil lontani dal relativo obiettivo.

: Tabeflla 1.2 - Risparmi energetici annuali conseguiti per settore, periodo 2011-2016 e attesi al 2020 (energia finale, Sy
! Mtepfanno) ai sensi del PAEE 2014

ertificati | Detrazioni Conto

Tenmico

RAesidenzinle
Terrario
Industria

* Stima per Panno 2016,

** |l settore residenziale conteggia i risparmi decivanti dalla sostiturione di grandi elettrodomestich. Il settore trasporti

conteggl a | risparmil derivanti dall' Alta Velocita

Fonte: Elaborazione ENEA su datl Ministero dello Sviluppo economico, ISTAT, Gestore del Servizl Energeticl
S.p.A, ENEA, FIAIP, GFK
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Per quanto riguarda I'oblettivo minime di risparmio energetico cumulato di 25,8 Mtep di energia finale da conseguire
negll anni 2014-2020 ai sensi delfarticolo 7 della Direttiva Efficienza Energetica, la Tabella 1.3 riporta | risparmi
conseguiti negli anni 2014, 2015 e 2016 (stimati) attraverso le misure notificate alla Commissione Europea. | risultati
ottenuti sono in linea con il trend di risparmi previsti per il raggiungimento dell’obiettivo al 2020.

"

Tabella 1.3 — Risparmi obbligatori ai sensi dell’articolo 7 della Direttiva Efficienza
Energetica (energia finale, Mtep), anni 2014, 2015 e 2016
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1.2 L'evoluzione normativa del meccanismo delle detrazioni fiscali

Amalio Martelli, ENEA

La legge di bilancie 2017 ha prorogato per un anno, fino al 31 dicembre 2017, le detrazionl fiscali del 65% per tutti gli
interventi di rigualificazione energetica gia incentivati con le precedenti leggi finanziarie. E per cingue anni, fino al 31
dicembre 2021, per gli interventi di cui al comma 2-gquater dell’art. 14 del decreto legge 4 giugno 2013, n *63,
comvertito, con modificaziond, dalla legge 3 agosto 2013, n™90 [ossia gli interventi di riqualificazione energetica di parti
comuni degli edifici condominiali che interessing I'involucro dell’edificio con un'incidenza superiore al 25% della
superficie disperdente lorda dell’edificio medesimo e quelli di riqualificazione energetica sempre relativi a parti
comuni di edifici condominiali finalizzati a migliorare la prestazione energetica invernale ed estiva e che conseguano
almeno la qualita media di cui al D.M. 26 giugno 2015). Per questi nuovi interventi, la legge dispone che la detrazione
consista, rispettivamente, nella misura del 70 e del 75% delle spese sostenute, fissando un limite di spesa non
superiore a 40.000 euro ad unitd immobiliare. Inoltre per questi interventi, come riportato al comma 2-sexies dellart,
14 del decreto legge su citato, in luogo della detrazione, | soggetti beneficiari possano optare per la cessione del
credito ai fornitori che hanno effettuato gli interventi o ad altri soggetti privati, con la facolta di successiva cessione
del credito, secondo le modalita di attuazione recentemente definite con Provvedimento dell’Agenzia delle Entrate.

1.2.1 La cessione del credito alla luce del Provvedimento dell’AdE dell’8 giugno 2017
Carla Coppola, Agenzia delle Entrate

La legge di bilancio 2017 (legge n. 232 del 2017} riserva particolare attenzione alle detrazioni spettanti a fronte di
lavari condominiali, compresi quelli di riqualificazione energetica. Le agevolazioni, infatti, non solo sono state
prorogate fino al 31 dicembre 2021 ma, in alcuni casi, rafforzate. E stata, incltre, resa pil agevole la fruizione delle
detrazioni prevedendo la possibilita di cederle sotto forma di credito d'imposta, Per quanto riguarda, in particolare, gli
interventi finalizzati al risparmio energetico, la misura della detrazione resta confermata al 65 per cento per gli
interventi di riqualificazione energetica di singole unita abitative e di partl condominiali, mentre per le spese
sostenute a partire dal 1* gennalo 2017 per interventi effettuati sulle parti comuni che comportano un risparmio
energetico pil significativo la detrazione & elevata al:

= 70% delle spese, se I'intervento riguarda Finvelucro dell’edificio con un'incidenza superiore al 25% della superficie
disperdente lorda dell’edificio medesimo;

- 75% delle spese, se & destinato a migliorare la prestazione energetica invernale ed estiva delle parti comuni
condominiall, conseguendo almeno la qualith media, determinabile secondo le disposizion! del Decreto del Ministro
delle Sviluppo Economico del 26 giugno 2015 e asseverata da professionisti abilitati mediante I'attestato di
prestazione energetico degli edifici (APE).

Mel determinare 'ammontare delle spese ammesse alla detrazione, inoltre, la legge di bilancio stabilisce un unico
limite che tiene conto della dimensione dello stabile, fissandolo in misura non superiore a 400000 euro di spesa,
maltiplicato il numera delle unita immabiliari che compongono edificio.

Per incentivare la realizzazione degli interventi condominiali di riqualificazione energetica per i quali la detrazione
spetta con le aliguote pil elevate, |a legge consente di cedere tale detrazione sotto forma di credito d'imposta. 5i
tratta di un meccanismo che si affianca a guello introdotto dalla legge di stabilitd 2016 = prorogato, da ultimo, con
alcune modifiche, dal decreto legge n. 50 del 2017, in corso di conversione - previsto per i contribuenti che ricadono
nella ed. no tax area, relativamente alle spese per interventi di riqualificazione energetica di parti comuni degli edifici.
Questi contribuentl, in quanto non tenwtl 3 pagare I'IRPEF, non avrebbero fruito della detrazione, atteso che la stessa
spetta fino a concorrenza dell'imposta lorda. Le modalitd attuative sono contenute nel Provvedimento del direttore
dell'Agenzia delle entrate 22 marzo 2016,
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Le nuove disposizioni introdotte dalla legge di bilancio 2017, si applicano invece, a tutti | condomini | quali possono
cedere il credito corrispondente alla detrazione ai fornitori che hanno eseguito i lavori o ad altri soggetti privati; il
cessionario pud utilizzare il credito in compensazione per il pagamento di imposte e contributi oppure, a sua volta,
cederlo ad altri soggetti privati.

La detrazione non &, tuttavia, cedibile ad istituti di credito e ad intermediari finanziari.

Le modalita di cessione del credito sono state individuate con il prowedimento del Direttore dell’Agenzia delle entrate
dell'8 giugno 2017 che ha, inoltre, delineato puntualmente I'ambito applicativo del nuovo meccanisme, stabilendo che
tra i soggetti privati cessionari del credito sono compresi anche i titolari di partita IVA, mentre sono esclusi oltre a
banche e intermediari finanziari anche le pubbliche amministrazioni. Il provwedimento stabilisce, inoltre, che la
cessione del credito pud essere effettuata gid al momento della delibera assembleare di approvazione della spesa e,
quindi, anche prima che le spese siano effettivamente sostenute da parte del condominio. Il cessionario, perd, lo
potra utilizzare solo a partire dal periodo d'imposta successivo al pagamento delle spese da parte del condominio,
analogamente a quanto si verificherebbe per la detrazione.

Il provvedimento attribuisce un ruolo centrale all’amministratore di condominio al quale il conddmine comunica entro
il 31 dicembre delfanno di riferimento, o in sede di delibera assembleare di approvazione dei lavori, che intende
cedere Iintero credito d'imposta fornendo anche i dati del cessionario. L'amministratore, entro il successivo 28
febbraio, comunica tali dati all'Agenzia delle entrate con la procedura prevista per Iinvio dei dati ai fini della
dichiarazione precompilata.

Se la cessione viene, invece, effettuata dal fornitore o da altro soggetto privato che ha ricevuto il credito dal
condoming, sard il soggetto cedente che ne dara direttamente comunicazione all’Agenzia delle entrate, utilizzando le
apposite funzionalita telematiche rese disponibili dalla stessa Agenzia.

Il credito d'imposta non viene indicato in dichiarazione ma & messo a disposizione dall'Agenzia delle entrate nel
“Cassetto fiscale™ del cessionario e del cedente e pud essere utilizzato con la stessa tempistica con la quale il
conddmino avrebbe fruito della detrazione e, pertanto, deve essere ripartito in died quote. La prima quota &
utilizzabile a partire dal 10 marzo dellanno in cul 'amministratore di condominio comunica | dati all’Agenzia,
limitatamente allimporto corrispondente alle spese sostenute dal condominio nell’anno precedente e riferibili al
condémino cedente. La quota del credito non fruita nell'anno & utilizzabile negli anni successivi e non pud essere
chiesta a rimborso. Il modello F24 per [a compensazione deve essere presentato tramite il servizio telematico Entratel
o Fisconline.
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2. La gestione del meccanismo delle detrazioni fiscali

2.1, ll supporto agli utenti e ai professionisti

Gabriella Azzolini, ENEA

AI'ENEA @ stata affidata la gestione del meccanismo delle detrazioni fiscali per la rigualificazione del patrimonio
edilizio esistente sin dalla sua istituzione nel 2007, Oltre alla raccolta delle richieste di accesso alla detrazione, tale
incarico istituzionale prevede attivitd di formazione e informazione a utenti e professionisti, la valutazione dei risparmi
energetici conseguiti grazle agli intervent] incentivati e, per gli interventi realizzati a partire dal 2017, I'esecuzione del
controlli, anche a campione, introdotti dalla Legge di Bilancio 2017,

Mell'ambito delle attivita di informazione nelle quali il Il gruppo di “Coordinamento” dell’ENEA & coinvolto, si segnala
innanzitutto la gestione dell'ormai “storico” portale informativo, all'indirizzo http://fefficienzaenergetica.acs.enea.it, al
quale annualmente si collegano oltre 1.000.000 di utenti.
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Il portale & articolato in diverse sezioni: in primo lucgo le sezioni “informative”, all'interno delle quali cittadini e
professionisti possono trovare tutte le informazioni necessarie alla compilazione della documentazione tecnica
richiesta per accedere ai benefici fiscali: i collegamenti ai testi delle diverse leggi incentivanti, | decreti applicativi e le
circolari dell’Agenzia delle Entrate, le "FAQ" (Frequently Asked Questions) e | “vademecum” sugli interventi
incentivati, oltre a una specifica sezione “per | tecnici”.

