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LEDITORIALE

a cura del Presidente Domenico Romanelli

Il geometra deve essere un

professionista sempre piu specializzato

Grazie a corsi e convegni il Collegio vuole sostenere gli associati
nell’laggiornamento continuo e permanente, perfezionando le competenze
in singoli argomenti piuttosto che sapere “un po’ di tutto e male”

Le leggi aumentano e i geometri devono stare al
passo con i tempi.

I mondo cambia velocemente e ogni giorno porta
con sé la sua novita e la sua relativa nuova norma.
Il geometra che vuole essere aggiornato, deve
prendere coscienza che anche il suo ruolo sta cam-
biando vorticosamente.

Ormai i geometri sono costretti ad informarsi e for-
marsi di continuo. Il Collegio di Verona percio cerca
di dare una mano ai suoi associati. Solo nel primo
semestre del 2007 sono stati quattro i convegni im-
portanti organizzati, un record mai accaduto.
Eppure non si pud piu prescindere da questa ne-
cessita. Ad esempio, I'ultimo incontro, quello sulla
responsabilita dei direttori lavori, & stato fondamen-
tale non solo per i geometri, ma anche per le altre
tante e diverse figure professionali che sono inter-
venute.

Un mondo che si rinnova cosi velocemente impone
continui aggiustamenti di rotta sia ai singoli geo-
metri, che al collegio. Il professionista dovrebbe
sempre piu specializzarsi. Fermo restando che la
forza del geometra sta nella sua preparazione mul-
tidisciplinare, & un’“anomalia” tutta italiana il fatto
che ognuno si occupi un po’ di tutto. L'approfondi-
mento su un argomento della branca di attivita
scelta sarebbe una ricchezza e lo aiuterebbe nel dif-
ficile compito dell’aggiornamento tempestivo.

Da parte sua il Collegio Geometri dovra sempre piu
essere una guida, un faro che illumina la strada ai
suoi associati. Non una casta di iscritti, che non si
conoscono € non interagiscono tra loro, ma un

gruppo di persone che si incontra e si scambia idee
e informazioni. Solo se i componenti della categoria
si ritrovano insieme le conoscenze circolano e tutti
possono trarre vantaggio da questo arricchimento.
Per questo in futuro il Collegio vuole creare mag-
giori occasioni di incontro, che siano aiuti formativi
ed informativi. In tutto questo lavoro non si puo pre-
scindere dalle nuove tecnologie.

Crescera, allora, I'uso di news letter, mezzi di co-
municazione veloci e a basso costo e sara poten-
ziato il servizio via posta elettronica.

Dal Collegio arriveranno una serie di spunti utili che
ogni singolo geometra potra scegliere 0 meno di
approfondire.

La categoria € pronta a tutto questo. La prova ne &
stata ’'adozione della formazione continua e perma-
nente. In ltalia tantissimi geometri sono disposti
sempre piu ad “espatriare” da una citta all’altra per
seguire un corso o un convegno e fare passi avanti
nella propria preparazione.

Gli spostamenti non bloccano i geometri, che
hanno nel loro “dna professionale” la spinta alla tra-
sferta, &, quindi, importante che i Collegi organiz-
zino sempre di piu occasioni di incontro.

Infine, un ragionamento di piu ampio respiro.

Se da un lato & necessario stare al passo con i
tempi, aggiornandosi, dall’altro spero che la troppa
legiferazione non porti ad un aumento della buro-
crazia. Negli ultimi anni stiamo assistendo ad un
grande sforzo da parte degli uffici, proprio per di-
minuirla. Auspichiamo che questo processo non in-
verta la sua tendenza.
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VITA DEL COLLEGIO

Convegno su Finanziaria 2007 ed edilizia:
il detto “fatta la legge trovato I'inganno” non vale piu

Convegno su Finanziaria 2007/
ed edilizia: il detto “fatta la legge trovato

I'inganno” non vale piu

E il Direttore Lavori a garantire che gli interventi di ristrutturazione abbiano
diritto alle agevolazioni fiscali: ne risponde al fisco, assieme ai committenti.
Finisce cosi I'abitudine tutta italiana di gonfiare interventi e rendiconti e
aumentano le responsabilita penali e civili per | Bmila professionisti scaligeri

del settore costruzioni

Con la finanziaria 2007, aumenta il carico di re-
sponsabilita civile e penale del direttore dei lavori
nei cantieri che sara responsabile della conformita
degli interventi oggetto di deduzioni fiscali.

In pratica, il Direttore Lavori € chiamato a fare da
garante per gli interventi edili rivolti a ottenere age-
volazioni e contributi, quali quelli per il risparmio
energetico, ad esempio, onde evitare i soli raggiri
volti ad ottenere ingiustificati risparmi di spesa, sulle
spalle del Fisco. Un aspetto della norma spesso
sottovalutato dai liberi professionisti chiamati a
svolgere il ruolo di direttore dei lavori, circa 6mila
nella sola provincia di Verona, di cui 1800 geometri.

“In sostanza - spiega il Presidente del Collegio dei
Geometri, Domenico Romanelli - il direttore del la-
voro non potra fare da spalla a tentativi di ottenere
contributi per le abitazioni, se non ve n’€ una reale
e documentata necessita. Una norma, la cui por-
tata e i cui effetti sulla vita professionale dei geo-
metri e dei Direttori Lavori in generale non & stata
ancora del tutto colta. In molti, tuttora, pensano
che, una volta ottemperate le norme di legge rela-
tive a sicurezza e contabilita di cantiere e di pro-
getto, la responsabilita si fermi li, dato che, fisica-
mente, € il committente a presentare la domanda di
contributo per le ristrutturazioni”.

Di tutto questo si & parlato il 28 giugno davanti a
300 liberi professionisti del settore, nel corso del
convegno “Le responsabilita professionali del di-
rettore dei lavori” organizzato dal Collegio dei
Geometri di Verona e Provincia in collaborazione

con Banca Popolare di Verona. In primo piano le im-
portanti innovazioni in materia di risparmio energe-
tico nell’area tecnico-edilizia conseguenti alle san-
zioni introdotte dalla legge n°248 del 4 agosto 2006,
ulteriormente riviste e inasprite con la Finanziaria
2007 che, parallelamente, ha aumentato la percen-
tuale di deduzione dal reddito dei committenti delle
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VITA DEL COLLEGIO

Convegno su Finanziaria 2007 ed edilizia:
il detto “fatta la legge trovato I'inganno” non vale pid

spese di ristrutturazione volte a migliorie e risparmi
energetici certificabili.

“Un tema caldo - ha commentato il Presidente del
Collegio dei Costruttori di Verona, Andrea Marani
- e quanto mai di attualita: si sono troppe leggi e
norme ed € ora di farle applicare.

Il Direttore dei Lavori diventa il garante e il control-
lore nel cantiere, ma anche nei rapporti tra pubblico
e privato.

Una grande responsabilita che implica che egli
faccia presente subito, fin dall’apertura del can-
tiere, le eventuali riserve su aspetti progettuali, co-
struttivi o di sicurezza e che si occupi anche della
relazioni con gli enti pubblici.

Certo, occorrera anche una maggior presenza del
Direttore e magari meno incarichi di Direzione per
singolo professionista, perché davvero egli possa
svolgere al meglio il proprio ruolo, dal punto di vista
umano (considerato il rischio penale a cui si sotto-
pone), e dal punto di vista tecnico, visto il ruolo di
consulenza e assistenza alle imprese edili”.

Ad aprire i lavori, I’'avvocato Guglielmo Saporito,
esperto de Il Sole240re, con un intervento su “La

responsabilita del tecnico come soggetto cui € de-
mandato I'accertamento di regolarita edilizia del
manufatto”. Il notaio Maria Carmen Costabile ha
affrontato, nel suo intervento “I riflessi sulle com-
pravendite. | contratti preliminari. Gli spazi per par-
cheggi e le cessioni di volumetria”, gli aspetti che
coinvolgono imprese, acquirenti, banche, pub-
bliche amministrazioni dalla nascita del progetto al
mercato dei diritti edificatori, dei parcheggi, ai be-
nefici fiscali, al pagamento del corrispettivo.

da sx Domenico Romanelli, Andrea Marani
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VITA DEL COLLEGIO

Il carico di responsabilita aumenta
per il Direttore Lavori

L’avwocato Guglielmo Saporito spiega le innovazioni portate dalla Finanziaria
2007: I'accertamento della regolarita del manufatto passa dalle caratteristiche
edili, tecnico progettuali, degli impianti fino alle prestazioni dell’edificio

Con le innovazioni nell’edilizia nei cantieri € in atto
una rivoluzione. Il Direttore lavori infatti, collabora a
garantire che gli interventi di ristrutturazione ab-
biano diritto alle agevolazioni fiscali: ne risponde al
fisco, al proprio committente ed all’amministrazione
comunale. Di tutti i risvolti di questa novita se ne &
parlato nel corso del convegno “Le responsabilita
professionali del direttore dei lavori”, organizzato
dal Collegio dei Geometri di Verona il 28 giugno
scorso. Tra i relatori 'avvocato Guglielmo Saporito,
esperto de “Il Sole240re” che ha aperto il seminario
con un intervento su “La responsabilita del tecnico
come soggetto cui € demandato I’accertamento di
regolarita edilizia del manufatto”.

Avvocato, con le innovazioni del 2007 che cosa
succede alla figura del direttore lavori?

«Da un lato le pubbliche amministrazioni si affidano
ai privati (ed ai loro tecnici) per una vasta serie di
accertamenti sia preventivi che successivi agli in-
terventi, dall’altro le assunzioni di responsabilita del
direttore dei lavori rappresentano un carico nuovo
ed impegnativo, nhon sempre conosciuto e calco-
lato da parte dei professionisti».

In concreto come si arriva all’affido di un incarico?
«Si parte selezionando uno o piu tecnici idonei, per
lo piu’ con un rapporto fiduciario e basato sul-
I’esperienza. Esperienza che tuttavia non riguarda
solo I'attivita edilizia.

da sx Domenico Romanelli, Guglielmo Saporito,
Maria Carmen Costabile

Gli aspetti edili relativi al progetto, non rimangono
infatti isolati, ma vanno connessi alle prestazioni
che si chiedono al manufatto, sia nuovo che da ri-
strutturare. Sara poi il mercato a premiare gli inter-
venti corretti, con una adeguata valutazione di tutti
i requisiti che fin dal primo momento accompa-
gnano la vita del prodotto edilizio: dal materiale fino
alle manutenzioni ed ai consumi».

Per questo il direttore dei lavori e gli altri tecnici
si sono visti aumentare le loro responsabilita?
«Certo. Da quelle strettamente edili e di cantiere a
quelle tecnico progettuali successive, al rapporto
con gli impianti e appunto alle prestazioni dell’edi-
ficio, sia esso residenziale o meno.
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Convegno su Finanziaria 2007 ed edilizia:
il detto “fatta la legge trovato I'inganno” non vale pid

Collaborando poi con altre figure tecniche, dal pro-
gettista fino ai tecnici dell’impresa esecutrice, si
giunge ad un prodotto complesso che non va sul
mercato in base a meri aggettivi.

Non bastano piu le esaltazioni che occhieggiano
dalle vetrine immobiliari, che parlano di immobili
splendidi, con ottima posizione, in zona calma.

Né bastano le formule antiquate negli atti di ven-
dita, che ancora parlano di “pesi censi e livelli”.

Oggi la qualita degli immobili si misura con le pre-
stazioni e con una somma di dati e notizie che
vanno dal rumore alle prestazioni dei materiali uti-
lizzati ».

