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Un certificato che garantisca ai proprietari

di un condominio che la stabilita strutturale
dell’edificio non & in pericolo. E il primo passo
(gia compiuto a Milano) per evitare
improvvisi crolli o danni a cose e persone

di Veronica Monaco

I n [talia un’abitazione su sei & a rischio
::'" ¢ il crollo a luglio della palazzina di
I Torre Annunziata (Napoli) ¢ l'ultimo
campanello di allarme relativo allo stato
manutentivo e di sicurezza degli edifi-
ci nel nostro Paese. Cresciuto in modo
estremamente rapido nel Dopoguerra,
con piani regolatori spesso avventati,
costruito con materiali scadenti e senza
alcun obbligo di prescrizioni antisismi-
che fino al 1975, il patrimonio edilizio
italiano versa in una condizione di forte
fatiscenza. «Da vent'anni si cerca di in-
trodurre nel nostro ordinamento il co-
siddetto libretto del fabbricato, un docu-
mento che certifichi lo stato reale delle
nostre case», spiega Pier Giorgio Savioli
del Gruppo Eurocert che, tramite la sua
controllata Gestirsi Service, & in grado di
fornire agli amministratori di condomi-
nio il rilascio del certificato di stabilita
(o idoneita statica) delledificio, primo ¢
fondamentale passo per la creazione del
fascicolo del fabbricato, da anni al centro
del dibattito parlamentare.

Meglio prevenire

«Un progetto che ¢ stato puntualmente
disatteso, con le motivazioni piu dispa-
rate, quasi sempre riconducibili ai costi.

mﬁURQQERr |

——

Pier Ciorgio Savioli

Anche se, come ha affermato anche il
ministro delle Infrastrutture Graziano
Delrio, spesso si & trattato di un problema
culturale», commenta Savioli. Qualche
caso illuminato c&: il Comune di Mi-
lano, per esempio, ha gia introdotto nel
suo piano regolatore Linee Guida per
l'obbligatorieta della Certificazione di
Idoneita Statica (Cis), da allegare a un fa-
scicolo del fabbricato e all'atto di vendita
dell'immobile, per gli immobili con piit
di 50 anni, pena la perdita dell'agibilita
dello stesso. A livello nazionale qualche
passo avanti sembra finalmente in pro-

cinto di essere compiuto. «Di recente, con

un disegno di legge presentato al Senato,
¢ stato finalmente chiesto alle Regioni di
adottare entro il 31 dicembre 2017 mi-
sure finalizzate a rendere obbligatoria
l'istituzione del fascicolo del fabbricato
e stabilire il suo aggiornamento con una
cadenza non superiore a tre anni. Il pia-
no dovrebbe prendere corpo nella legge
di stabilita che entrera in vigore all'inizio
del 2018. Con riflessi non trascurabili, ha
assicurato Delrio, anche sull'indotto eco-
nomico collegato a questa operazione, dai
professionisti alle aziende specializzate,
spiega Savioli. L'idea del ministro & quella
di inserire nei contratti d'affitto e di com-
pravendita la clausola della certificazio-
ne statica obbligatoria, al pari della cer-
tificazione energetica, come avviene gia
in altre nazioni europee. «Il rilascio del
fascicolo del fabbricato costituisce titolo
di agibilita sismica ¢ determina l'auto-
matico aggiornamento catastale», affer-
ma l'esperto di Eurocert. «Uno dei punti
fondamentali attiene alla segnalazione
al proprietario e alle amministrazioni di
eventuali elementi di criticita statica, si-
smica o geologica, nonché delle carenze
documentali essenziali alla valutazione
della sicurezza dell'edificio». B
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Stime Isi su un campione di 20mila immobili e o Lamiswadelbonos
I COME FUNZIONA = Ilbonussiapplicasuunaspesa

Gli sconti del sismabonus:
ecco quanto si risparmia

m L'impattodel sismabonus-
agevolazione utilizzabile in
granparte del territorio nazio-
nale - richiede un esborso ini-
ziale quasi sempre robusto.
Nei casi pili complessiil conto
medio puo sfondare i gomila
euro ad appartamento per le
sole strutture e dalla dichiara-
zione dei redditi successiva, e
percinque anni, sara poi possi-
bile scontare quasi7mila euro.
Mail ventaglio dei costi & mol-

Immobili

LE AGEVOLAZIONI

to ampio, visto che per esem-
pio in un edificio in muratura
da sei piani a Milano potrebbe
bastare un esborso di poco su-
periore aismilaeuro perunita.
A stimare i risparmi del si-
smabonus su un campione di
20mila immobili & un’elabora-
zione realizzata da Isi (Inge-
gneria sismica italiana), asso-
ciazione che riunisce tutti gli
specialistidel settore.
Giuseppe Latour » pagina2

| Lo studio

‘ Le stime degli ingegneri Isi sui costi
per lamessa in sicurezza di 20mila edifici