Tutte le sezioni del sito sono costantemente aggiornate dal Coordinamenteo, sulla base delle novitd introdotte dagli
aggiornamenti delle normative tecniche e fiscali.

Le “FAQ”, come & possibile osservare dalla figura 2.2, di seguito riportata, sono raggruppate per categorie e
costituiscono "Tossatura” del pensiero del coordinamento. Attraverso le FAQ infatti il coordinamento si esprime su
un‘ampia gamma di argomenti tecnici al fine di chiarire gli aspetti applicativi della normativa,

; Figura 2.2 = La prima pagina delle “FAQ" *
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Elenco sinfetico delle fag per angomenti:

- nqualficazione globale edifici (comma344) tag 11, 20

= demolizions & nocsumone: 40, 41

- coibentazione paret & nuove fnesire (comma 345) taq e, 7, 16,29, 30

- pannlll sotan (comma ME) 3 3, 8, 9, 44,

- inngianti bermici (comema 347): [aq 10, 11, 17,20, 21,22, 23 24, 27,3237 45
- documentasione faq 1, 2,3, 4,5, 12,13, 17, 25, 26, 28, 31, 33, 34,36, 35,

- prooedure & vane: faq 1, 2, 5, 12, 13, 14, 15,16, 17, 18, 19, 28, 35, 38, 42,43

| “vademecum”, ciascuno riferito ad uno specifico intervento incentivato, costituiscono dei veri e propri prontuari per
poter valutare preliminarmente il possesso dei requisiti richiesti ai sensi del Decreto 192/07, il cosiddetto "Decreto
edifici”, e poter correttamente espletare le diverse fasi della richiesta dell'incentive, dalle modalith di esecuzione dei
bonifici e della compilazione delle fatture, passando per la compilazione degli Allegati tecnici richiesti fino all'invio
telematico all’'ENEA degli stessi Allegati.

Mella sezione “per i tecnici”™, dedicata specificatamente ai professionisti, il coordinamento mette a disposizione degli
esempi di calcolo dei principali parametri richiesti nella documentazione tecnica come per esempio le modalita di
calcolo della trasmittanza termica dei componenti opachi e trasparenti, il risparmio energetico ottenuto con la
sostituzione dell'impianto termico, la classe di appartenenza di una schermatura solare in funzione del valore “gtot”.

12 Capitolo 2




INSERTO

Un'altra sezione del portale informative & dedicata all'invio della documentazione tecnica allEMEA, che
necessariamente deve essere redatta in seguito alla realizzazione di un intervento di efficienza energetica per il quale
si voglia fruire delle detrazioni fiscali.
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{1) di eui all'art. 4 dell'allegate A alla delibera dell' Awlorith per T'energia elettrica e Il gas n. 1032003

E Figura 2.3 - Determinazione del risparmio di energia primaria ottenibile con l'installazione di una caldaiaa
i condensazione in sostituzione di una caldala standard. :
E Determinazione del risparmio df energia primaria E
: Metodo di valutazione standardizzata (1) - '
i Unita fisica di riferimento (UFR): caldaia unifamiliare a 4 stelle di efficienza, alimentata a '
f | gas naturale e al servizio di un appartamento tipo di 82 mg. i
E Risparmio specifico lordo (RSL) di energla primaria conseguiblle per singola UFR i
. Tipo di utilizzo Zona climatica RSL (kWhiapp.to-anno) '
i Riscaldamento A B 163 i
i Riscaldamento C 268 !
: Riscaldamento 5] 489 :
; Riscaldamento E 768 :
! | Riscaldamenio F 1070 :
: Riscaldaments + acs A B 456 ]
! Riscaldamento + acs C 558 ]
i Riscaldamento + acs [5] 780 ;
i Riscaldamento + acs E 1070 !
5 Riscaldamento + acs F 1361 :

4

A tal proposito ognl anno, In seguito all’annuale estensione del bonus fiscall prevista dalla legge finanziaria, viene
predisposto da parte degli Informatici di ENEA un portale attraverso il quale & consentita la compilazione e Finvio
telematico della documentazione tecnica richiesta (per 'anno in corso: hitp://finanziaria2017.enea.it) in relazione
all’anng in cui sono terminati i lavori,

Limportanza di queste piattaforme & evidenziata dell’elevato numero di contatti, che supera in media i 4.000.000
I'anna e che ad oggi ha ricevuto oltre 2.500.000 richieste di detrazioni.

Segnaliamo poi la sezione del portale dedicata ai contatti con gli utenti: sono segnalate le modalita di contatto con
I'Agenzia delle Entrate per quanto attiene al quesiti di carattere “fiscale” e i link per Faccesso ai servizi di consulenza
tecnico- procedurale e informatica svoltl dal personale ENEA.

Il servizio di consulenza tecnico- procedurale, svolto dal coordinamento attraverso una specifica casella di posta
elettronica (gdl.effener@enea.it), consiste in un importante e assiduo lavorg, non retribuito, di assistenza agli utenti,
tecnici professionisti @ non. Le richieste riguardano generalmente informazioni o chiarimenti su problematiche di
natura tecnica o procedurale relative alle tecnologie incentivate, alla realizzazione degli interventi e alle modalita di
compilazione della documentazione tecnica da inviare al'ENEA, Per dare ancora una velta un ordine di grandezza, a
partire dal 2007 & stato stimato che be e-mail evase siano arrivate a 100,000,

Capitaleo 2 13
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2.2 Il servizio di consulenza informatica

Patrizia Gazzi, ENEA

Il servizio di consulenza informatica, svolto anch'esso a titolo gratuito da personale ENEA formato su tale materia, era
nato come un pronto ed efficace aiuto in linea agli utenti che hanno difficolta nel ricevere le credenziali di iscrizione,
dubbi sulla compilazione di alcuni campi e problematiche di tipo informatico.

Megli ultimi anni il servizio di consulenza informatica perd ha incentrato la sua funzione nel rilasciare agli utenti,
impossibilitati a farlo in modo autonomo o che non sono in grado di rintracciare lintermediario, la possibilita di
ricevere a mezzo e-mail (dopo Iinvie di una autocertificazione e fotocopia di wun documente di identita del
beneficiario) copia della dichiarazione rintracciata nei nostri data base, Negli ultimi due anni & stato anche possibile
rilasciare agli utenti che ne hanno fatto richiesta, un duplicato della ricevuta dell'invio della dichiarazione che ENEA
invia al momento dell'assegnazione del codice CPID della dichiarazione stessa, sempre a mezzo e-mail. Tale servizio &
anche di supporto per ricerche che vengono richieste dal CAF, Agenzia delle Entrate o studi legali relative alle ricerche
di dichiarazionl, che verranno pol inviate tramite | nostri uffici competentl.

Mel corso del selo 2016 sono stati oltre 17000 i ticket a cui il servizio ha fornito aiuto in linea.

2.3. La piattaforma per la raccolta dei dati

Roberto Guadagni, ENEA

Come accennato nel precedente paragrafo, per accedere ai benefici fiscali per le riqualificazioni energetiche degli
edifici, uno dei requisiti necessari & I'invio ad ENEA di una serie di documenti e informazioni

In funzione della tipologia di intervento, il beneficiario provwede alla compilazione di appositi allegati tecnici,
all'interno di uno sito web dedicato, contenenti una notevole male di informazioni relative a:

. anagrafica relativa al beneficiario della detrazione;
. anagrafica dell'immobile oggetto di intervento;
* involucro edilizio;
- impianto termico;
. contesto (informazioni climatiche, indicazioni storico-descrittive)
- consumi energetici;
- prestazioni sistema edificio-impianto;
L] problematiche tecniche (desumibili dalle raccomandazioni tecniche);
- caratterizzazione tecnica dell’intervento;
- risparmio energetico conseguito;
- caratterizzazione economica dell'intervento.
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Figura 2.4 - Il portale “Finanziaria 2016"
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In particolare, sono stati predisposti 3 differenti allegati”:

. ALLEGATO A;
. ALLEGATOE;
. ALLEGATOF.

L'allegato A contiene tutte le informazioni relative alle caratteristiche tecniche del sistema edificio-impianto; la
finalitd primaria di questo allegato & quella di definire Iindice di prestazione energetica, ossia il parametro
termotecnico capace di fornire indicazioni sintetiche sul fabbisogno di energia primaria del sistema edificio
impianto,

L'allegato E contiene dati afferenti pil specificamente all'intervento di rigualificazione energetica effettuato,
CQuesto allegato & |a sintesi di tutte le informazioni guantitative e qualitative necessarie a descrivere i lavori sotto il
profilo tecnico-economico: tipologia dei lavori, caratteristiche tecniche, quantita, investimenti sostenuti, risparmio
energetico conseguito. La Figura 2.5 mostra | parametri richiesti all'interno di tale form.