L’utente ora & dunque piu informato?

«Certo, chiede dati sulla costruzione e sulle presta-
zioni, affidandosi sia a quanto certificato dal diret-
tore dei lavori e dal collaudatore, sia a quanto di-
chiarera il tecnico di fiducia, il quale deve avere
esperienza di cantiere per poter garantire la qualita
del prodotto».

Quali sono i pericoli maggiori che si vogliono evi-
tare?

«In prima linea vi sono le incognite fiscali, che
hanno un peso analogo alle garanzie di corretta
esecuzione per tutto il decennio successivo alla co-
struzione. Hanno anche peso i corretti rapporti con
i vicini e gli altri condomini, i problemi dei par-
cheggi, dei consumi, dei rumori, in una parola della
complessa convivenza che inizia dopo I’acquisto
del “bene casa”». |l direttore dei lavori, sotto questo
aspetto, deve superare se stesso e riscoprire quei
valori di qualita’ del prodotto che coincidono con la
qualita della sua professione”.
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Risparmio energetico,
istruzioni per I'uso

VITA DEL COLLEGIO

Risparmio energetico, istruzioni per l'uso

Massimo Padovan chiarisce tutti | particolari su I'utilizzo di impianti energetici
di nuova generazione per un comfort maggiore e spese minori:
cosa scegliere, gli investimenti, gli ostacoli e gli sgravi fiscali

Ogni giorno si sente parlare di piu di risparmio
energetico, di case ed elettrodomestici di “classe
A”, di energia solare, pannelli fotovoltaici.

Ma cosa significa davvero risparmiare energia e
come si possa farlo a partire da un cantiere edile,
non e cosa che tutti conoscono.

Abbiamo chiesto ad un esperto del settore, Mas-
simo Padovan, perito industriale esperto di termo-
tecnica, di farci strada in questo mondo ancora
nuovo, ma affascinante cui “ll Geometra Veronese”
dedichera ampio spazio dopo la pausa estiva.
«Quando si parla di risparmio energetico in edilizia
0ggi, si tratta di cambiare del tutto la metodologia
rispetto al passato per avere un comfort maggiore
e spese minori, sia per lo Stato che il singolo».

E possibile quantificare questo risparmio?

«Direi di no. E molto difficile, perché non & diretta-
mente proporzionale ai costi, piu elevati, degli im-
pianti che si devono adottare».

A proposito di impianti, come scegliere quello
fatto a misura per le proprie esigenze?
«Ponderazione €& la parola chiave. Non si puo par-
lare di risparmio energetico tout court. In alcuni
casi non & proprio vantaggioso installare impianti
di nuova generazione. Per esempio il solare ter-
mico, che serve per riscaldare I'acqua sanitaria &
piu indicato per alberghi, campeggi, grandi strut-
ture. Non lo consiglierei a dei privati, perché la
spesa € molto elevata e 'ammortamento sarebbe
lunghissimo nel tempo».

Da dove partire allora, nella abitazioni private, per
coniugare risparmio energetico e investimento in-
telligente?

«Le possibilita sono tantissime. Ad iniziare dagli ac-
corgimenti di base, come la coinbentazione delle
pareti, non costa troppo e da subito un ritorno eco-

nomico, perché permette di mantenere piu calore
d’inverno e piu fresco d’estate con il conseguenze
risparmio sia di riscaldamento che di energia per il
condizionamento estivo».

Si sente parlare sempre di piu di geotermia, pud
essere una risposta per il futuro?

Anche in questo caso, bisogna ponderare. Se co-
struisco una casa per esempio a Boario Terme,
sara senz’altro una scelta azzeccata, ma se la casa
e sul monte Baldo, non posso far spendere migliaia
di euro per forare il terreno in cerca di fonti di ca-
lore...».

Quali sono gli impedimenti all’adozione di sistemi
per il risparmio energetico nelle citta?

«Per installare il solare termico in un’abitazione di
un condominio, ad esempio, si deve chiedere I’'au-
torizzazione, se I'appartamento € ad un piano
basso, gli altri condomini debbono dare I'autorizza-
zione al passaggio dalle loro case ed in piu I'im-
pianto va installato sul tetto, quindi in un’area co-
mune. Questi aspetti possono diventare problemi
insormontabili».

Da parte dei Comuni ed enti pubblici?

«In alcuni casi essi hon danno proprio il permesso
per I'installazione degli impianti sui tetti.

A Grezzana, ad esempio, il Comune vuole che
siano incassati nel tetto. Queste sono diventate dif-
ficolta soprattutto dal 2 febbraio di quest’anno,
quando ¢ entrato in vigore il Decreto Legge n° 311
del 2006 che obbliga I'installazione del solare ter-
mico nelle nuove costruzioni per almeno il 50% del
fabbisogno di acqua calda sanitari all’anno».

Qual ¢ la situazione dell’ltalia, rispetto al resto
d’Europa, in materia?
«Siamo indietro di 10 anni rispetto a Germania ed
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VITA DEL COLLEGIO

Risparmio energetico,
istruzioni per I'uso

Austria, ma siamo indietro di 5 anche rispetto al
Trentino Alto Adige.

Lo Stato non da incentivi per I'adozione di questi
impianti, ma la 311 impone ’adozione di sistemi
che sono piu costosi».

Pero sono previsti sgravi fiscali per le ristruttura-
zioni...

«Si. in questo caso si puo scaricare la spesa di im-
pianti a risparmio energetico del 55%.

L’hanno fatto perché in Italia prevalgono le opera-
zioni di ristrutturazioni, rispetto alla costruzione di
nuovi edifici. Ma chi parte dal nulla e costruisce su
un terreno di sua proprieta, non pud contare su
contributi».

11 1° luglio sarebbe dovuta entrare in vigore la cer-
tificazione energetica sulla vendita di palazzine
dalla metratura superiore ai mille metri quadrati.
Pensa che si tratti solo di un lieve ritardo?

«Lo spero. Perché il 1° luglio del 2009 dovra en-
trare in vigore I’obbligatorieta per tutte le altre abi-
tazioni. | controlli sono indispensabili se si vogliono
davvero adottare nel Paese sistemi di risparmio
energetico. Senza i controlli il mercato puo pren-
dere la direzione che vuole, senza tutela per i citta-
dini. In questo momento ci troviamo davanti a tec-
nici, come i geometri, preparati ed esperti, ma la
fase in opera della costruzione € un altro discorso.
Manca una sorta di preparazione e controllo sugli
impresari».



La Commissione Edilizia ed Urbanistica
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VITA DEL COLLEGIO

La Commissione Edilizia ed Urbanistica
a servizio della categoria

Sempre piu supporto ai tecnici e progettisti da parte della Commissione
del Collegio Geometri di Verona attraverso incontri, aggiornamento continuo

e ricerca

La Commissione Edilizia ed Urbanistica del Col-
legio Geometri di Verona sara sempre di piu a ser-
vizio della categoria e delle istituzioni.

Non una facile promessa, ma I'impegno con il
quale i componenti dell’assise si sono lasciati al
termine dell’'ultima riunione lo scorso maggio.

La decisione e scaturita dalle reali necessita che
nascono quotidianamente sui luoghi di lavoro.
Progettare oggi € sempre piu difficile, gli obblighi
normativi sono tantissimi, € molto spesso danno
adito a interpretazioni che possono essere incoe-
renti tra gli stessi uffici tecnici in cui le pratiche ven-
gono depositate.

La vastita dell’largomento dunque, e la complessita
soprattutto sull’applicazione delle normative pre-
tendono presenza, attenzione ed aggiornamento
continuo in una materia che dal dopoguerra ad
oggi e stata un pilastro della professione.

Questo il ruolo che si ritagliera nel futuro la Com-
missione Edilizia ed Urbanistica.

Saranno organizzati dei piccoli nuclei di persone
con affini e specifiche competenze e conoscenze,
che approfondiranno tematiche comuni a tutti,
come I’edificazione in zona agricola o la redazione
della relazione paesaggistica.

Ogni singolo nucleo, in piena autonomia, si dedi-
chera all’approfondimento con ricerche di testi, di
norme e regolamenti, di commenti legislativi da
portare all’attenzione della commissione, che poi
redigera un documento tecnico da sottoporre a
confronto e dibattito con tecnici professionisti,
anche facenti parte di enti ed amministrazioni.
Per raggiungere appieno |'obiettivo sara necessario
organizzare anche incontri con funzionari e tecnici
di amministrazioni Comunali, in particolare degli uf-
fici tecnici, e sara auspicabile che gli stessi uffici
divulghino le proprie circolari esplicative, anche agli

organi professionali, primi utenti, e quindi fruitori,
del servizio.

L'ultima riunione della Commissione ¢ stata anche
occasione per la presentazione di un nuovo sog-
getto tecnico: il progetto Balab, acronimo che sta
per Laboratorio Abbattimento Barriere Architetto-
niche, che riunisce sotto un’unica egida provinciale
enti, istituzioni, ordini e collegi con lo scopo di por-
tare alla luce, ancora una volta, un problema di
enorme portata civile come la disabilita.

Balab vuole informare, sensibilizzare e formare tec-
nici sul tema delle barriere architettoniche e pro-
muovere buone prassi nella redazione di progetti
sulla mobilitd e sulla accessibilita degli spazi,
nonché il sostegno di esperienze pilota di proget-
tazione senza barriere.

Proprio quest’ultima pud diventare una sfida per i
geometri nel millennio appena iniziato.

| componenti della Commissione restano a dispo-
sizione dei colleghi per richieste, proposte e sugge-
rimenti (referenti Nicola Turri e Roberto Scali).
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Notizie in breve

Notizie in breve

Praticantato e dante-pratica, anzianita quinquennale ma continuativa

A seguito di alcune richieste di chiarimento, pervenute da parte dei Collegi Provinciali in merito all’interpre-
tazione dell’art 2, comma 2, della legge del 7 marzo 1985, n. 75, il Consiglio Nazionale Geometri ritiene di
osservare quanto segue:

L'art 2, comma 2, della legge 7 marzo 1985, n. 75, recita “I’abilitazione all’esercizio della libera profes-
sione é subordinata al compimento di un periodo di pratica biennale presso un geometra, un archi-
tetto o un ingegnere civile, iscritti nei rispettivi albi professionali da almeno un quinquennio.... omissis”
Finora I'anzianita di iscrizione all’albo del dante pratica, necessaria per ospitare nel proprio studio profes-
sionale un praticante, era stata calcolata sul totale degli anni di iscrizione all’albo anche se vi era stata un’in-
terruzione dell’attivita professionale. Con I'istituzione del regolamento di formazione continua si € voluto
sancire un importante principio secondo il quale € necessario garantire un continuo aggiornamento delle co-
noscenze scientifiche necessarie per il corretto esercizio dell’attivita professionale a tutela della collettivita.
Di conseguenza, garantire anche al tirocinante la possibilita di essere seguito da un professionista al passo
con il continuo evolversi delle normative e delle procedure applicative tecniche, € di fondamentale impor-
tanza per la crescita professionale che il tirocinante deve acquisire durante il biennio di pratica.

Pertanto il Consiglio Nazionale ritiene che gli articoli a margine citati debbano interpretarsi nel senso che
il professionista che intende accogliere nel proprio studio un praticante, deve risultare iscritto all’albo
ininterrottamente nei cinque anni antecedenti alla data d’inizio del praticantato.

