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TA COMMISSIONE URBANISTICA INCONTRA ISTRUT[URI ASSESSORI E CAPOSERVIZI
Convenzioni e arredo urbano in centro

domam la definizione delle procedure

Procede I'iter messo in campo
--dalla Commissione Urbanistica

del Comune di Avellino per fa-

re chiarezza sullo stato delle
convenzioni tra pubblico e pri-

vato inerenti all’area urbana a -
-ridosso del corso Vittorio Ema-

nuele. II Corriere nei giorni
scorsi, attraverso una inchiesta,
aveva sollevato la questione
che subito era stata ripresa in
ambito istituzionale dal presi-
dente della commissione, Ni-
cola Giordano. Gioved} scorso

c’é stato il primo incontro alla -

fine del quale si & reso neces-
sario un aggiornamento della
seduta. Tale aggiornamento &

stato poi calendarizzato per la

giornata di doma-:
ni a partire dalle
9.30. =~ . ‘
«Sono stati invita-
‘ti all’incontro -ha
"spiegato Giordano-
tutti  gli istrutto-
ri(ossia i dipen-
denti che hanno i-
stituito le pratiche
in questione), il
caposervizi e gli
- assessori al Patri-

monio,  Franco

Mercuro, ai Lavori Pubbhcx i

Antonio Genovese, e allI’'Urba-
nistica, Donatella Martino, per

definire una procedura veloce

ed efficace. E’ necessario -ha
proseguito-verificare lo stato
delle convenzioni che ad una

'prima occhiata risultano quasi

tutte non concluse, e alcune

- addirittura non si trovano». In-
somma, la situazione non & an-'
- cora chiarissima. 11 problema

reale riguarda, fondamental-
mente, la parte posteriore di
molti edifici del corso che non

essendo v151b11e dall 1sola pe-

’ jdonale é stata 1asc1ata al de-
. ~grado assoluto consegnando, -

cosl, uno scenario inquietante
non appena girato I’angolo. La-

o rea a cui si fa riferimento &
quella comprendente piazza .

Guarino che fa parte di quella

" serie di aree che devono esse-
. re cedute al Comune. .

«E’ evidente che'la procedura
da definire dovra tenere conto

‘anche del progetto di arredo ur-

bano previsto per il corso in

modo tale da non porre in es-
-sere una riqualificazione total-
"mente dissociata con il resto».

‘ della Cltta

‘Ma all’ordine del glorno della _
.seduta di Commissione Urba-

Ha ' inizio, in
commlsswne il
raglonamento

-anche sulle fra-
storiche

- Giordano- I'arredo urbano del
" corso passa attraverso una ri-

zioni

nistica ¢’¢ anche il piano di re-.
cupero- delle frazioni storiche.

«E” un argomento -ha sottoli- -
"~ neato-Giordano- che gia fu toc-
- cato nel corso della discussio-
‘ne sul Piano Casa. Quel prov-
* vedimento, infatti, non puo es-

sere attuato nei centri storici,
ma ci sono zone che pur rien-
trando nelle frazioni storiche in
realta di storico non hanno nul-

la per cui si vedono soltanto .

-preclusa ogni possibilita di svi-

luppon».

_Gia il Consiglio’ comunale ave-
- va dato quale indirizzo una re-

visione di -quelle zone per cui

‘adesso non resta che iniziare a
‘lavorare su questo. Ma a tene-

re banco continua ad essere il
problema dell’arredo urbano.
«A mio avviso -ha aggiunto

qualificazione delle palazzine
che allo stato in cui sono dan-

' no-quel senso di vuoto e di de-

grado. Piu che altro io punterei
sulle strade di collegamento co-
me via De Conciliis. Immagino,
proprio li, ad esempio, un col-
legamento, magari arboreo, che

.unisca le due ville». Insomma,

di carne a-cuocere ce n’@ tan-
ta, ma mancano ancora le ri-
sposte.. U'iter comunque & par-
tito per cui c’é da credere, o al-