Infine, 'allegato F (da inviare unicamente per alcune tipologie di intervento) contiene - in versione semplificata -
alcune informazioni sul sistema edificio-impianto oggetto dell’allegato A e alcune informazioni (nello specifico:
caratterizzazione tecnico-economica dellintervento e risparmio energetico) oggetto dell'allegato E.

* per I'anno fiscale 2016, che rappresenta I'anno campione di riferimento per questo studio, tall allegati sono disponibili all'indirizze
internet hin:/finanziaria20 16 enea it @ per semplicith di lettura sono stati riportati nel testo soltanto parzialmente,

|
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Figura 2.5 - Documenti necessari all'accesso al beneficio fiscale del 65%: ALLEGATO E
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2.4 Metodologia di analisi dei dati

Maurizio Vichi, Carlo Cavicchia, Universitd Lo Sapienza di Rema
Mario Nocera, Giovanni Puglisi, ENEA

L'attivitd di gestione del meccanismo & caratterizzata da un grande potenziale sul fronte dellanalisi dei dati e delle
informazioni trasmesse dai beneficiari, in termini sia di quantita (come noto, oltre 300,000 pratiche ogni anno) sia di
ricchezza delle informazioni fornite da ciascun utente, relative non soltanto all'intervento di riqualificazione per il
quale si richiede il beneficio fiscale ma, pil in generale, al sistema edificio-impianto in cui  ubicato 'immabile,

Data la gran mole di dati, potrebbe risultare significative il numero di errori nell'inserimento dei dati da parte
dell'utente, rischiando di minare I'efficacia dell’attivita di analisi, soprattutto per quelle macro-categorie di intervento
per le quali & ridotto il numero di osservazioni a disposizione come il Comma 344 o il Building Automation, per le quali
quindi il peso dei valori anomali sul totale potrebbe risultare significativo.

Pertanto, come per ogni indagine statistica, sia parallelamente sia successivamente alla fase di registrazione dei dati
da parte degli utenti, @ comunque prima di effettuare le elaborazioni statistiche, & stata messa in atto una vera e
propria procedura statistica di controllo e di revisione dei dati: l'individuazione, il trattamento e la misura dell'errore
non campionario e dell'eventuale errore campionario rientra nella metodologia di controllo della qualita dei dati nota
come “error profile”,

Infatti, in ogni fase di una indagine statistica si possono commettere errori, che se non sono individuati & corretti,
possono pregiudicare in maniera significativa l'interpretazione dei risultati relativi al fenomeno osservato. Quindi
prima di effettuare le elaborazioni statistiche e la successiva interpretazione dei dati, anche in questo caso & prevista
una fase controllo e di correzione che, in estrema sintesi, permette di individuare ed eventualmente rimuovere errori
e incongruenze nelle unith statistiche, rappresentate dagli utenti che fanno richiesta dellincentivo. Ad esempio, si &
verificata I'ammissibilita delle modalitd assunte da ciascuna unita statistica, la congruenza logica delle informazioni
inserite per ciascuna unita statistica, la congruenza logica fra le risposte di diverse unitd statistiche. Mediamente,
I'errore sistematico si presenta con una frequenza che va dal 3 al 557,

Una volta individuati | dati mancanti, quelli fuori campo e le incongruenze I:v;gl’a:l'mIi sl interviene nella loro correzione
secondo due principi:

» verosimiglianza delle correzioni: coerenza fra le notizie registrate nei guestionari e quelle corrette;

+ minimo cambiamento nelle correzioni.

Lo studio del dati anomali o outlier rappresenta Il punto cruciale dell’analisi statistica. In generale gli outlier possono
essere distinti in:

= putlier non rappresentativi: si tratta di valori anomali a causa di errori in fase di compilazione del questionario. Un
caso classico @ costituito dall'errore nell’'unitd di misura utilizzata per la risposta (ad esempio, euro invece di
migliaia di euro, per cul | valori dichiarati dovrebbere essere divisi per mille; oppure centimetri invece di metri, per
cui | valori dichiarati dowrebbero essere divisi per cento). La lore non rappresentativitd va intesa nel senso che il
dato anomalo & un caso unico che non rappresenta altri elementi della popolazione, 5i tratta di veri e propri errori
che occorrerebbe individuare e correggere a monte.

» outlier rappresentativi: sl tratta di valori anomali non dovuti ad errori di misurazione, bensi relativi alle
caratteristiche ‘particolari’ di diverse wvariabili. 5i tratta comungue di osservazioni generalmente rare
rappresentative di un ristretto numero di unitd della popolazione che sono, per la loro rarita, non rappresentate
nel campione.

* NCBS Statistics Sweden.

*In generale, un dato mancante si verifica quando ad una domanda di un questionario non viene data risposta (spesso la mancata
risposta pud dipendere dalla natwa delicata dellargomento trattato, o dalla mancanza di una risposta aderente alle idee
dell'intervistato in una domanda strutturata); I'incongruenza logica si determina quando si manifestano delle contraddizioni nelle
infarmazioni rilevate su una unita statistica [per esempio, in un questionario si verificano delle evidenti contraddizioni nelle risposte
fornite dall'intervistato); un dato inammissibile o fuori campo @ wna modalitd registrata tra le risposte di una variabile nella
domanda di un questionario, ma che non risulta nella scala delle modalith della variabile osservata.
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informazioni of primaria importanze per lo stotistico ufficicle: vestende a livello sio metodologico sio organizzativo, la diresione do

intraprendere & senra dubbio quelio dells integrarione ed estrarone of conoscensa dalle banche dati omministrative, of fine di restituire of

policymaker &, pid in genencle, ol societd chvile pel Suo complesso un quodre esoustive, integrato & tempestivarmente oggiornato dei
' fenomeni in atto, necessanio per fornire wn supporto salids & pienamente riconosciute alle decisiond

L}
L}
! La sempre plis ampla disponibdlith di datl @ Informazion| legata alla diffusione del web, sta in qualche \'-.
[ modo mettendo in difficolti la statistica ufficale? !
! WMweh &, pid in generale, fo socketd del Informazione, hanno portate od wna sorto of “democratizzesione
[ defla statistica™ Ninformozione quontitative o disposizione defla societd civile & infotti sempre piy |
i ampit, mao spesto é corente lo copocitd di distinguere, cnche da porte dei medio, quale sia |
i Finformazione oggettive, certificats contenuta nel dati, come od esempio quells fornita dofISTAT !
i attroverso le sue indagini, '
s W frorire incontrolioto o font! of doti & in qualche modo flilologico perché le nuowe tecnologle |
! deflinfermazione hanna, di fatts, reso mens costosa o quasi anaullato i costo defia raccolto od 1
! eloborazione di dati. Ma proprio perché, talvolle sensa k necessaria competenza, & sono troppe vod a '
! “dare | nurneri” su un certo tema & a formire analisi che i definiscone statistiche ¢ che presentane dati
' df partenzo discordanti, & di conseguenso portana a conclusioni tra loro contrastanti, il risuftete pia |
{ generale di tole fenomeno & la percegione distorta che una discipling come lo statistico non chbia le |
i eopacith & g strumenti per descrivere in modo coerente & completo ke reaitd, '
1 Prof. Maurizio Vichi in repltd sono necessarie le competenre per soper Tleggere” ed interpretore da gron mole of ¢
! Presidente della Federazione informazioni & cui ognuno di noi ha quatidionamente accesso attroversa diversi conall, imporando @+
! Eurgpes defle Societd Masionall distinguere tro quelf oggetthd & ufficioll & gquel imvece naon aoffidabill che propongone,
o i Seeristica invlon toviamente o in modo froudolento, onalisi distorte del fenamend a cul simmo interessati, 1
: 1
! Qualile solusion! a riguardo? '
! Dol punto di vista dellofferta di doti ufficial, if Sistema Stotistico Europeo stobilisce una serie of principi ¢ regole do seguire nelle fasi di '
! noccofta, produsione ¢ diffusione del dato. Tale contralio di qualita o cof sano tenuth tutti ghl enti del Sistan, tra cwl I'ENEA, oltre o garantire  ©
ko compargbilitd fro e statistiche o paesi divers), & fondamentale per il ricongscimente del outorevolersa ¢ affidabilitd delie informaziont e E
[ died gt farnitl ¥
E Dol loto della domanda, & necessonio (rlpartine dalia scuale per farmane figure professionalil dedicate & pid competentd in materia, 1
i Eutile analisi di microdati numercsi come quelli delle detraziond fiscali? ]
i Analisl o quests Hpo sono di rilewomte importonzo per cogliere, misurare ¢ inferpretont tutti quel camblamenti che carotterizzans il ncstre 1
i sistema economico e sociole, specioimente £u un tema attuskmente ol centro dell'attenzione come quells delfenergia ¢ in porticolare 1
1 deifefficienso energetica. Fonti amministrative o det, disoggregati o lvells territoriale, sempre Pl roppresentond una sorgente of ]
L} v
: ]
L ]
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La procedura automatica di identificazione degli errori e degli outlier utilizzata va a misurare la distanza di ogni unitd
statistica [owwero le informazioni fornite da ciascun utente) dalla mediana della distribuzione, in termini di standard
deviation robusta (median absolute deviation [MAD]), individuando i valori soglia, identificando quindi un dato come
anomalo quando non rientra nell'intervallo definite dalle soglie’. Una volta identificato un dato come anomalo, &
successivamente imputato con una metodologia del tipo "donatore™ di minima distanza, ovwero & assegnato il valore
mediano di un ristretto numers di unitd con le stesse caratteristiche (ad esempio, la superficie dellimmobile o la
spesa sostenuta per gli interventi) nella provincia di appartenenza dell’unita statistica.