Auto aziendali : la detrazione Iva é al 40%
La detrazione IVA sulle autovetture e sulle spese relative ai veicoli (ad esclusione dei costi autostra-
dali, con IVA sempre indetraibile al 100%) € stata fissata al 40%.
Il provvedimento € apparso sulla “Gazzetta Ufficiale” Europea L-165/33 del 27 giugno 2007: la mi-
sura e stata ritenuta compatibile con le norme Ue, «<comparabile con altre deroghe precedentemente
o attualmente in vigore» e «proporzionata».
La disposizione si applica dal 27 giugno 2007 sugli acquisti effettuati, senza necessita di altre rati-
fiche normative. Il recupero resta invece integrale per agenti e rappresentanti, taxisti, noleggiatori e
autoscuole, nonché per i veicoli costituenti beni strumentali nell’attivita propria.
L’efficacia della decisione scadra quando verranno adottate nuove norme comunitarie sulla detrazione
IVA delle auto e comunque il 31 dicembre 2010. In relazione all’interpretazione dei veicoli che costi-
tuiscono beni strumentali, da sempre oggetto di restrittive interpretazioni ministeriali, si attendono
chiarimenti da parte dell’Agenzia delle Entrate. Numerosi sono pero gli aspetti problematici del pas-
saggio al nuovo regime, su cui saranno necessari specifici chiarimenti ministeriali. Ai sensi dell’art. 6
del Dpr 633/72, si puo ritenere che il 40% di detrazione di applica alle fatture emesse dal 27 giugno
2007, anche se riferite a operazioni di competenza di periodi precedenti. Per cessioni con docu-
mento di trasporto e con fattura differita, conta invece la data di consegna. Per le schede carburanti,
si ritiene che I'intero importo degli acquisti sia assoggettato al nuovo regime. | documenti emessi
prima del 27 giugno resteranno assoggettati alla detrazione secondo la percentuale d’impiego nel-
I’attivita (in vigore dal 14 settembre 2006), anche se registrati dopo I'avvio della detrazione forfetaria.
Si € infine in attesa di un provvedimento che limiti al 40% la base imponibile della rivendita di auto-
vetture acquistate con la nuova percentuale di detrazione.

Giulio Gastaldello

Luglio 2007 e




VITA DEL COLLEGIO

Notizie in breve

Pubblicazione pacchetto Docfa 3.0.5

L'Agenzia del Territorio informa che sul suo sito internet & stata pubblicata la versione 3.0.5 del pacchetto
DOCFA per I'aggiornamento del catasto Fabbricati. La nuova versione, tra le altre, introduce I’obbligato-
rieta di dichiarare la motivazione della dichiarazione di nuova costruzione o di variazione.

Vengono distinti, oltre ai casi ordinari e quelli previsti ai sensi dei commi 336 e 340 della Legge 311/2004
(finanziaria 2005) gia presenti sulla precedente versione, quelli relativi all’art. 2 del DI 262/2006.

L'utilizzo € obbligatorio con decorrenza 1° luglio 2007.

Segreteria Collegio Geometri: nuovi orani di apertura al pubblico
Si comunica che dal 1° Marzo 2007 i nuovi orari di apertura al pubblico degli uffici di segreteria del
Collegio sono i seguenti:

Lunedi 8.30 - 13.00
Martedi 8.30 - 13.00 14.00 - 16.30
Mercoledi 8.30 - 13.00
Giovedi 8.30 - 13.00 14.00 - 16.30
Venerdi 8.30 - 13.00




FATTI E NOTIZIE

Dal progetto le responsabilita

Dal progetto le responsabillita

Per la violazione delle norme sono coinvolti anche Comune e committente

Le prescrizioni del DPCM riguardano sia le sorgenti
acustiche negli edifici che la capacita di ridurre
I’'esposizione umana al rumore

L’inquinamento acustico ha raggiunto livelli tali da
portare I'Organizzazione mondiale della sanita a
considerarlo come una delle prime emergenze
mondiali. In Italia le norme in materia sono la 447/95
- legge quadro sull’inquinamento acustico - e il suc-
cessivo decreto Dpcm del 5 dicembre 1997 sulla
“Determinazione dei requisiti acustici passivi degli
edifici”. La legge 447/95 stabilisce i principi fonda-
mentali. Il Dpcm 5/12/97 (decreto sulla determina-
zione dei requisiti acustici passivi negli edifici) si
pone come obiettivo quello di fissare criteri e meto-
dologie per il contenimento dell’inquinamento da
rumore all’interno degli ambienti abitativi.

In tal senso i requisiti sanciti dal decreto, emanato
in attuazione della legge 447/95 ed entrato ufficial-
mente in vigore il 20 febbraio 1998, riguardano la
determinazione di requisiti acustici di sorgenti so-
nore interne degli edifici i requisiti acustici passivi
degli edifici e dei loro componenti in opera, al fine
di ridurre 'esposizione umana al rumore.

I valori soglia
Ai fini dell’applicazione del decreto, gli ambienti abi-
tativi vengono suddivisi nelle categorie riportate
nella tabella.

Le regole nazionali

Vengono definiti componenti dell’edificio sia le par-
tizioni orizzontali che quelle verticali e si identificano
come servizi a funzionamento continuo gli impianti
di aerazione, condizionamento e riscaldamento
mentre sono esercizi a funzionamento discontinuo
ascensori, scarichi idraulici, bagni, servizi igienici e
rubinetteria. Infine vengono stabiliti le grandezze
acustiche cui fare riferimento e i valori limite (illu-
strati nella tabella) che vanno considerati come va-
lori minimi da rispettare.

Nel rispetto di questo limiti, I'idoneita all’impiego
viene definita prestazione acustica e il Dpcm iden-
tifica le seguenti grandezze per calcolarne I'esatto
valore:

- R’'w potere fonoisolante apparente;

- D 2m,nT,w isolamento acustico standardizzato di
facciata;

- I'mw livello di calpestio di solaio normalizzato;

- LASmax livello continuo equivalente di pressione
sonora ponderata A, con costante di tempo slow,
prodotta dai servizi a funzionamento discontinuo;

- LAeq livello massimo di pressione sonora ponderata A,
dai servizi a funzionamento continuo.

Nella tabella vengono anche riportati regolamenti
che prescrivono limiti piu severi a quanto stabilito
dal Dpcm del 97.

Categorie di ambienti abitativi

R'w D amotw | L'mw L asmax | L aeg
Edifici adibiti ad ospedali, cliniche, case di cura e assimilabili 55 45 58 35 25
Edifici adibiti a residenza, alberghi, pensioni ed attivita assimilabili 50 40 63 35 35
Edifici adibiti ad attivita scolastiche a tutti i livelli ed assimilabili 50 48 98 35 25
Edifici adibiti ad uffici, attivita ricreative o di culto, attivita 50 42 55 35 35
commerciali ed assimilabili
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Dal progetto le responsabilita

Progetti e responsabilita

Elemento importante da considerare ¢ il grado di
accuratezza dell’esecuzione per cui un progetto,
valido sotto il profilo teorico ma mal eseguito puo
non dare i risultati attesi.

Ne consegue che per realizzare edifici realmente
protetti contro i rumori sia interni che esterni € indi-
spensabile che progettisti e imprese acquisiscano
un’adeguata cultura nell’acustica edilizia sui mate-
riali, sulle tecniche di insonorizzazione e sugli ac-
corgimenti da adottare in sede di posa in opera; che
non vengano impiegati materiali isolanti non idonei
ai fini acustici; che vengano esercitati controlli sia
in corso d’opera che a lavoro finito e che intervenga
una nuova figura professionale - quella dello spe-
cialista di acustica - in tutte le fasi dell’opera.
Sulla base di quanto sopra discendono responsabi-
lita in caso di mancato rispetto dei dettami del
Dpcm, nella fattispecie la responsabilita ricade sul
progettista qualora non abbia preso in considera-
zione in modo attento i parametri in fase di proget-
tazione; sul costruttore quando non ha costruito in
modo conforme al progetto acustico; sul Comune -
sul cui territorio € stato costruito I’edificio - quando

non sia stata fatta verifica dei parametri definiti dalla
legge nazionale e sul committente stesso quando
non abbia fatto richiesta ai soggetti precedente-
mente indicati della verifica dei parametri.

Categorie e parametri - | Rischi

Sopra i valori soglia la salute é in pericolo

A fronte dei valori inseriti nella tabella qui sopra, il
benessere di ognuno di noi viene messo in pericolo
quanto i livelli di rumore sono superiori ai 40dB
LAeq. La maggior parte delle persone avverte di-
sturbo attorno ai 50dB LAeq ed e fortemente distur-
bata con valori prossimi ai 55dB LAeq.

Valori superiori ai 65 dB LAeq sono seriamente dan-
nosi per la salute. Insorgenza e cura del rumore
comportano conseguenze economiche a carico di
operatori e consumatori in quanto generano de-
prezzamento del valore commerciale dei beni im-
mobiliari, costo per implementazione delle misure
di riduzione del rumore, costi per la prevenzione e
per le cure mediche che si rendono necessarie per
arginarne gli effetti, perdita di produttivita.

Da studi e ricerche di mercato risulta infatti che nel
settore immobiliare esistono sostanziali differenze
di quotazione tra il valore di edifici silenziosi e quello
di edifici rumorosi pari al 10-15% a favore di quelli
piu silenziosi a fronte di un costo di costruzione
maggiore solo del 5-10%.

Dello stato dell’arte del Dpcm e nello specifico di
fonoassorbenza e di insonorizzazione acustica si e
discusso in occasione del Convengo “Impianti di
scarico fonoassorbenti negli edifici intelligenti” pro-
mosso da Coes (un’azienda che opera da piu di
quarant’anni nel settore della componentistica ter-
moidraulica) il 4 dicembre scorso.

Un contributo sullo stato dell’arte della normativa in
termini di acustica € stato fornito dall’Anit (Associa-
zione nazionale per I'isolamento termico e acu-
stico). www.anit.it (sito dell’Associazione nazionale)
www.coes.it (sito della Coes).

Maria Grazia Persico
da “ll Sole 24 Ore”
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Cassa di Previdenza: obbligo invio
telematico modello 17 /2007
comunicazione obbligatoria

La comunicazione dei dati reddituali dovra avvenire obbligatoriamente via internet.
Versamento dell'eccedenza ed invio del modello entro il 15 settembre 2007.
L'importanza di effettuare le operazione tramite il Collegio dei Geometri.

Come tutti gli anni, anche quest’anno gli iscritti al-
I’albo ed alla Cassa entro il 15 settembre 2007 de-
vono inviare alla Cassa ltaliana di Previdenza di
Roma il modello 17/2007 “Comunicazione obbliga-
toria alla Cassa”, relativo al reddito e volume d’af-
fari dell’anno 2006 ed effettuare il versamento del-
I’eventuale eccedenza al minimo.

Gia dall’anno scorso, la comunicazione dei dati red-
dituali (ex mod. 17 cartaceo) avviene obbligatoria-
mente con la modalita di inoltro telematico via in-
ternet. Non & piu consentita la trasmissione o la
consegna del modello cartaceo, che non viene
quindi piu inviato dalla Cassa, ma sara reso dispo-
nibile attraverso un applicativo informatico esclusi-
vamente sul sito della Cassa nella sezione “Area ri-
servata”. Anche le comunicazioni da parte di geo-
metri appartenenti ad associazioni o societa pro-
fessionali o similari dovranno essere effettuate con
la modalita di inoltro telematico tramite internet.

Solo le comunicazioni a carico delle societa di inge-
gneria potranno essere effettuate utilizzando il sup-

porto cartaceo ed inviate alla Cassa tramite servizio
postale con raccomandata semplice.