‘meno da sperare, che ‘queste,

prima o poi arriveranno.
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~~~~~ ‘= Due piccioni con una fava;
stanare gli evasori e aggiornare
le piantine di casa e gli atti cata-
stali, costituendo un’anagrafe
immobiliare che allinei i dati e
* lemappe (spessoinarretrato di
decenni) con quelli, sostanzial-
mente esatti, delle conservato-
rie immobiliari (trascrizioni di
‘rogiti e di diritti immobiliari). &
lo scopodi quanto previsto dal-
lamanovra estiva con Particolo
19, comma 14, del D178/10, con-
vertito dalla legge 122/10. La di-
sposizione impone, in caso di
compravendite, donazioni e di-
visioni ereditarie, di rendere
congrue con la realt le plani-
Inetrie conservate in catasto,
. nonché i dati degli intestatari
-immobiliari, Per chi non si ade-
gua, la minaccia & quella della
nullita dej contratti.
Lenuove misure, nonostante

finalmente adisposizioneunar-
chiviodidati certi, sono destina-
teacreare non pochi grattacapi
ai cittadini, rendendo le prati-
che per rogitare pit: complesse

LE CONSEGUENZE

Ilmancato adeguamento -

pud costare la nullita

delcontratto

con cuiviene ceduto
_ilfabbricato

I'indubbio vantaggio di mettere

€spesso pill costose.figraVe so-

prattutto il fatto che sivadanoa .
coprire, a loro'spese, danni in -
Parte causati da antiche ineffi- .

cienze della pubblica ammini-

strazione e in parte dall'incuria
di chi ha'a,vl_i_tq inpassatoache
fare con gliimmobili in questio-

ne.La sanzione della nullit}, in
caso di compravendita, com-
portachel’acquirente debbare-

stituiré Pimmobile e farsi dare -
. indietroisoldi versati. Natural-

mente va perso il denaro speso
perilnotaio, I'agente immobilia-
re e altri professionisti (il cui

rimborso dipende dall’eventua- -

le azione di risarcimento che

siaintentata nell’occasione). -
In sintesi, la norma afferma

che negli atti di trasferimento

diimmobili vanno indicatiirife- -

rimenti ai dati identificativi ca-

tastaliealle planimetrie catasta-

lieladichiarazione di conformi-
taallostato difattodei daticata-

stali e delle planimetrie sulla ba-
| sedelledisposizioni vigenti. Al-
trimentil’atto & nullo. :

Il notaio deve verificare la
corrispondenza tra gli intesta-
tari catastali dell'immobile e
chi stipula I'atto. Esaminiano,

uno per uno, i casi in cui questi .

requisiti possono mancare, tra-
lasciando volutamente quelli
in cui la colpa va attribuita al
cittadino (abusi edilizi, manca-

‘ta dichiarazione in catasto di ‘-

0seno

immobili che hanno perso Ia
ruralitd), per prestare attenzio-

" ne solo alle situazioni in cui il

cittadino ¢ in buona fede. Per
semplificare, facciamo riferi-
mento solo a compravendite,
ma il discorso vale anche per

. le donazioni o le divisioni che

coinvolgono beni immobili.
Dall’applicazione della nuova:

" -normativa sono invece escly-

se le iscrizioni di ipoteca.

La planimetria catastale pud
mancare: - .
® perché non & stata mai fatta,
I caso & piti comune di quanto

- sicreda. Per esempio, neglian-

-niCinquantae Sessanta capita-

. va abbastanza spésso che i co-

struttori redigessero piantine .
"provvisorie" degli immobili-

- messi in vendita, allegandole

agli atti trascritti, che non han-.
no caratteristiche tecniche per
essere valutate come regolari-
planimetrie. Occorre in questo
caso incaricare un tecnico che

* rediga con programmi infor-
- matizzati (Docfa) una planime-

triaregolare; - :

‘@ perchélaplanimetria de}l'im-
mobile c’¢, ma non quella inve-
ce delle cosiddette «pertinen-