Dal punto di vista operativo, & stata condotta un‘analisi separata per ogni macro-categoria di intervento, focalizzando
I'attenzione sui principali parametri tecnico-finanziari capadi di descrivere al meglio le caratteristiche dell'intervento di
riqualificazione energetica, in particolare le caratteristiche dimensionali dell'immobile e dell'intervento, il risparmio
energetico @ la spesa sostenuta. Ogni macro-categoria & contraddistinta da una serie di vincoli logici differenti, legati
alle caratteristiche tecnico-economiche della tipologia dei lavaori, nonché da valori limite per alouni dati, dettati della
normativa di riferimento. Inoltre, al loro interno alcune macro-categorie sono state suddivise in famiglie omogenee. Ad
esempio, per gli interventi di sostituzione dei serramenti sono state individuate e successivamente analizzate 25 diverse
famiglie, identificate come combinazione delle diverse possibili tipologie del telaio e dei vetri.

" In sintesl quest'ultima procedura misura la distanza di ogni unith statistica [owvero per ogni intervento) dalla mediana della
distribuzione in termini di standard deviation robusta (medion obsolute deviation - MAD]). 5i identificanco be SOGUE = MEDIANA £
K*MAD. Al fine di valutare il valore K per la determinazione delle SOGLIE, & stata studiata la distribuzione empirica delle SOGLIE per
vari valeri di K utilizzando ricampionamenti con metodo bootstrap, 5i & osservato che, per la quasi totalith dei casi, si ha il miglior
bilanciamento tra la riduzione di varianza osservata e numero di dati considerati anomali per K=4, coerentemente con I'ampia
letteratura disponibile sul tema, alla quale si rimanda per approfondimenti,
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3. Risultati conseguiti
Alessandro Federici, Matteo Scoccianti, ENEA

31 Risultati complessivi per il periodo 2014-2016

Nel triennio 2014-2016 sono stati realizzati circa un milione di interventi (Tabella 3.1), di cui oltre 360.000 nel
2016, anne in cui oltre la metd di essi ha riguardato la sostituzione di serramenti (Comma 345b), e per circa il 20%
la sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale (Comma 347) e linstallazione di schermature solari
(Comma 345¢). La crescita del numero di richieste osservato negli ultimi due anni & ascrivibile proprio al contributo
degli interventi per schermature solari. 5i ricorda come i dati relativi al 2016 non siano ancora consolidati.

! .
! \
! Tabella 3.1 - Numero di interventi eseguiti per comma, anni 2014-2016 .
: Anno 2014 2015 2016 Totale I TEEVTNTI 206 [MRGLIALL) H
! | Comma n. % n. % n. % n. [ e e |
| | Comma3aa 3,753 1,3% 3.308 1,0% 1517 10% | 10578 | 11% || |
! | Comma345a | 27.719 | 94% | 23.375 | 7,1% | 21661 | B0% | 72755 1
| | comma34sh | 185862 | 63,2% | 1B0.858 | 54.6% | 185909 | 516% | 552.629 i
¢ [commasdse | | AT674 | 14,4% | 69874 | 19.4% | 117.508 | 11,9% | e ||
| | Comma 346 15347 | S52% | 10612 | 32% | 8883 | 2°5% | 34842 | 3S% \w :
| | Comma347 | 61600 | 200% | 65301 | 19,7% | 69.762 | 19.4% | 196.663 | 20,0% | owmmm . i
Ty 661 | 02% | ee1 | oax | U ;
1 | Totale 294.281 | 100% | 331128 | 100% | 360.267 | 100% | 985.676 | 100% 1
s Fonte: ENEA !

. g

Gli investimenti attivati nel triennio ammontano a circa 9,5 miliardi di euro (Tabella 3.2): oltre il 40% delle risorse &
stato destinato al Comma 345b; il 25% alla coibentazione di solai e pareti (Comma 345a); poco pid del 9% alla
riduzione del fabbisogno energetico per il riscaldamento dellintero edificio (Comma 344). L'ammontare
complessivo di investimenti nel 2016 & stato pari a oltre 3,3 miliardi di euro (7% in piG rispetto al 2015): il valore
massimo potenziale delle detrazioni fiscali che potranno essere richieste dai beneficiari nell'arco dei prossimi dieci
anni & pari a 2,1 miliardi di euro.

1 e e S e e s e ss e T
L .
E Tabella 3.2 = Investimenti attivati per comma [ME€), anni 2014-2016 "1‘
| Anng 2014 2015 2016 Totale BOTSTIALNT 2226 () !
| | Comma ME % ME % ME % n % | W0 Low im0 !
1| Comma 344 833 | 9.2% 755 | 85% | 3039 | 92% | ®62% | 51% | = '
i |Comma3asa | 8613 | 281% | 7761 | 251% | 7642 |23,1% | 24016 | 254% | eesm |
i | Comma345b | 13455 | 439% | 12960 | 420% | 13555 | 41,0% | 39970 | 42.2% L — !
i | Comma 3asc 1004 | 32% | 1484 | as% | 288 | 26% | W ||
| | Comma 346 99,9 3.3% 66,3 1% 564 17% | 226 | 24% |1 ]
| | Comma 347 4764 15,5% 5740 18,6% 67,0 20,3% | 17213 | 182% """" ]
1| BA 9,2 0,3% % 1
| Totals 3.0664 | 100% | 3.0882 | 100% | 3.3087 | 100% | 94633 | 100% ]
k. Fonte: ENEA ]
', !
e o — — ———— — — — — —— oo o = C |

Tabella 3.3 - Risparmi conseguiti per comma (GWh/anno), anni 2014-2016

" Fonte: ENEA

1
E \
I Anne 2014 2015 2016 Totale FESPARN 2256 (G AN '
1| comma GWh/a % GWh/a % GWh/a % GWh/a % T !
| | Comma 344 877 | 81% | 800 7.3% 82,4 7.4% 250 76% | =m ) '
|| comma345a 3394 | 215% | 3029 | 277% | 2058 | 266% 938 28,6% o : |
| | Comma345b 4439 | 412% | 4278 | 392% | 4584 | 4L2% | 1330 | 405% | ooeee—m ]
| | Comma 34sc 13,4 12% 19,8 1.8% 33 £ I :
! | Comma 346 71,2 | 66% 484 4,4% 40,3 3,6% 160 49% |m ]
| | Comma347 1351 | 125% | 2195 | 201% [ 2104 18,9% S65 17,2% | |
U BA 5.4 0,5% 5 0% || T ) ]
1| Totale 1.077,3 | 100% | 10919 | 100% | 1.1125 | 100% | 3282 | 0% | T ]
L] 1]
n
1]
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Mediamente, oltre il 40% dei risparmi & conseguito tramite la misura relativa alla sostituzione dei serramenti, per
oltre un quarto da interventi di coibentazione di pareti e per circa il 20% dalla misura relativa alla sostituzione degh
impianti di climatizzazione invernale. Tale distribuzione & confermata anche per il 2016, anno in cui Fammaontare
complessivo dei risparmi energetici conseguiti ha superato i 1.110 GWh/anno.

La Figura 3.1 riporta la distribuzione regionale della quota di investimenti del 2016 rispetto al reddito netto
disponibile, mediamente pari allo 0,3%, con punte di circa lo 0,7% in Valle d’Aosta e Trentino Alto Adige; al di sotto
della media quasi tutte le regioni del Mezzogiomo. La distribuzione osservata per 2014 e 2015 dell'indicatore & del
tutto simile.

Reglone
Piemonie
Valle d'Aosta

liguria |
Lombardia
Trentino Alto Adige
Veneto
Friuli Venezia Giulia

_Emila Romagna

Come detto, | maggiori risparmi sono associabili in particolare alla sostituzione di serramenti {mediamente oltre il
41% del totale) e alla coibentazione di solai e pareti (oltre il 26%), tipologie di interventi che, insieme alla riduzione
del fabbisogno energetico per Il riscaldamento dell’intero edificio, risultano essere caratterizzate dal miglior costo
efficacia, con un costo sostenuto tra i 9-12 centesimi di euro per ogni kWh di energia risparmiato durante tutta la
vita utile dell'intervento (Tabella 3.4).

Tabella 3.4 - Costo efficacia per comma (€/kWh], media anni 2014-2016

[ []
|| Comma 344 30 012€ 1
| | comma34sa n (T3 :
1 | Comma 345h £ o10¢ !
! | comma 345¢ 30 015€ ]
E Comma 346 15 009 ¢ E
¢ | Comma 347 15 0.21¢ !
1| BA L] 0I17E '
1] ]

i

L]

In termini di interventi specifici eseguiti e tecnologie installate, la Tabella 3.5 riporta il dettaglio degli investimenti
attivati, sia per il 2016 che per il periodo 2014-2016: |a quota principale delle risorse stanziate nel triennio, circa
4,36 miliardi di euro, ha riguardato la sostituzione di 1,9 milioni di serramenti {incentivabili non soltanto tramite il
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Comma 345b, ma anche dai commi 344 ¢ 345a in caso di interventi multipli); oltre 1,7 miliardi di euro sono stati
destinati invece ad oltre 52.000 interventl sulle pareti orizzontali ed inclinate.

L] LT
Tabella 3.5 = Investimenti (M€) per tecnologia, anno 2016 e totale anni 2014-2016 p
Anno 2016 2004-2016 PeAN TN T 330 3 M
ML 3 ML % L] R Eae ) R A 030
Pareti verticali 011 | 9%

L}

i

i

+ | Paretl orizrontall 6512 | 19,7%
1| Serramenti 14479
1 | Solare termico 564
t | Schermature solari
i
L}
L}
H
i
L}
L}
L}
L}

1484
Caldaia a condensazione 543.3

Scakdacqua a PaC 207
Building automation 92

o 161 |
Tatale 3.308.7

43.8%
17%
16.4%
| Impianta geotermico 41 | 01%
Pompa di calore (PdC) 1103 | 3.3%
0.6%
e |
100

La distribuzione degli investimenti nel 2016 riproduce quella osservata nel triennio, con circa 1,5 miliardi di evro
per i 647.000 serramenti sostituiti, oltre 650 milioni di euro per circa 16.000 interventi su pareti orizzontali e
inclinate, e oltre 300 milioni per circa 16,000 interventi su pareti verticali.