La scelta di rendere obbligatoria per la comunica-
zione reddituale la modalita di inoltro telematico
non solo agevola I'associato in tale adempimento,
ma si pone in linea con I'’evoluzione degli strumenti
informatici a disposizione della struttura, peraltro
gia ampiamente diffusi anche nel mondo della pro-
fessione e condivisi con i Collegi e risponde altresi
a criteri di economicita, certezza e tempestivita dei
procedimenti. L’invio telematico garantisce la cer-
tezza dei dati ricevuti direttamente in via informa-
tica, con I'ulteriore vantaggio della tempestivita del
procedimento che rende immediatamente disponi-
bili per ogni necessaria elaborazione i dati reddi-
tuali. La compilazione e la trasmissione del modello
reddituale devono essere effettuate obbligatoria-
mente on line accedendo al sito internet della
Cassa con procedura attivabile nella sezione Ser-
vizi Previdenziali e potranno essere effettuate diret-
tamente dall'interessato o dai Collegi.

L'importante novita, gia operativa dall’anno scorso,
e costituita dalla eliminazione dei bollettini di conto
corrente per il pagamento delle eventuali ecce-
denze contributive, sostituiti dalla emissione di MAV
autogenerati dal sistema, non appena compilato il
modello telematico; tale modalita di pagamento, gia
felicemente sperimentata per i contributi minimi,
non comporta oneri € pud, come noto, essere uti-
lizzata presentando il MAV presso ogni sportello
bancario, con gli importi del dovuto precompilati e
con la data di scadenza, evitando in tal modo errori
di calcolo.



PREVIDENZA

Cassa di Previdenza: obbligo invio telematico
modello 17 /2007 comunicazione obbligatoria

Informativa della Cassa

Gia I'anno scorso la Cassa ha provveduto ad inviare
agli associati una prima informativa delle novita nor-
mative introdotte riguardanti I'inoltro telematico
della comunicazione.

Ove l'interessato incontri delle difficolta ai fini del-
I’inoltro on line della comunicazione, potra rivolgersi
al Collegio di appartenenza che operera I'invio, rila-
sciando apposita ricevuta di trasmissione.

Calcolo dei contributi e dei versamenti

da effettuare entro il 15 settembre 2007

La contribuzione obbligatoria &€ cosi distinta:

e Contributo soggettivo - sul reddito;

e Contributo integrativo - sul volume d'affari .V.A.

Contributo soggettivo (Art. 10)
¢ 10% del reddito professionale con la detrazione
del minimo a ruolo di € 1.750,00.
Per i geometri che iniziano la professione e che si
iscrivono per la prima volta alla Cassa:
e i primi due anni di iscrizione
(1/4 della contribuzione soggettiva minima)
€ 440,00
e jsuccessivi tre anni
(1/2 della contribuzione soggettiva minima)
€ 875,00
Tale beneficio € riconosciuto fino al compimento del
trentesimo anno di eta.
(Il calcolo della contribuzione soggettiva in autoli-
quidazione dovuta dai giovani geometri dovra es-
sere effettuato applicando al reddito dichiarato una
percentuale pari rispettivamente al 2,50% per i
primi due anni ed al 5,00% per i successivi 3).

Contributo integrativo (Art. 11)

- 4% del volume d’affari IVA con la detrazione del
minimo a ruolo di € 490,00 (minimo 2006).

Per i geometri che iniziano la professione che si
iscrivono per la prima volta alla Cassa e che bene-
ficiano delle riduzioni sopra riportate, non sono te-
nuti al pagamento del contributo integrativo “mi-
nimo” per il medesimo periodo. Fermo restando ov-
viamente I’obbligo di applicare la maggiorazione del

4% sul fatturato e di riversarla interamente alla
Cassa, ai sensi dell’art. 11 della legge 773/82.

Contributo di maternita

€ 4,00 per 'anno 2007, per la copertura degli oneri
relativi all’erogazione dell’indennita di maternita alle
iscritte alla Cassa (D.lgs. n. 151/2001).

Pensionati

¢ Pensionati di vecchiaia e di invalidita iscritti albo
A decorrere dal 1.1.2003 i pensionati che prose-
guono |'esercizio della professione sono assogget-
tati al pagamento di un terzo della contribuzione
soggettiva minima con |'obbligo dell'eventuale au-
toliquidazione in presenza di reddito professionale.
Resta fermo I'obbligo del pagamento del contributo
integrativo minimo con I'autoliquidazione dell'even-
tuale eccedenza.

e Pensionati di anzianita

Essendo venuta meno I'incompatibilita con altre at-
tivita o professioni in conformita con quanto di-
sposto dalla sentenza della Corte Costituzionale n.
137/20086, € stata approvata dal C.d.D. nella seduta
del 24/5/2006 I’eliminazione del requisito della can-
cellazione dall’Albo, consentendo di conseguenza
al pensionato di anzianita la prosecuzione dell’atti-
vita professionale.

Pertanto, a decorrere dal 1° gennaio 2007, venuto
meno il requisito della cancellazione dall’Albo anche
i pensionati di anzianita che proseguono I'esercizio
della professione sono assoggettati al pagamento
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di un terzo della contribuzione soggettiva minima
con |'obbligo dell'eventuale autoliquidazione in pre-
senza di reddito professionale.

¢ Pensionati di inabilita

Dall'anno successivo a quello del pensionamento
non sono assoggettati ad alcun tipo di contribu-
zione.

Eventuali eccedenze:

Contributo soggettivo ed integrativo da pagare tra-
mite Mav autogenerati entro il 15 settembre 2007.
Minimi di competenza:

Nel corso del 2007 sono previsti i pagamenti dei
contributi minimi di competenza dell’anno stesso
€ 1.750,00 anno 2007 tramite Mav

(50% 31 maggio — 50% 31 luglio 2007)

da dedurre nel 2007

€ 700,00 anno 2007 tramite Mav

(50% 31 maggio — 50% 31 luglio 2007)

da dedurre nel 2008

A far data dall’1.1.2006 ¢ stato introdotto per i pe-
riodi successivi al 31.12.2005 il principio della fra-
zionabilita in mesi della contribuzione, secondo il
vecchio regime dovuta per tutto I’anno indipenden-
temente dalla durata dell’iscrizione ed ora dovuta,
invece, in ragione dei mesi di effettiva iscrizione, ad
esclusione del contributo capitario di maternita do-
vuto, comunque, per intero.

Invio della comunicazione obbligatoria per la de-
nuncia del reddito e dell’imponibile lva professio-
nale, ogni anno entro 15 settembre.

e entro il 15/09/2007: comunicazione regolare

e entro il 14/12/2007: comunicazione ritardata

e dal 15/12/2007: comunicazione omessa

Per le scadenze i cui termini cadono in un giorno
festivo, il termine & prorogato ex lege al primo
giorno utile successivo.

E possibile rateizzare in due volte la sola eccedenza
del contributo soggettivo dovuto in autoliquidazione
(barrando I'apposita casella): la prima rata (50%) &
dovuta entro il 15 settembre 2007, pena la deca-
denza dell’agevolazione; la seconda rata entro il 15
dicembre 2007. La rateizzazione del contributo sog-
gettivo in due rate € consentita solo nel caso in cui
la comunicazione obbligatoria sia stata presentata
nei termini (15 settembre 2007). | versamenti rateiz-
zati dovranno essere effettuati utilizzando gli appo-
siti Mav autogenerati con I'indicazione 1/ e 2/ rata.
L’importo della seconda rata si determina moltipli-
cando per il coefficiente 1,015 I'importo versato per
la 1/ rata (interesse pari al 6%).

L’assistenza del Collegio dei Geometri acquista

anche quest’anno particolare importanza, e si rac-

comanda di recarsi per tempo presso la sede del

Collegio di appartenenza senza doversi ridurre al-

I’'ultimo momento. Infatti, I'ultimo giorno di sca-

denza, in genere particolarmente affollato, potrebbe

rendere difficile sia la trasmissione del modello di

comunicazione che 'adempimento del pagamento

tramite Mav, che potra essere effettuato solo presso

gli istituti di credito.

Si invitano gli iscritti ad effettuare le operazioni tra-

mite il Collegio in quanto:

e viene subito controllata la regolarita;

® vengono autogenerati i Mav per il versamento
delle eccedenze;

¢ in caso di necessita si ha la possibilita di
consultare la Cassa in tempo reale;

e linteressato viene subito in possesso di regolare
ricevuta;

® copie delle denuncie consegnate vengono
conservate dal Collegio facilitando quindi
eventuali future consultazioni;

e si evitano omissioni e/o errori che comportano
poi gravi ed onerose sanzioni;

Al fine di rendere il servizio il piu efficace possibile

si consiglia di non attendere gli ultimi giorni.



AGGIORNAMENTO PROFESSIONALE

Barriere architettoniche,
ecco come abbattere 'ostacolo

Barriere architettoniche,
ecco come abbattere I'ostacolo

Agevolazioni edilizie, contributi dello Stato, detrazioni fiscali.
Sia per gli edifici esistenti sia per quelli nuovi, il legislatore nazionale e regionale e

intervenuto a favore degli svantaggiati.

Le caratteristiche tecniche previste per gli ascensori

Le norme sulla eliminazione delle barriere architet-
toniche a favore dei disabili sono contenute negli
articoli da 77 a 82 del Testo unico (D.PR. 380/2001,
che riprendono la legge n. 13/1989) e sono detta-
gliate dal decreto del Ministero dei lavori pubblici
14 giugno 1989, n. 236 (il D.PR. 506/1996 riguarda
solo gli edifici pubblici).

Riguardano sia gli edifici esistenti che quelli recenti
o di nuova costruzione (a decorrere dall’11 agosto
1989).

Edifici esistenti

Sono concesse alcune facilitazioni agli ostacoli che
impediscono ai portatori di handicap la libera frui-
zione degli spazi costruiti.

E cioé:

1. agevolazioni edilizie. Le opere interne agli edifici
non hanno bisogno di alcuna autorizzazione: sono
attivita libere (piu precisamente quelle “che non
comportino la realizzazione di rampe o di ascensori
esterni, ovvero di manufatti che alterino la sagoma
dell’edificio”). Quelle esterne non pagano contributo
di costruzione e sono assentibili con semplice Dia.
Inoltre, si pud non rispettare le distanze minime pre-
viste dai regolamenti edilizi, “anche per i cortili e le
chiostrine interni ai fabbricati o comuni o di uso co-
mune a piu fabbricati”. Un’eccezione é rappresen-
tata dai casi in cui dai fabbricati altrui “non sia inter-
posto alcuno spazio o alcuna area di proprieta o di
uso comune” (situazione piuttosto rara);

2. contributi statali annuali, per facilitare I’abbatti-
mento delle barriere. Questi contributi sono gestiti
dalle Regioni (in genere con delibere) e possono es-
sere integrati da finanziamenti regionali e anche co-
munali. Il contributo puo essere pari al 100% della
spesa effettivamente sopportata, se essa € fino a

2.582 euro, € aumentato del 25% della spesa effet-
tivamente sostenuta per costi da 2.582 euro a
12.911 euro, e di un ulteriore 5% per costi da
12.911 euro a 51.646 euro;

3. detrazione fiscale del 36% sul recupero: I'ab-
battimento delle barriere & opera sempre agevolata;
4. modifiche alle parti comuni di un condominio.
Possono essere adottate dall’assemblea con le
maggioranze ordinarie (in prima convocazione,
maggioranza degli intervenuti e almeno meta dei
millesimi, in seconda, un terzo dei condomini e al-
meno un terzo dei millesimi).