. ze» dellasingola unitd immobi- -

liare in condominio (ad esem-

'pio, cantine, posti auto, soffit-

te). i tratta di una situazione

' . condomini ;cm;lsapevolme_nte_;

Piantine sempre in reg
Vendita della casa arischi ' '

--comunissima, che in passato

molti notai hanno risolto atte-
stando che inun precedenteat- -
to di proprieta si faceva cenno
all'esistenza della pertinenza
stessa. Non sempre é possibile
identificare la pertinenza con
certezza: spesso, infatti, non &
reperibile una piantina con can-
tine o soffitte numerate, che
renda chiaro quali siano i locali
accessori attribuiiti al singolo

. appartamento. Un caso piutto=’

sto frequente & quello in cuii:

¢meno, siscambianole ¢anting c
oiboxauto; © Ty
t perchéla planimetria é stataa.
suo tempo presentata in cata-
sto, ma non si trova piu. Lo
smarrimento dei documenti,
pudesseredovutoal caosincui
versavano le pratiche cartacee.
Inqualche caso ancheal tentati-
vo di porvi ordine, «rasteriz-
zando» le vecchie mappe, cioé
acquisendole attraverso una
scannerizzazione che permet-
te di stimare le dimensioni
dell'immobile. La «rasterizza-
zioney ha portato ulteriore con-
fusione anche perché centinaia
di migliaia di planimetrie era-
no state inviate in Albania per
essere rasterizzate, incappan-
- do nella guerracivile, con le
conseguenze che & facile imma-
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ola

n ¢’¢ conformiti con i dati catastali

ginare. In tempi recenn, inve-

- ce,le piantine sono riportate su

immagini computerizzate e le
cose funzionano meglio. Se si
ha la prova della presentazio-

. ne,secondo’agenzia del Terri-

torio, sara il locale ufficio che
dovra provvedere arecuperar-
laoridisegnarla, con ispezione
sul posto. Il rischio & che, in at-

‘tesa della disponibilita dei fun-
-zionari, si sia costretti a riman-

‘dare la compravendita:

©RIPRODUZIONE RISERVAT)
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Leesenzlom La'dlelim’.i-tavzione ) B
‘Selintervento
~emodesto
_nienteobbligo

#s Nei trasferimenti di pro-
* . prieta e diritti, a pena di nulli-
.« th,deveessereriportatauna di-
chiarazione delle parti coin-
volte sulla' «conformita allo
stato di fatto dei dati catastali
- € delle planimetriex. I notai,
~.che hanno la responsabilita
- - dell'inserimento di tale dichia-
", razion€, impediranno senz’al-
- tro che la nullita si verifichi.

Tuttavia, gli stessi notai non -

hanno r'obbligo di eseguire
un’ispezione nell’alloggio per

" 'controllare la veridicita d1
. quanto affermato dalle parti.

- Laresponsabilita della dichia-
/" 1azjone ricade, quindi, solo su
chi conclude l'atto.

Lanuovalegge affermapoi -

-che ladichiarazione «puo es-
sere sostituita da un’attesta-
.-+ zione di conformita rilascia-
‘ta da un tecnico abilitato alla
presentazione degli atti di ag-
giornamento catastale». Con-
. siderato che I'intervento del
.. tecnicohaun costo, & possibi-
- le che, ad esempio nel caso di

. unacompravendita, vendito-
. re e acquirente si mettano

- d’accordo, anche solo per ac-
"celerare i tempi dellatto e

‘- nonavere séccature.

Dopotutto, le eventuali .
-sanzionisono piuttosto ridot-
te, a patto che la mappa non

fedele non influisca sulla de-

.terminazione della rendita’

(il parametro fiscale). Sj va
da10 a103 euro (errata reda=

‘zione delle planimetrie da al-
legarealla dichiara;ione ova- -

dichiarazione i

4 L 2 A
- blico, reato punito con la re-

clusione fino a due anni.