Anche in termini di risparmi energetici conseguiti nel pericdo 2014-2016 (Tabella 3.6}, il contributo principale
deriva dalla sostituzione di serramenti (46,6% del totale), seguito da quello ottenuto grazie ad interventi su pareti
orizzontali e inclinate (18,4%), e verticali (10,7%), nonché per installazione di caldaie a condensazione (13%).

! Tabella 3.6 - Risparmi (GWh/anno] per tecnologia, anno 2016 e totale anni 2014-2016 i
i Anno 2016 !
i | Tecnologia/intervento | GWh/a i
|| Pareti vertical 1069 ]
i | Pareti orizzontall 351 | 215% :
i | Serramenti 4823 | 434% !
| | Solare termico 403 !
| | Sehermature solari 198 '
i | Caldaia @ condensazione | 1678 | 151% ]
1 | mplanes gactermico_ :
i | Pompa di calore |PdC} :?% |
1 [ Scaldacoua s PdC 56 !
! | Bullding automation 58 | 05% :
(eI Lol | e | |
[ Totale 11125 | 100% :
' Fonte: ENEA '

Esaminande il solo 2016, il contributo principale & derivato dai serramenti (482 GWh/anno su oltre 1.100), mentre
quasi un terzo del risparmio & stato conseguito grazie ad interventi sulle pareti, sia verticali che orizzontali e
inclinate (346 GWh/anno).

Circa I'80% degli investimenti attivati nel 2006 (2,6 miliardi di euro su 3,2 complessivi) & stato dedicato ad edifici
costruiti prima degli anni Ottanta; in particolare, circa un quarto delle risorse totali (oltre 810 milioni di eurg) &
stato destinato ad edifici costruiti negli anni Sessanta. Per quanto concerne invece la tipologia edilizia, circa il 40%
degli investimenti, pari a oltre 1,3 miliardi di euro, ha riguardato una costruzione isolata (ad esempio una villetta
mona o plurifamiliare); oltre il 31% delle risorse (pari a poco pib di 1 miliardo di eura) ha invece interessato
interventi su edifici in linea @ condomini con pil di tre piani fuori terra; infine, a edifici a schiera e condomini fino a
tre piani sono state dedicate poco piG del 20% delle risorse attivate, pari a oltre 670 milioni di euro.

| principali segmenti del mercato della riqualificazione energetica osservati nel 2016 sono gli edifici oltre i tre piani
degli anni Sessanta (45.000 interventi per oltre 330 milioni di euro investiti) e le costruzioni isolate del dopoguerra
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(circa 19.000 interventi, circa 250ME di investimenti), degli anni Sessanta (circa 25.000 interventi, circa 320ME di
investimenti) e degli anni Settanta (oltre 23.000 interventi, circa 280ME di investimenti). La distribuzione delle
risprse osservata per gli anni 2014 e 2015 & del tutto simile a quella descritta per il 2016, riportata in Tabella 3.7.

e e e e B T e e e e e e e e e et i

L]

Tabella 3.7 = Investimenti (ME€) per epoca di costruzione e tipologia edilizia, anno 2016 k

EREEERE]

La distribuzione dei risparmi (Tabella 3.8) ricalca quella degli investimenti: il 36% ded risparmi complessivi (300
GWh/anna) & conseguito dai quattro segmenti evidenziati in precedenza.

La Tabella 3.9 evidenzia come gli interventi relativi alla riduzione del fabbisogno energetico per il riscaldamento
dell'intero edificio e alla coibentazione di solai e pareti hanno attivato circa un terzo degh investimenti (1,07
miliardi di euro in totale),

! Tabella 3.9 = Investimenti (ME) e risparmi (GWh/anno) per interventi sullinvelucro edilizio, anno 2016 ‘~|
: Irnrestimentd !HEE! Wikl i ] :
i M k] GWhja % o ey S e S P o
| |<1m9 108,6 10.2% 348 Gi% | eeeeseeeessse—— i
| 19181845 #3.6 2% 232 ey R R :
: | 1986-1960 1948 18.2% 66,9 s :
¢ | 1971-1980 64 20,3% 785 AN | eI ——. '
i | 19611900 04,7 9,8% a5 11 2% | ses— . S .. - ;
| | 1891-2000 56,1 53% 219 SEN | ee— s i
|| 2001-200% 132 1% 4.7 10% | em s st s sasrarensme i
E > 2006 a7.3 a8% 14,7 3.9% | e e e S i
i | Totate tx) 1068,1 100%. sz 200% e :
\, Fonts: ENEA :
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In particolare, circa I'80% degli investimenti & stato destinato a interventi su edifici costruiti prima degli anni
Ottanta e, pil in particolare, oltre il 0% si concentra su un involucro risalente agli anni Sessanta e Settanta,

3.2  Interventi realizzati nel 2016 per la riduzione del fabbisogno energetico per il

riscaldamento dellintero edificio (Comma 344)
La Tabella 3.11 sintetizza gli interventi incentivati con le oltre 3.500 richieste pervenute, con la stima degli
investimenti e risparmi associati alla singola tipologia, all'interno di interventi che riguardano congiuntamente
Iintero sistema edificio-implanto.

[
E Tabella 3.11 - Sintesi degli interventi incentivati con il Comma 344, anno 2016 t
! Unith/superficie installata | Numero intervert! | Investiment (ME) | Risparmio (MWh/anna) :
E Pareti orizzontali o inclinate S08.085 m’ 2668 67,88 18,53 '
* | Parsti verticali 413,503 m’ 2476 176,14 47,36
i | serramenti 63717 m’ 1789 36,48 832 ;
i | taldaia a condensazione 1.861 unith 1797 7,92 2,88 ;
! | caldaia a biomassa 171 wnith 168 264 155 ;
| Impianto geotermico 20 unith 0 101 0,38 !
! | Pompa di calore 1865 unith 1.063 11,88 3,40 ;
i [ Totale 10,581 303,94 82,43 i
t Fonte: ENEA :
!

La Figura 3.2 mostra la distribuzione regionale degli investimenti rispetto al reddito disponibile. Trattandosi di
interventi finalizzati alla riduzione del fabbisogno energetico per il riscaldamento dell'intero edificio, | valori
dell'investimento sono stati preliminarmente normalizzati per i gradi giorno invernali, indicatore del fabbisogno di
riscaldamento annuale,

Figura 3.2 = Comma 344: Investimenti attivati normalizzati per i gradi giorno invernali (lg5) per Miliardo di A
euro di Reddito disponibile netto [MR,), per quantile e differenze rispetto alla media, anno 2016
: r loalMBy | 150 -5 ] 150

T

Fonte: Elaborazione ENEA su dati ENEA, EURDSTAT ¢ ISTAT

kY

e

A paritd di fabbisogno di riscaldamento e reddito disponibile, la distribuzione per quantile dell'indicatore indica
come le migliori performance si siano registrate nel Nord-Est, insieme ad Emilia Romagna e Valle d’ Aosta.
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In termini di costo efficacia la Figura 3.3 riporta lo stato dell’arte a livello regionale. Per la vita utile si & fatto
riferimento alle recenti linee guida emanate nell’ambito del Programma per |a Rigualificazione Energetica deghi
edifici della Pubblica Amministrazione Centrale® [PREPAC): trattandosi di interventi complessi che riguardano
I'intero sistema edificio-impianto in cui, il pit delle volte, sono installate pil tecnologie, anche con durata di vita
utile differente, in via preliminare la vita utile dell’intervento & stata allineata alla durata pid lunga, 30 anni,
relativa in particolare alle pareti e ai serramenti, che nel 2016 hanno attivato oltre 280 milionl di euro di
investimenti, pari a oltre il 90% del totale.
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E Figura 3.3 - Comma 344: costo efficacia (€/kWh) per quantile e differenze rispetto alla media, anno 2016 ‘.I
: e Regione 7 |
! g s Piemonte 0,109 !
: Valle d'Aosta 0,107 !
i | Lgurs | 0157 | :
i Lombardia 0,124 !
: Trertino AltoAdige | 013 | m !
i Venetn 0,118 !
i Friuli Venezla Giulla | 0,121 ]
i Emilia Aeomagna 0,119 :
E Toscana | Q118 | 1
i Umbria gz | :
i Marche gMs | g :
i Lazio 0,130 :
! Abrurzo 0,150 !
i Mulise 0,145 :
! Campania 0,168 :
i | 0.160 1
! Basilicata 0,127 i
i Calabria 0.122 ;
! Sicilia 0.183 :
: S IS I
: Halia 0,123 ]
' i
X :
L]

Considerato che minore & il valore osservato per Findicatore, migliore & efficacia della spesa sostenuta, le migliori
performance sono state registrate in Valle d'Aosta, Piemonte e Trentino Alto Adige, sebbene la distribuzione
dell'indicatore risulti ben concentrata intorno al valore medio.

Oltre la meta degli investimenti attivati ha riguardato costruzioni isolate, ad esempio villette moneo o plurifamiliari:
in particolare, oltre 100 milioni di euro (un terzo del totale), sono stati dedicati a edifici costruiti tra il Dopoguerra e
gli anni Settanta (Tabella 3,12).