Chi ha interesse all’eliminazione delle barriere pud
farne richiesta scritta all’assemblea: pu0 trattarsi
del portatore di handicap, di chi ne esercita la tutela
o potesta, ma anche di qualsiasi altro condomino.
Se I'assemblea accoglie la richiesta, la spesa ne-
cessaria sara ripartita per quote millesimali.

Resta possibile ottenere i contributi statale e quelli
eventualmente stabiliti dalla propria Regione.
Decorsi tre mesi dalla richiesta, se I'assemblea non
si pronuncia, il disabile, o chi ne eserciti la tutela o
potesta, potra installare autonomamente e a pro-
prie spese servoscala o altre strutture mobili facil-
mente rimovibili o modificare 'ampiezza di porte di
accesso, sulle parti comuni o di uso comune del-
I’edificio.

Le stesse regole valgono anche se il portatore di
handicap non € un condomino, ma semplicemente
un inquilino dello stabile. In tal caso, pero, dovra ri-
chiedere I’'autorizzazione al proprietario.

Se quest’ultimo si rifiuta, il disabile potra, a proprie
spese, procedere all’esecuzione dell’opera.

Se le opere riguardano 'interno dell’alloggio, I'auto-
rizzazione del proprietario € indispensabile e le
spese sono a carico dell’inquilino.
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Potra beneficiare di queste disposizioni
chiunque affetto da obiettive menomazioni o
patologie invalidanti irreversibili (oneumopatie,
disturbi cardiocircolatori ecc.) non sia in grado
di raggiungere la propria abitazione se non con
aiuto di terze persone.

Edifici nuovi

A decorrere dall’ 11 agosto 1989, tutti i progetti re-
lativi alla costruzione di nuovi edifici ovvero alla ri-
strutturazione di interi edifici, destinati a uso abita-
tivo o meno, devono essere adeguati alle prescri-
zioni tecniche sull’eliminazione delle barriere archi-
tettoniche, stabilite nel decreto del Ministero dei la-
vori pubblici 14 giugno 1989, n. 236.

E sancito I’obbligo di allegare al progetto di costru-
zione o di ristrutturazione degli edifici una dichiara-
zione di un professionista abilitato che attesti la
conformita del progetto alle disposizioni adottate ai
sensi della legge 13 del 1989.

Senza tale dichiarazione non sarebbe possibile
consentire Dia, permesso di costruire o I'abitabilita
per I'edificio.

Il decreto prevede tre tipi di adeguamento, che ri-
portiamo, dal piu “completo” a quello meno com-
pleto.

Tipo di edifici

Accessibili?

Accessibilita. Possibilita per persone con ridotta ca-
pacita motoria o sensoriale di raggiungere un edi-
ficio e di fruire gli spazi in condizioni di adeguata si-
curezza e autonomia.

Visitabilita. Possibilita di accedere agli spazi di rela-
zione e almeno a un servizio igienico di ogni unita
immobiliare.

Sono spazi di relazione gli spazi di soggiorno o
pranzo dell’alloggio e quelli dei luoghi di lavoro, ser-
vizio e incontro, nei quali il cittadino entra in rap-
porto con la funzione ivi svolta.

Adattabilita. Possibilita di rendere accessibile uno
spazio costruito a costi limitati.

Per quel che riguarda gli edifici privati, le tre defini-
zioni hanno questi particolari significati:

Visitabili? Adattabili?

Edifici unifamiliari
plurifamiliari privi
di parti comuni

Accessibili spazi esterni
(almeno un percorso
esterno fruibile)

No Si, spazi interni ed

esterni

Edifici plurifamiliari
con non piu di tre livelli
fuori terra

Accessibili spazi esterni
(almeno un percorso
fuori terra esterno
fruibile) e parti comuni

Si, ma deroga
all’installazione di
ascensori o servoscala

Si, spazi interni ( sulle
scale deve esistere
spazio per un
servoscala) ed esterni

Edifici plurifamiliari con
piu di tre livelli fuori
terra
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Accessibili spazi esterni
(almeno un percorso
esterno fruibile) e parti
comuni

Si, quando sono
accessibili il soggiorno
o la zona pranzo,

il bagno e i corridoi

Si, spazi interni ed
esterni
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Condizioni

Come si puo intuire leggendo il decreto, le cosid-
dette “visitabilita” e “adattabilita” consistono essen-
zialmente in una “accessibilita” limitata o potenziale
solo di alcune parti e caratteristiche dei palazzi o
dei singoli appartamenti.

E quindi I'accessibilita stessa che necessita di ul-
teriori definizioni.

| criteri tecnici di accessibilita di cui debbono tener
conto i progettisti sono fissati dal D.M. 236/1989.
Di seguito un quadro di sintesi per i non addetti ai
lavori. Si tenga comunque conto che alcune leggi
regionali hanno voluto vieppiu dettagliarli.

Porte

- Facilmente manovrabili da tutti;

- accessibili a persone su sedia a rotelle;

- sono consigliate porte scorrevoli o con anta a
libro;

- devono essere evitate porte girevoli, con ritorno
automatico non ritardato e quelle vetrate, se non
fornite di accorgimenti di sicurezza e facilmente
individuabili;

- i piani antistanti e retrostanti debbono essere
sullo stesso livello.

Pavimenti

- Gli eventuali dislivelli devono essere contenuti e
segnalati con variazioni del loro colore;

- devono essere antisdrucciolevoli nelle parti
comuni o di uso pubbilico.

Apparecchi elettrici

- Posti ad altezza tale da essere utilizzabili anche
da persone su sedia a ruote;

- individuabili anche in condizioni di scarsa
visibilita.

Servizi igienici

- Devono essere accessibili a persone su sedie a
ruote;

- devono essere disposti in modo da garantire
adeguati spazi tra di loro;

- si devono preferire rubinetti con manovra a leva.

Cucine

- Tutti gli apparecchi devono essere preferibilmente
disposti sulla stessa parete o su pareti contigue;

- al di sotto degli apparecchi e dei piano di lavoro
va previsto un piano vuoto per consentire un
agevole accostamento anche a persone su sedia
a ruote.

Balconi e terrazze

- La soglia di accesso non deve costituire ostacolo
a persone su sedia a ruote;

- almeno una parte del balcone o terrazza deve
avere una profondita tale da consentire la
manovra di rotazione delle sedie a rotelle.

Cormridoi

- Non devono presentare variazioni di livello;

- in caso contrario, devono essere superati da
rampe;

- debbono essere di larghezza tale da consentire il
passaggio e le manovre di sedie a rotelle.

Rampe

- Debbono avere pendenza non superiore all’ 8%;

- debbono essere previsti piani orizzontali di riposo
(pianerottoli) per le rampe particolarmente
lunghe.

Arredi fissi

- Debbono essere predisposti in modo da
consentire il transito di persone su sedia a rotelle,
nonché un agevole utilizzo di tutte le attrezzature
in esse contenute;

- sono da preferire gli arredi non taglienti e privi di

spigoli.

Alcune Regioni fissano ulteriori requisiti tecnici,
che é necessario adempiere anche per poter
accedere a contributi propri

Gli ascensori per handicappati

Dal momento che I'installazione di un ascensore
adatto agli handicappati (per la cui installazione, lo
ricordiamo, sono previste maggioranze ridotte per
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le delibere condominiali) &, probabilmente, la piu
costosa e necessaria opera per I’eliminazione delle
barriere, vale la pena dare in proposito informazioni
piu dettagliate.ll D.M. Lavori pubbilici 4 giugno 1989,

n. 236 stabilisce, in caso di adeguamento di edifici
preesistenti, ove non sia possibile I'installazione di
cabine di dimensioni superiori, le caratteristiche ri-
portate nella tabella seguente:

Dispositivo | Tipo prescrizione Nuovi edifici residenziali Vecchi edifici residenziali
Cabina Dimensioni minime 1,3 x 0,95 metri 1,2 x 0,8 metri
Tolleranza max livello tra di 2 centimetri, in pit 0 meno
cabina e piano
Sedile ribaltabile con ritorno ove possibile
automatico
Porte Dimensioni min. apertura 0,8 metri 0,75 metri
Tipo di apertura A scorrimento Anche ad anta incernierata,
automatico ma ad apertura automatica
Tempo minimo di apertura 8 secondi
Tempo minimo di chiusura 4 secondi
Bottoniera Interna ed esterna Altezza massima tra 1,1 e 1,4 cm; pulsanti con
comandi numerazione in rilievo e scritte in Braille
Interna Su parete laterale a minimo 35 cm dalla porta
Esterna In adiacenza placca di riconoscimento di piano in
caratteri Braille
Dispositivi Campanello allarme Esistente
sicurezza
Citofono Ad altezza tra 1,1 € 1,3 m, con collegamento 24 ore
su 24 a centrale di emergenza (*)
Luce emergenza Con autonomia minima di 3 ore
Segnalazione sonoro piano Esistente
Pianerottolo | Dimensioni minime 1,5 x 1,5 metri
antistante
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Per il resto, gli ascensori nuovi debbono obbedire,
naturalmente, a tutte le prescrizioni previste dal
D.P.R. 162/1999 elencate piu sopra. Le Regioni
possono aver integrato con proprie norme tecniche
quelle statali. Lo hanno fatto a suo tempo la Lom-
bardia (legge 6/1989 e modifiche), la Liguria (legge
15/1989 e modifiche) e la Calabria (legge 8/1998).

Norme regionali

Nella tabella riportata di seguito, sono presenti rife-
rimenti normativi sulle norme dedicate all’elimina-
zione delle barriere architettoniche.

Per quanto attiene ai contributi, occorre informarsi
sui bandi via via aperti (in genere con decreti della
Giunta o del Consiglio regionale).

Regione Norma quadro Altre norme

Abruzzo L.R. 158/1998 L.R. 64/1999 (art. 6); L. 79/2000

Basilicata L.R. 21/1997 L.R. 8/2002 (art. 4)

Bolzano (prov.) L.R. 7/2002 L.R. 13/1997 (art. 77); L. 13/1998 (artt. 2 e 98);
Reg. Esec. 25.10.2004

Calabria L.R. 8/1998 L.R. 19/2001 (art. 21); L.n. 8/2003 (art. 9)

Campania L.R. 11/1984 -

Emilia Romagna | L.R. 29/1997 L.R. 24/2001 (art. 56)

Friuli V.Giulia L.R. 41/1996 (artt. 16-23) -

Liguria L.R. 15/1989 L.R. 44/1996; L.R. 24/2001 art. 3); L.R. 29/2002 (art. 7)
Lombardia L.R. 6/1989 L.R. 6/2005 (artt. 33-40 e 54)
Marche - L.R. 52/1990; L.R. 18/1996
Molise L.R. 25/2002 -

Piemonte - L.R. 50/1984; L.6/2004 (art. 10)
Sardegna L.R. 30/1991 L.R. 23/1985 (art. 13)

Toscana L.R. 47/1991 L.R. 1/2005; Dpgr. 11/2005
Trento (prov.) L. 1/1991 -

Umbria L.R. 19/2002 -

Valle d’Aosta - L.R. 3/1999

Veneto L.R. 41/1993 D.G.R. 6690/1995

da “Le procedure per la casa 2007 - Il Sole 24 Ore”
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| tre volti di box e parcheggi
nelle realta condominiali

Costruzioni nuove e recenti, singoli appartamenti, con licenza o concessioni
rilasciate prima del 1° settembre 1967. Gli interventi legislativi in materia sono
stati radicali al fine di regolamentare un problema sempre piu complesso

La cronica carenza di posti auto, nonostante I'in-
cremento della circolazione dei veicoli, ha fatto si
che le leggi intervenissero pesantemente sulla rea-
lizzazione dei parcheggi, regolamentando il loro uso
da parte dei cittadini, per motivi di pubblica utilita.
Proprio per questo motivo, per tracciare un identikit
del parcheggi situati in condominio, occorre saper
distinguere tra tre diverse categorie: quelli con vin-
colo condominiale, quelli con vincolo relativo al sin-
golo appartamento e, infine, quelli liberi da limita-
zioni.