- torio ha delimitato i casi in -
cui si puo parlare di mancata -
- corrispondenza delle mappe

catastali con lo stato di fatto,

"', Tuttavia, il venditore si
espone anche ad altri rischi:

'acquirente potrebbe affer-

- mare che la cosa venduta -

noncorrisponde a quella pro-

messa (con possibile richie-

sta della riduzione del prez-

20 e, nei casi pii gravi, della

nullita della vendita). .

Quanto alla veridicita del- .

le planimetrie, la circolare
2/2010dell’agenzia del Terri-

soprattutto nei casi pil co-

- muni. Per abitazioni e uffici

afferma infatti che «non han-

norilevanza catastale le lievi.

modifiche interne, quali lo

- Spostamento di una porta o

di un tramezzo che, pur va-

riando la superficie utile dei’
' vani interessati, non variano

~~ ilnumero divani elaloro fun-

. zionalitd», Comportano, in-

vece, Pobbligo di presenta-

zione della dichiarazione di .

variazione «l'effettuazione

diinterventi con cuisirealiz-

2a una rilevante redistribu-

" zione degli spazi interni, ov-

:medeilocali, presenzadians
.ti-bagnl'e'cosivia."" Lo iy

vero simodifica lutilizzazio-
ne di superfici scoperte, qua-
libalconjo terrazzey.
Inaltre parole, Punificazio-
nedidue camereo|a divisio-

ne di un vano comportano la’

variazione della planimetria,
Lo stesso discorso vale se
unacamerasi trasformain ba-
gnooviceversa, ouna terraz-

Zaviene copertae trasforma--

ta in una stanza; Invece, il
semplicespostamento djuna
‘parete, ole aperture ¢ le chiy-
sure di porte o finestre non
hannorilievo. Nei casi previ-
Sti, occorrera quindi presen-
tare unadenuncia dj variazio-
ne delle planimetrie.
Attenzione, perd: sebbene
non abbiarilievo ai fini cata-
stali, anche il semplice spo-
stamento di pareti o soffittj
Pud comportare illeciti dj ti-
Pourbanistico. Le norme sta-
tali (Dm Sanita 5 luglio 1975)

eiregolamenti edilizi comy.

nali prescrivono le misure-
minime per le stanze daletto

‘&/0 dei servizi-igienici, la

Per l'agenzia Territorio
non hanno rilevanza

le lievi modifiche interne
come lo spostamento

di porte e tramezzi

presenza di finestre che ga-'

‘Tantiscano un’aeroillumina-

zione minima, altezze mini-

Si Vanno cosiacanceliare re-
troattivamente quelle prescri-
zionidel catasto (circolare del-
le Finanze del 14 ottobre 1989,
1. 3/3405) che vietavano addi.
rittura agli uffici di accettare
denunce di variazione che
noncoinvolgessero consisten-
za (numero dei vani) e classa-
mento,anche sesierano verifi-
cate modifiche interne all’uni-
ta immobiliare. Con la conse-
guenza che le planimetrie dj
moltissimiimmobilinon corri-
spondono in effetti nelle sud-
divisioniinterne a quellereal,
senzacheicontribuentine ab-
biano la minima colpa.

 Sitrattadi disposizioni og-
ginon pit necessarie, perché
Ponere di redigere le plani-
Imetrie & passato ai professio-
nisti incaricati dal commit-
tente tramite programmi in-
formatici (Docfa). Ovvia-
mente, i tecnici rispondono
dellalorocorrettezzae gliuf-
fici- catastali, se vogliono,
Possono fare ispezioni sul po-
sto. Quindi i funzionari cata-
stali si sono sgravati da com-
pitiche per inefficienza o per
mancanza di personale non.
€rano in passato in grado di
svolgere.