L

n

i
1 %
1 Tabella 3.12 - Comma 344: investimenti (ME£) per epoca di costruzione e tipologia edilizia, anno 2016 A
L) L]
E Epoca di & re— HI'H:I::'I:IH HII:l:l::I'Irl'h'l Altro Totake T;::II E
i | <1919 1.2% 25% 3.1% 0,5% 13,5% 40,9 i
| [1s18a8a5 6,0% 2,0% 12% 0.9% 10,0% 30,2 :
| [1%461960 12,3% 2.6% 18% 2.2% W% | s13 | !
L | 1961-1970 13.4% 1% 2,0% 1.7% 19,2% 58,3 1
i | 1s71-1980 9.5% 1.2% 1.3% F.I% 13.2% 583 | |
| 13811990 2,5% 0.8% 0.4% 2.7% 6.0% 18,3 :
|| 1812000 1,0% 0,3% 0,0% 1.1% 3,5% ws |
1| 2001-2008 03% 0.0% 0,1% 0,3% 0,8% 23 !
| 22006 6,5% 13% 06% o,é% oa% | s | |
i [Jotale (%) S86% 13.0% 20.5% 18.0% 200% :
! | Totale (ME) 178.0 39,4 318 54,7 3039 ]
', Fonte: ENEA ;
L]
L]

alla presentazions de a6 amma per la Riguali
Amministrazione Centrale - PREPAC |D.M. 16 Settembre 2016] - Maggio 2017.
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La distribuzione dei risparmi energetici conseguiti ricalca quella appena osservata per gli investimenti: circa 30
GWh/anno sono ottenut] tramite interventi su costruzionl isolate risalenti agli anni Cinguanta, Sessanta e Settanta.

Infine, per quanto riguarda le tecnologie installate, la Tabella 3.13 riporta la distribuzione degli investimenti, sia
per epoca di costruzione sia per tipologia di edificio: circa il 60% delle risorse attivate sono state destinate a
interventi su pareti orizzontali o inclinate e, in particolare, oltre un terzo in edifici costruiti dal Dopoguerra agli anni
Settanta, @ oltre un terzo in costruzioni isolate.

L]
E Tabella 3.13 - Comma 344; investimenti (ME€) per epoca di costruzione e tipologia edilizia, anno 2016 3
[ *
! Epoca di Paretl | Paretl orlizontali o 5 i Caldala a Implanto | Fompadi = Caldala a Totale Taotale i
i costruzions varticali inclinate condensazions | geotermico | calore | blomassa (M) :
]
N PETTT) 29% 7.9% 16% 0,3% 0,2% D5% | 0% | 13,5% | 409 ;
i |1s1sasas 2,1% 5.5% 1,2% 0.3% 0,0% 0% | 0% | 100% | 302 ;
E 1945-1960 45% 11,08 2,3% 0,5% 0,05 0,4% 0,1% 18.9% 57.3 t
¢ 19611970 5,0% 104% 26% 0.5% 0,0% 06% | 02% | 192% | sB3 :
¢ |1971ase0 3,9% 12,0% 19% 0.6% 0,0% 0% | 01% | 192% | =83 i
o |1081-1000 13% 3,0% 1,0% 0.3% 0,0% DA% | 00% | 60% | 183 ;
i [1991-2000 0,4% 18% 03% 0,0% 0,0% DE% | 00% | 35% | 105 ;
¢ |2001-2008 0,2% 0.4% 0.1% 0,0% 0,0% 0% | oox | osx | 23 i
¢ |[>2008 2,0% 5,7% 0,9% 01% 0,0% 0,2% ox% | a1 | 278 i
P |Totale%) | 224% 58,0% 11,9% 26% 0.3% 0% | 09% | 100% :
¢ |Totale(ME) | 679 1764 362 79 10 13 37 03,9 .
[
! “""'"",mm 14,7% 33,9% £8% 11% 0% | 1ex | o3x |saex | 1m0 | |
L]
]
i |EAndSnod || ooy 73% 18% 0.3% 0.0% 0.2% 02% | 130% | 394 :
[ !
: ::”"‘"’ 21% 52% 19% 0.8% 00% | 03% | 01% | 105% | s |
i |anm 24% 11,6% 14% 04% 0.0% 19% | 02% | 180% | 547 i
Vo |Toumlefw) | 223% 58,1% 11.5% 26% 0.3% B9% | 09% | 100% i
\ |Totale(mME) | 678 1765 36,1 7.9 10 12,0 27 303,89 '
1
]

3.3  Interventi realizzati nel 2016 per il miglioramento delle prestazioni termiche

dell'involucre dell’edificio attraverso la coibentazione di solai e pareti (Comma 345a)

La Tabella 3.14 sintetizza gli intervent] incentivatl all'internc delle oltre 13.000 richieste pervenute nel 2016 per Il
Comma 345a.

Tabella 3.14 - Sintesi degli interventi incentivati con il Comma 345a, anno 2016

E Superfiche installata Numero intensenti et enti (M) Risparmio (MWh,/anno) i
¢ [ Pareti orizzontall o Incinate 2416216 m" 13.050 23,20 8,35 :
E Paret verticall 1.916 830 m’ 13470 475,06 191,78 i
|| Semramenti 128.8% m* 6.628 55,90 15,66
i | Totale 32,148 764,15 295,80 ;
i Fonte: ENEA i

!

%
II"‘---------------------------------------------------------------------------- e

A fronte delle pratiche trasmesse, sono oltre 33,000 i singoli interventi effettuati, di cui circa 26.500 (oltre I'80%
del totale) riguardanti le pareti: in particolare, la superficie installata per le pareti orizzontali o inclinate supera i 2,4
milioni di m?, mentre la superficie delle pareti verticali sfiora i 2 milioni di m”. La superficie installata relativa ai
serramenti sfiora i 130.000 m®,

A livello territoriale, la Figura 3.4 mostra la distribuzione degli investimenti attivati rispetto al reddito disponibile:
anche in questo caso, i valori dell'investimento sono stati preliminarmente normalizzati per i gradi giorno invernali,
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Figura 3.4 — Comma 345a: Investimenti attivati normalizzati per | gradi giomo invernali (Izc) per Miliardo di
euro di Reddito disponibile netto (MR}, per quantile e differenze rispetto alla media, anno 2016

L LY
i 3
i !
| e S
5 — Piemonts A28 i
! ] Valle d'Acsta 18 | :
: g | Lgura | 5338 | 1
s Pl e Lombardia 42,1 | :
i — ey | Trentino AftoAdige | E3L2 | 1
i ; Venato 5209 :
! © | FriuliVeneda Giulia | 5268 :
: Emilia Romagna 543,0 :
i Toscana 3536 i
: Umbria 12,7 i
i Marche | 3598 ) i
0 Lazio 95,5 :
b Abruzzo 01,7 !
i WMolise 1038 !
i Campana 1075 1
i Pugla 1247 ]
! Basilicata EFTI ]
g Calabia 187.8 ]
i Skcilia 1
i "
i | Sardegna 2128 :
| > Italis a2 i
| Fonte: Elaborarione ENEA su dati ENEA, EURDSTAT e STAT :
u [
L A

A paritd di fabbisogno di riscaldamento e reddito disponibile, la distribuzione per quantile dell'indicatore indica
come le migliori performance si siano registrate nel Nord-Est, insieme ad Emilia Romagna e Liguria.

In termini di costo efficacia’ la Figura 3.5 riporta lo stato dell'arte a livello regionale, con le migliori performance
osservate per Emilia Romagna, Lombardia e Piemonte. Mediamente, il costo efficacia per gli interventi del Comma
345a & pari a 0,086 €/kWh, pil basso rispetto allo 0,123 registrato in precedenza per il Comma 344.

[T

I 1 e LF - T
A e T R
(0 e T -
0 i . 188 = 011

-

-
-

* Durata della vita utile pari a 30 anni.
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Circa la metd degli investimenti attivati ha riguardato costruzioni isolate, ad esempio villette mono o plurifamiliari:
in particolare, oltre 250 milioni di euro [circa un terzo del totale), sono stati dedicati a edifici costruitl tra il
Dopoguerra e gli anni Settanta (Tabella 3.15).

E Tabella 3.15 - Comma 345a: investimenti (ME) per epoca di costruzione e tipologia edilizia, anno 2016 3
| Epocadi Edificdofineatre | Edificio oltre tre Totabe -
! |_costrusione | Costrions liokita piani piani ghre Toale | wg |
HIETTIT] 4,1% 2,1% 2% 0,5% 8,8% 67,4 :
|| 19181945 4,0% 1.7% 1,7% 04% 7.7% 589 -
|| 1946-1960 10,0% 2,8% 35% 16% 18,0% 1373 i
i | 19611970 12.3% 14% 5,4% 3,4% 235% wes |
1 | 19711980 9,5% 1.8% 34% 4.8% 20,8% 1589 :
| 1981-1990 4,05 2,0% 1,0% 4,3% 112% 858 i
¢ 19 2,0% 10% 06% 14% 6.0% 459 ;
|| 2001-200% 0.6% 0% 0.1% 0.4% 1A% ws |
| |_=2006 LE% % 0% 0.3% ZEN 185
i | Totale %) 484% 15,5% 18.2% 17,59% 100, 0% i
1 ‘:mhmE f 369,6 1188 1388 1369 T64,2 ;
‘. Fonte: EN ;

La distribuzione dei risparmi energetici conseguiti ricalca quella appena osservata per gli investimenti: circa 88
GWh/anno (circa il 30% del totale dei risparmi conseguiti) sono ottenuti tramite interventi su costruzioni isolate
risalenti agli anni Cinguanta, Sessanta e Settanta.