Costruzioni nuove e recenti

| parcheggi con vincolo condominiale sono quelli
esistenti in edifici costruiti con licenza o conces-
sione rilasciate dopo il 1° settembre 1967, cioe in
palazzi nuovi o recenti. Talora debbono essere co-
struiti anche in conseguenza ad addizioni e sopralzi
che aumentano la volumetria abitabile dei vecchi
palazzi. Nelle nuove edificazioni una certa area (non
importa se coperta o scoperta) deve essere desti-
nata a parcheggio. Si tratta di un metro quadrato
ogni venti metri cubi di costruzione (per concessioni
rilasciate dal settembre 1967 al 6 aprile 1989) o del
doppio, € cio€ un metro quadrato ogni dieci metri
cubi di costruzione, per concessioni successive al
7 aprile 1989. Grossomodo, quest’ultima misura
corrisponde a un box doppio per ogni apparta-
mento di 100 metri quadrati.

Per lungo tempo, la giurisprudenza aveva giudicato
questi spazi fruibili solo dagli abitanti del palazzo
che - a prescindere dalla proprieta - avevano co-
munque il diritto di fruirne (anche a seguito di un
contratto di comodato o locazione).

Poi, pero, la legge 28 novembre 2005, n. 246 ha ag-
giunto una disposizione: “Gli spazi per parcheggi
realizzati ... non sono gravati da vincoli pertinenziali

di sorta né da diritti d’'uso a favore dei proprietari di
altre unita immobiliari e sono trasferibili autonoma-
mente da esse”.

Singoli appartamenti

Sono quei posti auto costruiti, in edifici gia esistenti,
con le facilitazioni urbanistiche previste dell’art. 9
della legge 122/1989 (legge Tognoli), che sono le-
gati a un particolare vincolo pertinenziale con le sin-
gole unita abitative in condominio e non possono
essere venduti separatamente da esse. Ne esistono
di tre tipi:

a. quelli ricavati al pian terreno o nel sottosuolo del-
I’edificio. La loro realizzazione deve essere decisa
dall’assemblea dei condomini con la maggioranza
degli intervenuti e con perlomeno 500 millesimi.

A ogni unita immobiliare del condominio deve cor-
rispondere almeno un posto auto, non importa se di
proprieta singola o comune;

b. quelli realizzati grazie alle integrazioni alla legge
Tognoli portate dalla legge 127/1997. Possono es-
sere costruiti anche solo da una parte dei condo-
mini, in aree esterne al condominio stesso e diven-
gono pertinenziali ai loro appartamenti e, in questo
caso, non occorre I’assenso dell’assemblea condo-
miniale. Hanno comunque lo stesso vincolo di ina-
lienabilita;

c. quelli edificati esternamente al condominio,
sempre con le facilitazioni urbanistiche previste dal-
I’art. 9 della legge 122/1989, su aree comunali o nel
loro sottosuolo, su iniziativa di privati o cooperative
edili. Le aree sono attribuite dai Comuni con un’ap-
posita convenzione in diritto di superficie, della du-
rata massima di novant’anni.

Benché la vendita separatamente dall’apparta-
mento sia vietata, non sembra che si possa dire lo
stesso per I'affitto.
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Perlomeno la legge non fa alcun cenno in proposito.
Comunque, I'lva sulle fatture &, attualmente, al 4%
e si puo far ricorso alla denuncia di inizio attivita.

Box, garage e parcheggi liberi
Sono, da sempre, quelli esistenti in edifici costruiti
con licenza o concessione rilasciate prima del 1°

settembre 1967. Dal 21 dicembre 2005, si sono ag-
giunti anche quelli realizzati dopo, ma ne sono
esclusi quelli realizzati ai sensi dell’art. 9 della legge
Tognoli che, come recita il comma 5, “hon possono
essere ceduti separatamente dall’'unita immobiliare
alla quale sono legati da vincolo pertinenziale.

| relativi atti di cessione sono nulli”.

I VINCOLI URBANISTICI IN SINTESI

Tipi di box

Liberi o vincolati?

Limitazioni

Box in edifici costruiti con licenza o concessione

Rilasciate prima dell’1 settembre 1967 | Liberi

Liberamente commerciabili

Rilasciate dal settembre 1967
al 6 aprile 1989

Nel limiti di 1 m2 ogni 20 m3
di costruzione

Dal 21 dicembre 2005
liberamente commerciabili

Liberi oltre tale limite

Liberamente commerciabili

Rilasciate dal 7 aprile 1989 in poi

Nei limiti di 1 m2 ogni 10 m3
di costruzione

Dal 21 dicembre 2005
liberamente commerciabili

Liberi oltre tale limite

Liberamente commerciabili

Box realizzati ai sensi della legge Tognoli in edifici esistenti

Nel sottosuolo o al piano terra degli Vincolati
edifici esistenti
All’esterno dell’edificio Vincolati

Invendibili separatamente
dall’'unita immobiliare di cui

All’esterno dell’edificio,
in aree comunali
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max 90 anni

sono pertinenza
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Immobile del professionista,

nuovo regime fiscale

Nel contesto delle modifiche introdotte dalla legge finanziaria alla disciplina della
determinazione del reddito da lavoro autonomo, novita rilevanti rigurdano gli
immobili strumentali del professionista: le nuove disposizioni ex art. 54 TUIR
saranno applicate per gli immobili acquistati dal 2010, mentre rimangono in
vigore le precedenti morme per i “vecchi immobili”.

L’art. 1, comma 334, della Finanziaria per il 2007
modifica radicalmente la disciplina della determina-
zione del reddito da lavoro autonomo. Si tratta di
un ulteriore, intervento dopo che con il D.L.
223/2006 si ¢ iniziato il processo di avvicinamento
tra le regole che presiedono la tassazione del red-
dito di impresa e quelle per il lavoro autonomo.

Le ulteriori modifiche introdotte all’art. 54 del TUIR
riguardano I'immobile strumentale del professio-
nista, la cui disciplina recepisce le regole gia pre-
viste per il reddito di impresa.

Il legislatore della Finanziaria ha ritenuto di modifi-
care direttamente I’art. 54 del TUIR, con una scelta
di tecnica legislativa inopportuna, poiché le modi-
fiche riguarderanno solo gli immobili acquisiti nel
periodo 2007-2008-2009. Pertanto, per gli immobili
acquistati precedentemente restano in vigore le
vecchie regole (che pure sono state soppresse dal
corpo del TUIR e che torneranno pienamente ap-
plicabili per gli immobili acquistati dopo il 2009).
Quindi, nell’art. 54 del TUIR si & generata una note-
vole complicazione poiché:

a. restano in vigore le vecchie regole per quanto at-
tiene ai “vecchi immobili”;

b. si introducono nuove regole, per gli immobili che
saranno acquistati dal 2007 al 2009;

c. queste nuove regole decadranno per gli immo-
bili acquistati dal 2010, mentre resteranno in vigore
per quelli acquistati dal 2007 al 2009.

La disciplina degli immobili acquistati

entro il 31.12.2006

La disciplina dell’immobile del professionista € stata
oggetto di sostanziali modificazioni nel corso del
1990. In particolare, la disciplina vigente fino al 14

giugno 1990 prevedeva la deduzione dal reddito
professionale della quota di ammortamento degli
immobili strumentali acquistati o costruiti entro tale
data (sono ancora oggi deducibili), mentre per gl
immobili strumentali acquistati o costruiti dal 15
giugno 1990 non era e non € ammessa alcuna de-
duzione del costo sostenuto (sino al 31 dicembre
1992 era ammessa in deduzione la rendita cata-
stale). Sono beni immobili strumentali quelli effetti-
vamente utilizzati dal lavoratore autonomo per
I’esercizio dell’attivita.

Non rileva la natura dell’immobile e quindi la sua ca-
tegoria catastale: anche un immobile diverso da uf-
ficio (A/10), se effettivamente utilizzato come tale,
puo essere strumentale.

Se I'immobile strumentale & detenuto in forza di un
contratto di leasing stipulato entro il 14 giugno
1990, € permessa la deduzione annuale del canone
di locazione finanziaria di competenza, mentre dal
15 giugno 1990 il TUIR (nell’attuale versione I’'art.
54, comma 2) prevede che per gli immobili stru-
mentali utilizzati in base a un contratto di leasing &
deducibile un importo annuale pari alla rendita ca-
tastale dell’limmobile, mentre i canoni di leasing
sono indeducibili.

Per gli immobili strumentali detenuti in forza di un
contratto di locazione, sono deducibili i canoni di
locazione pagati nel periodo di imposta.

Per gli immobili utilizzati promiscuamente (come
studio e abitazione) I'art. 54, comma 3, del TUIR
prevede la deducibilita annuale di una somma pari
al 50% della rendita catastale sia nel caso di ac-
quisto sia in quello di contratto di leasing e la dedu-
zione di una somma pari al 50% dei canoni pagati
in caso di contratto di locazione.
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Esempio 1

Un geometra acquista un ufficio il 2.4.2007 per il prezzo di 200.000 euro

Ammortamento civilistico
anno 2007 = 200.000 x 3% = 600

COEFFICIENTE |

MINISTERIALE: 3% ‘

Ammortamento civilistico
anno 2008-2009-2010... = 200.000 x 3% = 600

Scorporo valore

terreno indeducibile

—> | Anno 2007 = 6.000 x 80%)x 1/3 = 1.600

—> ‘ Anno 2008 = 6.000 x 80% x 1/3 = 1.600

AMMORTAMENTO ‘

FISCALE AMMESSO

—> | Anno 2010 = 6.000 x 80% = 5.400

|
|
— ‘ Anno 2009 = 6.000 x 80% x 1/3 = 1.600 ‘
|
|

—> ‘ Anno 2011 = 6.000 x 80% = 5.400

La deduzione € ammessa a condizione che il con-
tribuente non disponga nello stesso comune di un
altro immobile adibito esclusivamente, all’esercizio
dell’arte o professione. Eventuali spese di ammo-
dernamento, ristrutturazione e manutenzione stra-
ordinaria dei beni immobili sono deducibili in quote
costanti in 5 periodi di imposta (quello di sosteni-
mento ed i 4 successivi), in deroga al criterio di
cassa, a prescindere dalla data di acquisto dell’im-
mobile o da quella di stipula del contratto di leasing
o di locazione.

La deduzione delle quote &€ ammessa nella misura
del 100% nel caso di immobile strumentale e in
quella del 50% in caso di immobile utilizzato pro-
miscuamente (art. 54, commi 2 e 3, TUIR).

La nuova disciplina

Le nuove disposizioni in materia di deduzione del-
I’lammortamento o dei canoni di locazione finan-
ziaria si applicano agli immobili strumentali acqui-
stati o ai contratti di leasing stipulati dal 1° gennaio
2007 al 31 dicembre 2009, con la restrizione di

poter dedurre per i periodi di imposta 2007, 2008 e
2009 solo un terzo della quota di competenza fi-
scalmente consentita.

Dal testo letterale della norma la quota non deduci-
bile nel triennio 2007-2008-2009 non sara persa ma
potra essere recuperata negli anni successivi.