ORIPRODUZIONE RISERVATA
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Andrea Maria Candidi

Giovanni Parente

@@ Un’altra tegola si abbatte
sulgiaasfittico mercato immo-
biliare. Agli effetti della crisi -
nel 2009 le compravendite del-
le abitazioni sono scese
dell'nne rispetto all’anno pre-
cedente - si aggiunge ora
Postacolo della piantina daag-
giornare. Perché il passaggio
di mano dell’appartamento
con le carte non in regola ri-
schia di finire in fumo. E cos}, i
| proprietari di circa tre milioni
di unitd immobiliari dovran-
no giocare d’anticipo e affida-

fessionista la revisione della
mappa, in modo da presentar-
si dal notaio con tutti i docu-
mentiaposto.Il costo dell’'ope-
razione dipende naturalmen-
te dalle dimensioni: perun ap-
partamento di 100 metri qua-
dri con'una piccola pertinen-
za, come una cantina o un box
auto, bisogna mettere in conto

re il prima possibile a un pro-

pill 0 meno 1.500 euro.

- Fortuna che’il parlamento,
come ha sottolineato Corrado
Sforza Fogliani, presidente di
Confedilizia, «ha attenuato la
portatadella norma originaria
contenuta nella manovra, im~

ponendol’obbligo diaggiorna- -

mentoneisoli casidiinterven-
ti che abbiano comportato
una variazione della rendita
catastale».Insomma, chisiéli-
mitato a spostare una porta o
un tramezzo, senza alterare
numero e funzionalita dei va-

ni,nonha nulla datemere.

Quante siano le unitd sog-
gette alnuovo adempimento &

difficile stabilirlo con precisio- -

ne. Secondo Y'Asppi, I'associa-
zione dei piccoli proprietari,
I’obbligo & pit forte nel mezzo-
giorno, dove oltre il 30% delle
planimetrie depositate al cata-
sto non sembrerebbero con-
formi allo stato di fatto dell’im-

mobile. Discorso diverso per-
quelle proprieta che, invece,

una piantina non I'hanno mai

avuta: pitt o meno - secondo al-

cune stime - due milioni e
mezzo, soprattutto di vecchi
immobili. A conti fatti (siveda-
no le cifreinbasso),’universo
delle proprietanoninregolaeé
verosimilmente costituito da
circa tre milioni di unita.

I professionisti salutano la’

novita con favore, anche per-
ché potranno aprirsi opportu-
nita di lavoro nei casiin cuici

sirivolgera al tecnico per veri- -

ficare ed eventualmente rialli-

_neare leeventualiincongruen-

ze.Prima di tutto, perd, «& una
norma di civilta edilizia», pre-
cisa Bruno Razza del Consi-
glio nazionale dei geometri.
Ancheperché, inbase all’espe-
rienzaprofessionale, le dispo-
sizioniincideranno soprattut-
to sugli edifici pitt vecchi, quel-
1i costruiti fino alla meta degli
anni '80. I costi - ad avviso di
Razza- potranno variare inba-

se alle singole situazioni che

" architetti:

Aggiornamento forzato
per le mappe catas

| Almeno tre milioni le case da «regolarlzzare»

presenteranno gli immobili.
Stesso discorso anche sui tem-
pinecessari. «Se noncisarabi-
sogno di sanatorie edilizie e
quindi di far intervenire an-
che il comune - sottolinea Raz-
za~-qualunque tecnico in quin-
dici giorni riesce a risolvere
questi casi. Se poi bisogna ag-
giornare anche le mappe con
ampliamenti, 'iter € un po’ piti
lungo, ma credo che un mese
sia piti che sufficiente».

Positivo il giudizio anche di
Massimo Gallione, presidente
del Consiglio nazionale degli
«C’® un' dato
sull’abusivismo in Italia che &
particolarmente pesante cosi
come quello della mancanza
di interventi sulla sicurezza.
L’aggiornamento delle plani-
metrie & un primo passo per
mettere a posto la situazione.
Laproprieta diunimmobile si-
gnifica anche dare garanzie a
chi ci abita».

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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La spesadasostenere

ONERI CATASTALI _
Planimetria catastale (*)

S5 earo

Voltura catastale
S5 eano

Planimetria e contestuale voltura (*)

S5 eana

‘COSTI PROFESSIONALI

Redazione planimetria appartamento 100 mg
(stima, Iva compresa)

840 euro .