La Tabella 3.16 riporta la distribuzione degli investimenti, sia per epoca di costruzione sia per tipologia di edificio:
netta olftre un terzo delle risorse attivate sono state destinate alle pareti orizzontali o inclinate di edifici costruiti
dal Dopoguerra agli anni Settanta, e oltre un terzo in costruzioni isolate; oltre un quarto alle pareti orizzontali o
inclinate di costruzioni isolate.

R e e e e s e e s s s e o e o o o S i S -
[} ‘.\
i Tabella 3.16 — Comma 345a: investimenti (M€) per epoca di costruzione e tipologia edilizia, anno 2016 \1
i Epocadicostruzione | Paretiverticali | Pareti orizzontali o inclinate | Serramenti Totale Totale (ME) | |
HEETTIT] 1,6% 6.5% 0,7% B8% 67,6 ;
i |1919-1345 1.9% 3,3% 0.6% T 8% - S
! 1546-1960 5, 2% 10,4% La% 18,06 1375 ;
! 19611970 81% 13,3% 2,0% 23,5% 1793 :
1 1571-1980 B5,A% 13,0% 13% 20,T% 1581 -
! 15811990 3,1% 7,6% 0,5% 11,3% 865 ;
! |1991-2000 1,8% 38% 0,3% 6.0% 456 '
¢ |2001-200 0,6% 0.8% 0.0% 14% 10,9 ,
= s taho L L5% L |
| | Totabe (%] 30,7% 62,0% 73% 100,0% '
i |Totale (MG S 561 7642 :
| |Costruzione isolata 18,0% 26,1% 42% 48,3% 359,1 -
i |Edificl fino 3 5,1% 9,2% 1.3% 15,5% 1184 i
! | Edific oltre 3 plani 5,1% 10,9% 12% 18,2% 139,1 ;
1 Ao 1,4% 15,9% 0,7% 18, 0% 137,49 ;
i |Totale (%) 30,6% 62,1% 7% 100,0% :
| |Totabe (M) 2339 4742 56,1 764,2 :
1, Fonte: ENEA '
i
i
i

3.4  Interventi realizzati nel 2016 per la sostituzione di serramenti (Comma 345b)
Ammontano a circa 186.000 le richieste pervenute nel 2016 per questa tipologia di intervento, la pid numerosa tra
tutte le macro-tipologie possibili. A fronte delle pratiche trasmesse, sono oltre 600.000 | serramenti sostituiti, per
una superficle installata complessiva che supera i 2,1 milioni di m.

A livello territoriale, la Figura 3.6 mostra la distribuzione degli investimenti attivati, normalizzati per i gradi giomo
inwernali, attivati rispetto al reddito disponibile: le migliori performance sono state osservate nel Nord-Owvest.
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Figura 3.6 — Comma 345b: Investimenti attivati normalizzati per | gradi glomo invernali {Ig;) per Miliardo di
euro di Reddito disponibile netto (MR}, per quantile e differenze rispetto alla media, anno 2016

In termini di costo efficacia™ la Figura 3.7 riporta ko stato dell'arte a livello regionale, con le migliori performance
osservate per Piemonte e Valle d'Aosta. Mediamente, il costo efficacia per ghi interventi del Comma 345b & pari a
0,099 €/kwh, con una forte concentrazione della distribuzione intorno a tale valore medio.

H_mn 3.7 - Comma 345b: costo efficacia (E/kWh) per quantile e differenze rispetto alla media, anno 2016 i

[ T [] o0z 004

i
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1 ——— ] 0
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] ]

Oltre |a meta degli investimenti attivati ha riguardato edifici costruiti negli anni Sessanta e Settanta, con circa 690
mifioni di euro di risorse attivate in questi due segmenti del patrimonio edilizio esistente,

* Durata della vita utile pari a 30 anni,
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Per quanto riguarda invece la tipologia costruttiva, circa 800 milioni di euro (pari al 44% del totale) sono stati
destinati ad edifici con pid di tre piani (Tabella 3.17).

' Tabella 3.17 - Comma 345b: investimenti (M€) per epoca di costruzione e tipologia edilizia, anno 2016 “‘
i | Epocadi — Edifiiofinoatre | Edificio oltre tre Tetale i
1| costruzione kolata piani piani Altro Totale ie) :
HRIETTIT) 2.2% 17% 3,2% 04% A% 86,6 i
| 19131948 2,1% 14% 2.9% 0.2% 7% 20,7 :
|| 1946-1960 5.2% 3.7% 9,6% 0,4% 18,5% 54,8 i
i | 19611070 7.5% 4,5% 153% 0.5% 27,75 msa ||
i\ | 1971-1980 7.5% B0% 9,7% 0,4% 23,0% 3123 ;
|| 18611950 345 3,7% 3,5% 0,3% 10,5% LI I
¢ | 1991-2000 14% 19% 1,0% 0,1% 4.5% 60,4 ;
| 2001-2005 0.4% 04% 0.2% 1% 11% 15 |
i[2008 DA% 3% D2 LO% Lok | 125 | |
1| Totale (%) 30,0% 23.5% 44,0% 2.4% 100% ]
|| Tetale 052 3204 5564 n9 13855 |
', Fonte: ENEA '

Anche in questo caso, la distribuzione del risparmi energeticl conseguiti ricalca quella appena osservata per gli
investimenti: circa 117 GWh/anno (oltre un quarto del totale dei risparmi conseguiti) sono ottenuti tramite
interventi su edifici con pid di tre piani risalenti agli anni Sessanta e Settanta.

La Tabella 3.18 descrive la distribuzione degll investimenti per | serrament] sostituiti, disaggregai per tipologia di
telaio & vetro: oltre la metd del mercato dei telai incentivati nel 2016 & relativo al PVC (53%); per le tipologie di
vetro, quello a bassa emissione copre oltre il 70% delle risorse attivate,

i
[} 1
i Metalla, taglic i
E Legna . termd FVC Misto Totale ;
i i ]
\ | Dopio @ 3 | O smx | @ nm | e 1 20,7% :
' S e e T e e '
i | Triplo ® 1% | o om | @ @ 28% i e 1% 61% ;
iR @mu(:)n.m e — :
E Altra . 0,3% i o 0.4% i o 0.7% i U 2,T% i
BT T S N T S N oox ;
L] ]
1 i
i
]

In particolare, i serramenti in PVC con vetro a bassa emissione coprono oltre il 38% del mercato (oltre 550 milioni
di euro di investimenti), cul corrisponde circa il 45% dei risparmi energetici conseguiti (214 GWh/anno) da questa
tipologia di Intervento.

3.5 Interventi realizzati nel 2016 per l'installazione di schermature solari (Comma 345c)

Le richieste pervenute nel 2016 per questa tipelogia di intervento sono state circa 70,000 (circa il 20% del totale):
con circa 880,000 m” di superficie di schermature installate, Ammontane a circa 150 milioni di eure gli investimenti
sostenuti; la stima preliminare e conservativa dei risparmi energetici associati agli interventi & pari a circa 20
GWh/anno nel complessa.

A livello territoriale, la Figura 3.8 mostra la distribuzione degli investimenti attivati rispetto al reddito disponibile; i
valori pid elevati per Findicatore sono stati registrati per Veneto, Friuli Venezia Giulia e Liguria,
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Figura 3.8 — Comma 345c: Investimenti attivati (I) per Milione di euro di Reddito disponibile (MR,) per
quantile e differenze rispetto alla media, anno 2016

B

Circa un guarto degli investimenti attivati ha riguardato edifici di recente costruzione, con oltre 36 milioni di euro
di risorse attivate. In termini di investimenti per tipologia costruttiva, la distribuzione osservata & omogenea: non
si rilevano infattl particolar differenze tra gli investimenti attivati nelle costruzioni isolate, gl edifici fino a tre piani
e e quelli con pid di tre piani (Tabella 3.19).

E Tabella 3.19 - Comma 345¢: investimenti (ME) per epoca di costruzione e tipologia edilizia, anno 2016 “.
! | Epocad Edificiefinoatre | Edificio oltre tre Totale !
b || =5 Costruzione ksolata i plani Altro Totale e} :
|| <1919 1,3% 0,9% 1,0% 0.2% 34% 50 i
i | 13181048 1,6% 0,9% 1.3% 0,1% 39% 5.8 :
1 [13461960 39% 1.9% 45% g% 10,5% 156 | .
|| 19611570 5.4% 2,3% 6,4% 0,3% 14,5% 215 ]
i | 1571-1380 56% 37% 43% 0.3% 14,0% 20,7 ]
| | 1381-1990 3,6% 4,2% 25% 0.3% 10,6% 157 ;
1 | 15912000 3.8% 5,2% 2,7% 0,4% 11,6% 172 ]
|| 2001-2005 20% 14% 0% 7.1% 105 ;
1 [ >2006 6.7% 10,7% 6.5% 0,6% 24,5% 363 ]
i | Totala [%) 23.9% a33% 20.1% 7% 100% ;
. [Totale (me) 50,4 9,4 44,7 4,0 1454 E

La distribuzione dei risparmi energetici conseguiti & del tutto simile a quella appena osservata per gli investimenti:
circa 5 GWh/anno (circa un quarto del totale dei risparmi conseguiti) sono ottenuti tramite interventi su edifici
costruiti dopo il 2006,

36 Interventi realizzati nel 2016 per Finstallazione di pannelli solari [Comma 348)

Megli ultimi anni si & assistito ad un trend decrescente molte pronunciato per il numero di richieste pervenute per
questa tipologia di intervento: dal picco di circa 48.000 interventi del 2010, si & passati ai circa 25.000 del 2012, ai
poco pil di 15.000 del 2014 per giungere ai circa 9.000 registrati nell’'ultimo anno, a fronte di un investimento
complessiva di circa 57 milioni di eura, da cui poco pil di 40 GWh/anno di risparmio energetico conseguito.