Dal periodo di imposta 2010 potra essere dedotta
I’intera quota di competenza fiscalmente ammessa.
In particolare, la nuova lettera del comma 2 dell’art.
54 stabilisce che per gli immobili strumentali per
I’esercizio dell’arte o professione sono ammesse in
deduzione quote annuali di ammortamento non su-
periori a quelle risultanti dall’applicazione al costo
dei beni dei coefficienti stabiliti per categorie di beni
omogenei dal D.M. del 31 dicembre 1988.
L’avvicinamento alle regole di determinazione del
reddito di impresa non comporta, comunque, la
possibilita di eseguire ammortamenti anticipati.
Concorreranno a formare il reddito le plusvalenze
e le minusvalenze degli immobili, se realizzate me-
diante cessione o risarcimento; invece, nel caso
di destinazione dell’immobile a finalita estranee

C2M | uglio 2007 |




AGGIORNAMENTO PROFESSIONALE

Immobile del professionista,
nuovo regime fiscale

all’esercizio dell’arte o professione, I'eventuale
plusvalenza andra tassata mentre I’eventuale mi-
nusvalenza sara indeducibile fiscalmente (nuovo
comma 1-bis.1 dell’art. 54). Vale la pena sottoli-
neare che la norma sembrerebbe, in prima battuta,
tassare la plusvalenza relativa anche a immobili ac-
quistati precedentemente il 1° gennaio 2007.

Al riguardo deve ritenersi, invece, che la cessione
di tali beni non generi plusvalenze o minusvalenze
rilevanti, e cid non solo interpretando sistematica-
mente la norma, poiché il comma 335 afferma I'ap-
plicabilita delle nuove regole solo ai fabbricati ac-
quisiti dal 1° gennaio 2007 (almeno questa si ritiene
sia la corretta interpretazione, poiché in realta la
norma di decorrenza si interessa solo di deducibi-
lita di ammortamenti e di canoni di leasing, non di
plusvalenze e minusvalenze). Certamente non va
sottaciuto che tale interpretazione comporta che le
plusvalenze di immobili strumentali acquistati prima
del 14 giugno 1990, per cui sono state dedotte negli
anni quote di ammortamento, non saranno fiscal-
mente rilevanti (esempio 1).

Esempio 2

Per quanto riguarda gli immobili detenuti in forza di
un contratto di leasing, la deduzione dei canoni &
ammessa a condizione che la durata del contratto
non sia inferiore alla meta del periodo di ammorta-
mento corrispondente al coefficiente stabilito nel
D.M. 31 dicembre 1988.

Considerato che il coefficiente di ammortamento
delle categorie professionali sara sempre quello pari
al 3%, in quanto deve essere applicata la tabella re-
siduale del decreto ministeriale, nella pratica la de-
ducibilita si avra sempre a fronte di contratti di lea-
sing di 15 anni (esempio 2).

Anche per I'immobile del professionista € prevista
normativamente I'indeducibilita del costo del ter-
reno su cui insiste I'immobile e di quello pertinen-
ziale, ai sensi dell’art. 36. commi 7 e 7-bis del D.L.
223/2006. Pertanto, le quote di ammortamento non
saranno deducibili per la parte, riferibile al valore del
terreno: se I'area viene acquistata autonomamente
e poi viene edificato il fabbricato, la parte di costo
non deducibile si rileva dal rogito di acquisto; negli

Un geometra stipula un contratto di leasing di 15 anni per Pacquisto di un ufficio il 2.4.2007

Quota capitale annuale:
13.333 euro

Quota interessi annuale:
2.500 euro

—
CANONE ANNUALE:
15.833 euro
e
—

Anno 2007 = (13.333 x 80% + 2.500)
x 273/365 x 1/3 = 3.282

— ‘ Anno 2008 = (13.333 x 80% + 2.500) /3 = 4.389

DEDUCIBILITA |

FISCALMENTE AMMESSA ‘

—> | Anno 2010 = (13.333 x 80% + 2.500) = 13.167

|
—> | Anno 2009 = (13.333 x 80% + 2.500) /3 = 4.389 |
|
|

—> ‘ Anno 2011 = (13.333 x 80% + 2.500) = 13.167
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altri casi il costo non deducibile deriva dall’applica-
zione al costo complessivo di una percentuale for-
fetaria del 20%.

Nel caso di immobile detenuto in leasing lo scor-
poro si applichera facendo riferimento alla sola
quota capitale dei canoni di competenza (la quota
interessi resta totalmente deducibile).

E probabile che I’Agenzia delle entrate ritenga non
deducibile il 20% della quota capitale del canone
anche nel caso in cui I’area sia stata acquistata se-
paratamente dalla costruzione dell’immobile.

Il nuovo comma 2 dell’art. 54 del TUIR nulla dice in
merito alla deducibilita dei canoni di locazione del-
I'immobile strumentale, cosi come nulla diceva il
testo previgente; il comma 3 consente la deduzione
del 50% del canone di locazione in caso di immo-
bile a uso promiscuo e sarebbe irrazionale non con-
sentire la deduzione integrale dei canoni in caso di
uso strumentale esclusivo (in tal senso anche la
sent. n. 9111 del 5 luglio 2001 della Corte di Cassa-
zione). Per quanto riguarda gli immobili utilizzati
promiscuamente, (come studio e abitazione), a con-
dizione che il professionista non detenga un altro
immobile strumentale nel medesimo comune, la di-
sciplina diviene piu favorevole ai contribuenti nel
caso di stipula di contratto di leasing a partire dal 1°
gennaio 2007: in tali casi non sara piu deducibile
annualmente solo il 50% della rendita catastale, ma
un importo pari al 50% del canone di leasing di
competenza fiscalmente deducibile, dopo aver ef-
fettuato anche in tale caso lo scorporo della quota
di terreno indeducibile.

Se I'immobile utilizzato promiscuamente e detenuto
in proprieta o in locazione, rimane deducibile un im-
porto annuale pari al 50% della rendita catastale o
del canone annuo di affitto. Va segnalato, infine, il
caso della cessione del contratto di leasing, avente
come oggetto I'immobile strumentale, prima della
scadenza dello stesso: in tema di reddito di impresa
I’art. 88, comma 5, TUIR dispone che il valore nor-
male del bene oggetto del contratto di leasing, sot-
tratto del valore attuale dei canoni di leasing ancora
dovuti e del prezzo di riscatto, genera una soprav-
venienza attiva imponibile.

La nuova norma in tema di reddito da lavoro auto-
nomo nulla dice in merito alla sopravvenienza deri-
vante da cessione del contratto di leasing.

Si deve, perci0, ritenere che la stessa sopravve-
nienza non sia imponibile: cid porterebbe a una si-
tuazione di favore per quei professionisti che, sti-
pulando un contratto di leasing di un immobile,
strumentale nel 2007, porteranno in deduzione i ca-
noni di competenza e, qualora decidessero di ce-
dere il contratto prima della scadenza, non tasse-
ranno la sopravvenienza attiva.

Le spese di ammodernamento e ristrutturazione
Modificata € anche la disciplina delle spese che il
professionista sostiene per ammodernare e ristrut-
turare I'immobile.

La nuova disposizione stabilisce una sorta di ana-
logia tra la disciplina del reddito di impresa e quella
del reddito da lavoro autonomo, sicché nel nuovo
comma 2 dell’art. 54 TUIR si prevede che le spese
per ristrutturazioni di immobili destinati all’attivita
professionale siano deducibili tramite capitalizza-
zione sul costo dell’limmobile e relativo ammorta-
mento.

Nel caso in cui tali spese di ammodernamento, ri-
strutturazione e manutenzione non siano incremen-
tative, & consentito dedurre la spesa nel limite del
5% del costo complessivo di tutti i beni materiali
ammortizzabili esistenti all’inizio dell’esercizio,
mentre I’eccedenza diviene deducibile in cinque
quote costanti nei periodi di imposta successivi.
L’art. 54, comma 3, TUIR prevede, inoltre, per gli
immobili utilizzati promiscuamente, la deducibilita
delle spese per i servizi e per 'ammodernamento,
ristrutturazione e manutenzione degli stessi nel Ii-
mite del 50% della spesa sostenuta, se non impu-
tabili a incremento del costo dell’immobile.

Se tali spese sono incrementative, il trattamento e
identico a quello valido per I'immobile strumentale:
andranno capitalizzate sul valore dell’immobile.
Con riferimento al “costo” dell’immobile promiscuo,
la norma afferma che “& deducibile una somma pari
al 50% della rendita”. Cio significa che in tale situa-
zione si abbandona la logica del’ammortamento
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(con le conseguenti complicazioni derivanti dallo
scorporo del terreno).

Ma cid dovrebbe significare anche che non si ma-
nifestano plusvalenze o minusvalenze rilevanti al
momento della cessione di tali immobili.

Questa conclusione & condivisibile se I'immobile &
acquistato direttamente, mentre desta qualche per-
plessita se I'immobile & acquistato tramite leasing,
poiché si avrebbe comunque una deducibilita rap-
portata al 50% del canone.

Inoltre, non sembra, in quest’ultimo caso, che dal
canone vada scorporato il 20% riferito al terreno, in
quanto il nuovo comma 3 dell’art. 54 del TUIR non
cita i commi 7 e 7-bis dell’art. 36 D.L. 223/2006.
La norma transitoria nulla dice circa la disciplina
che devono applicare i professionisti che sosten-
gono costi di ristrutturazione su immobili che assu-
mono in locazione a far data dal 2007.

Una soluzione potrebbe essere 'applicazione dei
nuovi commi 2 e 3 dell’art. 54 del TUIR: in effetti,
nel comma 3, che disciplina I'uso promiscuo del-
I'immobile, si cita anche la locazione, affermando
che nella misura del 50% sono deducibili le ristrut-
turazioni “che non possono essere portate ad in-
cremento del costo dell’immobile”.

E chiaro che interventi su immobili di terzi non pos-
sano essere portati a incremento del costo dei me-
desimi immobili: quindi, si pone il problema del
reale significato della deduzione della spesa al
50%. Il problema di come attuare la deduzione si
pone ovviamente anche per gli immobili in loca-
zione utilizzati esclusivamente per I'esercizio del-
I’arte o professione, con I'unica differenza che la
percentuale di deduzione sara il 100% della spesa
sostenuta:

- una prima soluzione potrebbe essere applicare le
stesse regole del reddito di impresa relative agli in-
terventi su beni di terzi, per cui le manutenzioni or-
dinarie divengono interamente deducibili nell’eser-
cizio di sostenimento e quelle straordinarie in base
al minor periodo tra quello di durata del contratto e
quello di cessione dell’utilita di detti interventi;

- una seconda soluzione, preferibile, potrebbe con-
sistere nel considerare che il principio ispiratore del
reddito da lavoro autonomo € quello di cassa, per
cui la deducibilita avviene in base all’effettivo paga-
mento di dette spese;

- una terza soluzione potrebbe consistere nel calco-
lare il plafond del 5% sugli altri beni detenuti e de-
durre ’eccedenza nel quinquennio successivo.

La nuova norma, inoltre, cancella la vecchia regola
della deduzione delle ristrutturazioni su immobili in
locazione in 5 quote costanti.

Tuttavia, non pud essere disconosciuto che il pre-
supposto per la deducibilita di interventi di ristruttu-
razione, su immobili in locazione eseguiti entro il 31
dicembre 20086, si & verificato in un momento in cui
era vigente la vecchia norma e che il meccanismo
di deduzioni in 5 anni & solo la conseguenza appli-
cativa di quel presupposto.

Tutto cid per affermare che non potra essere di-
scusso il diritto del professionista a dedurre anche
negli anni 2007 e seguenti i quinti residui di quelle
spese che egli ha sostenuto prima del 2007.