Redazmne planimetria locale accessorio
(stima, Iva compresa)
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H supercondominio. Dopo la sentenza della Cassazione

Paolo Gatto

sa=% Nonc’éstatasolo lamano-
vra a riscaldare I’estate sul
fronte casa. Alle nuove dispo-
sizioni di legge, si aggiungono
infatti anche le interpretazio-
ni arrivate dai giudici: La Cas-
sazione, a Sezioni unite, ha se-
gnato una netta discontinuiti
sulle tabelle millesimali in
condominio, applicate in parti-
colare per determinare le quo-

te di spesa. La -sentenza
18477/10 (sivedail Sole 24 Ore
del 25 agosto) ha sancito I'ad-
dio alla necessita di un consen-
sounanime per larevisione. Un
principio di portata dirompen-
te (e gli effettinon tarderanno a
manifestarsi gia al rientro dalle
ferie) che si potra applicare an-
che al supercondominio: Visti-
tuto presuppone che alcuni be-
ni o impianti siano comuni a di-
versi edifici costituiti, singolar-
mente, in condomini, se ¢’& un.

rapporto di accessorieti neces-

\

saria tra i beni stessi e le uniti
abitative dei diversi stabili,
Ilraggio d*azione

Secondo la giurisprudenza, al
supercondominio si applicano

-in toto le norme sul condomi-

nio. Di conseguenza, le delibe-
re dell’assemblea generale del
supercondominio hanno effica-
cia diretta ed immediata nej
confronti dei singoli conddmi-
ni degli edifici che ne fanno par-
te,senzanecessiti di passare at-
traverso le delibere di ciascuna
assemblea condominiale, E si
appplicano anche le disposizio-
ni fissate dal codice civile (arti-
colo1i36) su convocazione, co-
stituzione e formazione e calco-
lodella maggioranze (in questo
senso si € pronunciata la Cassa-
zione con lasentenza7286/06).

Quindi, per poter ripartire le
spese di un supercondominio,
sono necessarie delle specifi-

chetabelle per ognibene comu-

ne.Laquestioneha semprerap-
Presentato un notevole proble-
' 'ma,soprattutto per quanto con-
cerne la gestione e la manuten-
- zionedi beni di vitale importan-
za per il funzionamento degli
stabili ma che sono, necessaria-
mente, comunia pittedifici.I co-
struttori, infatti, si sono sempre
preoccupati di redigere tabelle
inpresenza dieffettivi comples-
siimmobiliari.
Mainodiriguardano strade e
fognature, che vedono la suc-
cessivaaggiunta diutenze lega-
te all'urbanizzazione di una zo-
na, tanto da coinvolgere interi
comprensori. S

Senza ’accordo

Per le fognature, ad esempio,
quando si presenta la necessita
di intervenire e non ¢’¢ un ac-
cordoimmediato, diviene pres-
soché impossibile procedere al-
laripartizione dellaspesa.

In primo luogo, infatti, sussi-

La«rivoluzione» dei millesimi

ste il tema della diversa misura
diutilizzo (sipensiavialie stra-
de private) ma, soprattutto, il
problemariguardala disomoge-
neitd dei millesimi dei diversi
stabili. Il millesimo relativo a
uno stabile rappresenta, infatti,
lamisura unitaria della quotadi
proprieta dei condomini e non
Pud essere sommato a quelli di
altri edifici per apprezzare la
proporzione su parti comuni.

Il confronto

Prima della pronuncia18477/10,
qualora gli amministratori non
avessero trovato un accordo
preventivo o i condomini dei
singoli edifici non avessero ap-
provato e corrisposto la loro
quota di spesa, era necessario
un ‘giudizio che coinvolgesse
tutti i singoli condomini del
COmPprensorio, con citazione di-
rettadeglistessiper la formazio-
ne giudiziale di tabelle. ,
Con il nuovo indirizzo, inve-