In termini di investimenti attivati per reddito disponibile (Figura 2.9), i valori pil elevati si registrano in particolare
in Valle d'Aosta e Trentino Alto Adige.
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Figura 3.9 — Comma 346: Investimenti attivati (1) per Milione di eure di Reddito disponiblle [MR;) per
quantile e differenze rispetto alla media, anno 2016

L}
L}
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Per quanto riguarda il costo efficacia™, Ia Figura 3.10 mostra come le performance migliori siano concentrate in

questo caso al Sud e le isole, in particolare Calabria, Sicilia e Puglia.

Figura 3,10 - Comma 346: costo efficacia (€/kWh) per quantile e differenze rispetto alla media, anno 2016 x
Reglone €fwh | o8 sm 8 am  aM

Plemonie

v

Circa i tre quarti degli investimenti hanno riguardato interventi su costruzioni isolate (Tabella 3.20): circa il 40%
delle risorse si & concentrato in edificl appartenenti a questa tipelogla costruttiva e costruiti tra il Dopoguerra e il
1980.

" purata della vita utile pari a 15 anni,
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! Tabella 3.20 - Comma 346: investimenti (M€} per epoca di costruzione e tipologia edilizia, anno 2016 i
| | Epocadi Edificio fino a tre Edificia oltre tre Totake H
1 | eoetrusiona Costruzione Bolata piani piani Altro Totale {e) i
i | =1ms 5,9% L7% 11% 03% 9,0% 51 :
|| 15181945 5,1% 14% 0,8% 0,1% 7.4% 42 :
|| 1946-1960 10,9% LT% 1,5% 0.6% 14,7% 83 i
1| 1961-1970 13.1% 1E% 1.1% 06% 17,7% 10,0 :
i 14.4% 2.6% 1,3% 0.5% 18,9% 106 H
¢ | 1gm1-1990 7% 1% 1.5% 0.3% 12,5% 71 §
|| 1891-2000 £6% 1% 0.9% 03% 2.2% 52|
! | 2001-2005 2,5% 0,5% 0,2% 0,2% 3% 19 ;
i 2006 5,8% L,1% 0.5% 0i% 1 2% H__
i | Tatale [%) T18% 14.3% 10,8% 3,0% 100% ]
| | Totale (] 20,6 &1 &1 A7 s64 | |
', Fonte: ENEA !

Oltre 15 GWh/anno sono ottenuti tramite interventi su costruzioni isolate costruite dal 1946 al 1980,
3.7  Interventi realizzati nel 2016 per la sostituzione degli impianti di climatizzazione

invernale [Comma 347)

La Tabella 3.21 sintetizza gli interventi incentivati allinterno delle oltre 3.500 richieste pervenute per il Comma
344,

E Tabella 3.21 - Sintesi d!gl_Fi interventi incentivati con il Comma 347, anno 2016 H
: Numero di interventi | Unith installate | investimenti (MO)_| Risparmio (MWhfanno) | |
i | Caldaia a condensazions 55.291 56.062 535,37 164,57 :
i | implasto peotermico 78 L) 3.09 0.42 1
+ | Pompa di calore 13310 17.548 9,37 34,08 :
| | Caldaiaabiomassa 3177 3858 1349 535 :
! | Scaldacqua a pomps di calone per ACS 4.15% 4221 20,69 5,65 i
{ [Totsle %6115 81.967 671,00 210,43 '
\; FomiE:ENEA '

- L]

Figura 3.11 - Comma 347; Investiment| attivati normalizzati per | gradi glorno Invernall {lg5) per Miliardo di
euro di Reddito disponibile netto (MR,), per quantile e differenze rispetto alla media, anno 2016

L
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| valori pil elevati per Findicatore sono stati registrati in particolare per la Liguria, e anche per Piemonte e Friuli
Venezia Giulia.

In termini di costo efficacia®, la Figura 3.12 mostra come |a spesa sostenuta sia risultata pit efficace in regioni del
Centro-5ud, in particolare Molise, Basilicata e Abruzzo. In generale, il costo efficacia medio, pari a oltre 0,21
€/KWh, & il pil alto tra quelli osservati per le varie macro-tipelogie di intervento incentivate, mediamente il doppio
rispetto a quello per interventl sull'involucro edilizio.

Regione
Piemonte
Valle d'Aosta

-]

| Liguria

" 180 L1 Lombardia
" &1 8127 Trenting Alto Adige
e 3717 U:_'.'l. W o

| FriuliVerezia Giulia

Emilia Romagna 0,

Toscana
Umbiria

Circa '80% degli investimenti attivati (oltre 535 milioni di euro) ha riguardato linstallazione di una caldaia a
condensazione: in particolare, cinca un quarto delle risorse attivate complessivamente (circa 170 milioni di euro) &
state destinato ad interventi attuati in edifici degli anni Sessanta per questa tecnologia (Tabella 3.22). Pili in
generale, gl edifici costruiti dal Dopoguerra alla fine degli anni Settanta hanno attirato oltre il 60% delle risorse
complessive: oltre 415 milioni di euro,

i -
[ Rl
E Tabella 3.22 - Comma 344; investimenti (M€) per epoca di costruzione e tipologia edilizia, anno 2016 “,
L]
i Epoca di Caldala a Implanta Pompa di Caldaia a Scaldacqua & pompa Totake Totale -
costruzione condensazione | geotermico calore blomassa di calore per ACS {we) ;
R EETT) 9,6% 0.1% 3.4% 12% 0, 8% 151% 101,1 :
i |1s1518a 5.0% 0.1% 0,8% 0.0% 0,1% 61% a0s ;
! 19461960 16,5% 0.1% 19% 0,1% 0,3% 18,9% 127,1 ;
| 19611970 24,6% 0.0% 23% 02% 0,4% 2TA% 1842 !
i (19711080 12.9% 0.1% 0% 0,2% 0,5% 15,6% 104,9 :
| 19611590 54% 0,1% 15% 0,1% 0.4% 7.4% 43,5 ;
! 19912000 4,0% 0.0% 14% 0,1% 0,3% 58% 388 !
i |2001-2005 1,0% 00% 0.6% 0.0% 0,1% 18% 122 )
i |>2006 0,8% 01% 0.8% 0,1% 0.2% 19% 12,5 :
! [ Totale (%) 79,8% 0,5% 14,7% 2,0% 3,1% 100% ;
|| Totale (Mg) 5354 31 98,4 135 20,7 671,0 )
" Fonte: ENEA i
]
]

 purata della vita utile pari a 15 anni,
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3.8  Interventi realizzati nel 2016 per l'installazione di sistemi di building automation

Al momento della chiusura della redazione del presente documento, sono 661 le pratiche chiuse pervenute ad
ENEA per la richiesta di incentivazione di interventi per l'installazione di sistemi di building automation. L'esiguita
di tale numero non consente di effettuare elaborazioni statistiche riguardo la distribuzione regionale deghi
investimenti attivati e dei relativi risparmi energetici conseguiti.

Ci limitiamo a riportare per guesta tipologia di interventi la distribuzione degli investimenti per epoca di
costruzione dell'edificio cggetto di riqualificazione (Tabella 3.23), evidenziando come oltre i tre quarti delle risorse
attivate siano stati indirizzati su edifici costruiti tra il Dopoguerra e la fine degli anni Sessanta.

[
E Tabella 3.23 — Comma 344: investimenti (ME) per epoca di costruzione e tipologia edilizia, anno 2016 ‘».1
E Epoca di costruzione EBuilding Automation E
! <1919 3,5% !
119191945 2,8% :
! | 1946-1960 43,3% !
|| 19611970 33,0% :
i [197120%0 10,1% :
¢ (19812990 1% i
| |1991-2000 1,7% 1
5 2001-2005 0,3% E
! > 2006 31% !
| Totale (%) 100% ]
|| Totale (ME) 3,5% ]
" Fante: ENEA :
L]
L]
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APPEMDICE - Investimenti per abitante a livello provinciale e comunale

Figura A.1 - Investimenti per abitante [£/abitante) a livello provinciale, anno 2016.

- - oy Tp——— -
e : e i X . 1
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- Legenda
[] 0- 22 €/abitante
[ 22 - 43 €/abitante
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] - <2
Fonte: ENEA
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Figura A.2 - Investimenti per ab
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ANACI

Associazione Nazionale Amministratori
Condominiali ed Immobiliari

Un marchio d’eccellenza
nella gestione condominiale
ed immobiliare

ANACI, gia iscritta nel soppresso elenco del Ministero di Giustizia di cui all'art. 26 del d.lgs. n. 206/2007 trale
associazioni rappresentative su base nazionale abilitate ad essere ascoltate sulle proposte di piattaforme
comuni europee relative alle attivita professionali non regolamentate, @ oggi I'unica associazione professio-
nale di amministratori condominiali ed immobiliari italiana ad essere proprietaria e ad utilizzare un mar-
chio collettivo ed un regolamento d'uso ai sensi dell'art. 11 del “Codice della proprieta industriale” che garan-
tisce le caratteristiche qualitative del servizio professionale offerto agli utenti dai propri associati.

ANACI, associazione professionale iscritta nell'elenco del Ministero dello Sviluppo Economico di cui alla
legge n. 4/2013 (Professioni non organizzate), rilascia ai propri aderenti I'attestato di qualita dei servizi
professionali previa scrupolosa verifica del possesso di tutti i requisiti di legge per lo svolgimento della
professione di amministratore di condominio con particolare attenzione alla formazione, iniziale e periodica,
ai sensi dell'art. 71bis, lett. g), disp. att. c.c. e del D.M. n. 140/2014.
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