Paolo Meneghetti
Alessandro Perini
da “Consulente Immobiliare”
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Il comune blocca | lavori se la DIA

e Incompleta

La denuncia di inizio attivita deve essere corre-
data non solo della relazione tecnica e degli ela-
borati progettuali previsti dal testo unico ma
anche da tutta I'ulteriore documentazione neces-
saria a consentire all’ufficio tecnico comunale la
verifica dell’effettiva conformita dello specifico in-
tervento che si intende realizzare con la norma-
tiva applicabile.

La mancata allegazione di tutta tale documenta-
zione non solo legittima ma obbliga il comune al-
I’'adozione dell’ordinanza di inibizione all’esecu-
zione dei lavori in quanto in mancanza e per ef-
fetto del semplice decorso del termine di asten-
sione l'interessato potrebbe dare inizio ai lavori.
Si tratta dei principi affermati nella recente sen-
tenza del TAR Marche n. 448 del 30 aprile 2007

Cosa prevede il testo unico

Il testo unico in materia di edilizia prevede che a
corredo della denuncia di inizio attivita debba es-
sere presentata la seguente documentazione (art.
23, comma 1, del D.P.R. 380/2001):

- una dettagliata relazione a firma di un progettista
abilitato;

- gli opportuni elaborati progettuali.

La documentazione deve essere materialmente al-
legata alla denuncia, la quale ultima deve contenere
I’asseverazione circa la conformita delle opere da
realizzare agli strumenti urbanistici approvati € non
in contrasto con quelli adottati e ai regolamenti edi-
lizi vigenti, nonché il rispetto delle norme di sicu-
rezza e di quelle igienico-sanitarie.

Oltre ai documenti espressamente previsti dal testo
unico sara inoltre necessaria la produzione dell’ul-
teriore documentazione prescritta dalla disciplina
delle singole regioni nell’esercizio delle competenze
in materia di governo del territorio a esse ricono-
sciute dall’art. 117 della Costituzione.

La documentazione da presentare secondo la giu-
risprudenza

La dettagliata relazione e gli opportuni elaborati
progettuali prescritti dal testo unico costituiscono
solamente la documentazione minima da allegare
alla denuncia di inizio attivita.

L’esatta documentazione da produrre & infatti in re-
lazione alle concrete caratteristiche degli interventi
da eseguire ed & quindi variabile.

La documentazione, in particolare, deve consentire
al comune il compimento delle verifiche sull’effet-
tiva sussistenza dei presupposti giuridici e tecnici
necessari per la realizzazione delle opere e deve es-
sere adeguata rispetto a tale fine (TAR Marche sent.
n. 448/2007). Cio non solamente con riferimento
agli elaborati progettuali (per i quali il testo unico
prevede espressamente |'allegazione di tutti quelli
opportuni in relazione alla concreta situazione), ma
anche in relazione a qualunque altra documenta-
zione utile allo scopo.

Lordinanza di sospensione in caso carenza della
documentazione

L'assenza della documentazione necessaria ai fini
della verifica da parte degli uffici comunali non solo
legittima ma obbliga anche il responsabile del pro-
cedimento a inibire I'avvio dei lavori.

Cio in quanto la decorrenza del termine di sospen-
sione di 30 giorni (previsto dall’art. 23, comma 1,
del D.P.R. 380/2001), ovvero del diverso termine
stabilito dalla disciplina regionale, consente all’in-
teressato I’esecuzione dei lavori senza la necessita
di dover attendere un qualunque provvedimento
amministrativo, acquisendo il silenzio dell’ammini-
strazione il significato di assenso.

Secondo la giurisprudenza prevalente il decorso del
termine di astensione nel silenzio del’amministra-
zione determina infatti il consolidarsi della situa-
zione, con la conseguenza che "amministrazione
potra successivamente intervenire solamente
previo annullamento del silenzio-assenso gia for-
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matosi (in questo senso, si ricordano tra le tante,
TAR Puglia, Sez. Ill, sent. n. 2800 dell’8 maggio
2004; TAR Campania, Napoli, Sez. Il, sent. n. 4532
del 9 aprile 2004; TAR Piemonte, sent. n. 70 del 16
gennaio 2002 e TAR Friuli Venezia Giulia n. 18 del
30 gennaio 2001). A seguito dell’ordinanza, I'inte-
ressato dovra provvedere all’integrazione della do-
cumentazione perché in mancanza la denuncia pre-
sentata restera priva di effetti.

Nello specifico caso oggetto del giudizio di cui alla
sentenza 448/2007, il Tribunale ha ritenuto che in
sede di asseverazione della conformita urbanistica
ed edilizia delle opere oggetto di una denuncia per
I’esecuzione di interventi manutentivi, il professio-
nista avrebbe dovuto indicare gli estremi dei prece-
denti atti autorizzatori della costruzione interessata
dai lavori programmati, il parere dell’Amministra-
zione provinciale necessario nel caso specifico
(trattandosi di edificio prospiciente una strada pro-
vinciale), nonché la relazione tecnica prescritta dal-
I’art. 4, comma 3 del D.M. 27 luglio 2005, in materia
di risparmio energetico, in considerazione del fatto
che l'intervento era finalizzato a porre rimedio alle
carenze delle preesistenti tamponature esterne del-
I’edificio, sotto I'aspetto dell’isolamento termico.

La normativa a supporto dell’ordinanza

In assenza di una specifica disposizione che pre-
veda l’ipotesi dell’insufficienza della documenta-
zione o della sua carenza rispetto ai controlli che gl
uffici comunali hanno il compito di eseguire, il TAR
Marche ha ritenuto che I'ordinanza di divieto dal-
I’iniziare i lavori rinvenga il proprio fondamento giu-
ridico nell’art. 23, comma 6, del D.P.R. 380/2001
(sent. n. 448/2007).

Si tratta della disposizione che impone al dirigente
o responsabile dell’ufficio tecnico comunale di no-
tificare all’interessato I’ordine motivato di non ese-
guire i lavori quando entro il termine di astensione
sia riscontrata I'assenza di una o piu delle condi-
zioni necessarie per I’esecuzione dell’intervento e
che dispone inoltre che, in caso di falsa attesta-
zione del professionista abilitato, venga data infor-
mazione all’autorita giudiziaria e al consiglio dell’or-

dine di appartenenza. L'ultimo periodo del comma
fa salva la facolta di ripresentare la denuncia di
inizio attivita, con le modifiche o le integrazioni ne-
cessarie per renderla conforme alla normativa ur-
banistica ed edilizia. La sentenza del TAR Marche
parifica in questo modo, ai fini dell’adozione dell’or-
dinanza di divieto di inizio dei lavori, I'ipotesi del-
’avvenuto accertamento in contrasto con la norma-
tiva applicabile con quella dell’impossibilita dell’ac-
certamento. La conclusione risulta oltre che del
tutto logica anche pienamente coerente con i prin-
cipi dell’ordinamento in quanto anche I'impossibilita
o I'eccessiva difficolta nella verifica (rispetto al ter-
mine di astensione) potrebbero determinare I'ese-
cuzione di opere non consentite. Di qui la necessita
del provvedimento inibitorio, che in effetti la norma-
tiva di carattere generale riferita alla denuncia di
inizio attivita (contenuta nel D.P.R. 300/1992, art. 3,
commi 2 e 3) consente anche in tale ipotesi.

La realizzazione di interventi in ambito vincolato
Nel caso di interventi da eseguire su immobili vinco-
lati I’effettivo sospensivo sull’efficacia della de-
nuncia di inizio attivita, nelle more del rilascio dei
provvedimenti relativi al vincolo, deriva direttamente
dalla legge. In tali ipotesi non sara pertanto neces-
sario adottare I'ordinanza di non effettuare i lavori,
la quale risulterebbe del tutto superflua.

Uno degli aspetti maggiormente innovativi conte-
nuti nel D.P.R. 380/2001 attiene al mutamento di si-
gnificato della denuncia di inizio attivita. Nel’ambito
del testo unico la denuncia non €& piu in funzione
dell’effettivo esercizio dell’attivita (com’era invece
nel D.L. 398/1993), ma diviene la procedura che
consente all’interessato di verificare autonoma-
mente, mediante mero accertamento, la sussi-
stenza dei presupposti e dei requisiti richiesti, con
riserva al comune o alle altre amministrazioni pub-
bliche del compimento delle valutazioni discrezio-
nali eventualmente prescritte. In alcune ipotesi la
legge ammette dunque che la denuncia non con-
tenga I'accertamento di conformita dell’opera a
tutta la normativa rilevante, fermo restando che I'at-
tivita costruttiva potra essere avviata solo dopo tale
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momento. Una di queste ipotesi € costituita proprio
dagli immobili vincolati. Nel caso di interventi su im-
mobili soggetti a vincolo culturale e paesaggistico
in base al D.Lgs. 42/2004, il privato potra avvalersi
della denuncia ma la concreta esecuzione dei lavori
potra avvenire solamente dopo il rilascio del prov-
vedimento che ne accerta la compatibilita con gl
interessi tutelati dal vincolo. Il testo unico, in parti-
colare, distingue tra le due seguenti ipotesi:

- nel caso in cui la tutela competa, anche in via di
delega, al’lamministrazione comunale il termine di
astensione di 30 giorni, o il diverso termine pre-
scritto dalla normativa regionale, comincia a decor-
rere dal momento del rilascio dell’atto con il quale il
comune accerta la compatibilita con il vincolo
mentre qualora tale atto non sia favorevole la de-
nuncia sara priva di effetti (art 23, comma 3);

- nel caso in cui 'immobile sul quale si intenda in-

tervenire risulti invece assoggettato a un vincolo per
il quale il comune non abbia competenza, qualora
I’interessato non si attivi autonomamente presso
I’lamministrazione competente per I'ottenimento
dell’atto di assenso necessario e per la sua allega-
zione alla denuncia, il comune dovra provvedere ad
acquisire I'assenso mediante la convocazione di
una conferenza di servizi (art. 23, comma 4).

Se la conferenza avra esito favorevole, 'interessato
dovra, secondo la norma generale contenuta nel
comma 1 dello stesso art. 23, astenersi dal porre
mano ai lavori per i 30 giorni successivi.

Qualora la convocazione della conferenza non pro-
duca esito positivo la denuncia sara invece priva di
effetti (art. 23, comma 4).

Diego Foderini
da “Consulente Immobiliare”
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Consiglio Direttivo del 4 Giugno 2007

Consiglio Direttivo del 4 Giugno 2007/

Variazioni Albo

Cancellazioni per dimissioni
n. 1057) geom. Simeoni Sandro - via M. Calderara, 6 - Verona
n. 2693) geom. Muraro Elena - via Mantovana, 128/g - Dossobuono/Villafranca

Variazioni di indirizzo

- geom. Spessotto Guido - via Sardegna, 19 - Verona (studio)

- geom. Bogoni Luciano - via dell’Artigianato, 1 - Monteforte d’Alpone (studio)

- geom. Dall’Occhio Carlo - via Marconi, 46 - Verona (studio)

- geom. Pizzamiglio Giacomo - via Caduti del Lavoro, 13 - Lugagnano/Sona (studio)

Registro Praticanti

n. 3570) geom. Franceschini Alice, Ronco all’Adige - presso arch. Dalla Pellegrina Laura, Albaredo d’Adige
n. 3571) geom. Consolaro Matteo, Selva di Progno - presso ing. Tebaldi Aldino, Verona
n. 3572) geom. Garzon Eleonora, Zimella - presso geom. Candio Giuseppe, Montecchio Maggiore