L’agevolazione

w Eunadetrazione perle misure
antisismiche su case ed edifici
produttivi nelle zonedirischio
sismico1,2e3, perspese pagate
dal1°gennaio 2017 afine2021

massimadi96milaeuro per
unitaimmobiliareesirecuperain
5anni. Ladetrazionebaseéil
50%,chesalea70%sesi
miglioral’edificiodiunaclassedi
rischiosismico (75% su parti
comuni) eall’80% sesi migliora
didueclassi(85%su parti
comuni).Leottoclassisono
definite dal DmInfrastrutture
58/2017.Diagnosied eventuale
miglioramentovannoasseverati
daunprofessionistaabilitato

Pergliedificiinzona4
m C'&il50% “base”finoafine
2017, poi, salvo proroghe, il 36%

Le variabili
Oltre alla zona pesano il progetto originario
e imateriali impiegati per la costruzione

Sismabonus, ecco quanto si risparmia

I proprietari davanti alla scelta tra adeguamento anti-crolli o demolizione e ricostruzione dell'immobile

Giuseppe Latour

= Roma, zona sismica 2. Siamoin
un condominio di tre piani, con 18
alloggi totali, costruito in muratura
prima del 1980. I proprietari deci-
dono di investire nella messa in si-
curezza, forti degli sconti fiscali at-
tivati dalla legge di Bilancio 2017.
Cosieffettuanounadiagnosisismi-
ca e chiedono a uno specialista di
progettare interventi di adegua-
mentoche portinoilloroedificioal
livellodiunfabbricatonuovo. Arri-
va un preventivo di 38omila euro,
pari a circa 2imila euro per unita.
Una parte di questa somma potra
essere recuperata con il sismabo-
nus, che ha percentuali variabili a
secondadeltipodilavori(sivedala
scheda): assumendo per semplici-
tal8ow,sitrattadicircarymilaeuro
totali, cio& unadetrazione annuadi
3.378 euro per cinque anni.
Sonocostiteoriciche, pero,pog-
gianosubasiscientifiche.Ingegne-
ria sismica italiana, associazione
che riunisce tutti gli specialisti del
settore, ha elaborato, partendo dal
patrimonio abitativo di edilizia re-

sidenziale pubblica, una mappa
della spesa necessaria. Spiega Fa-
bio Freddi, consulente scientifico
dilsiedocenteallaUniversity Col-
lege di Londra: «Su incarico di Fe-
dercasa, abbiamo eseguito una
raccoltadati ed elaborazione stati-
stica di alcune caratteristiche dei
loro edifici. In questo quadro ab-
biamo effettuato una stima dei co-
sti parametrici necessari all'ade-
guamento sismico, basata su un
campione di19.792 edifici». I costi
tengono conto diuna forbice, con-
siderandoleincertezzelegate ata-
levalutazione,compresatraunmi-
nimo e un massimo e misurano
quantosarebbenecessarioinvesti-
re per portare l'edificio al livello di
sicurezzadel nuovo.

Partendo daqui, sipud calcolare
I'impattodelsismabonus-agevola-
zione utilizzabile in gran parte del
territorio nazionale -, arrivando a
concludere chel'esborso iniziale &
quasi sempre robusto. Nei casi pit
complessi, come quellodi un edifi-
cio in muratura in zona 1, il conto
medio puo sfondare i gomila euro

ad appartamento per le sole strut-
ture. Dalladichiarazionedeiredditi
successiva e per cinque anni sara
possibile scontare quasi 7mila eu-
ro.All'inizio,pero,serviraunaliqui-
ditanotevole.Anchesequalcheec-
cezione vasottolineata:in un edifi-
cioinmuraturadaseipianiaMilano
potrebbe bastare un esborso dipo-
cosuperioreaismilaeuroperunita.
Nelleggere questi numeri & im-
portante valutare lalternativa
“estrema”. «Per dare un riferimen-
to-spiegaLucaFerrari, presidente
dilsi- quandocisiavvicinaaunaci-
fraattornoayoo-8ooeurodicostial
metroquadratosoloperlestrutture
ha senso pensare alla demolizione
conricostruzione, tenendopresen-
ti le caratteristiche dell'immobile,
considerando che con circa 1.200-
1Booeuroalmetroquadratoépossi-
bileavere unedificionuovo».Eche
comunquesiritienechesipossaac-
cedere al sismabonus, purché non
cisiaaumento volumetrico.
Questiinterventipossonoessere
realizzati con le tecnologie pit di-
sparate: nuovi muri in calcestruzzo

armato, incremento degli spessori
degli elementi portanti, alleggeri-
mentodeisolai,introduzionedidia-
gonalidiacciaio, installazionediiso-
latori, cuscinetti o pattini che per-
mettono di assorbire le vibrazioni.
«Ilventagliodellesoluzioniéampio
-aggiungeFerrari-elasceltadipen-
de dalla situazione del singolo im-
mobile e daquantoé possibile esse-
re invasivi. A parita di cifre non c’¢
unatecnologiapiticonvenientey.
Ilcemento armatonon é per for-
zal'unicatipologiacostruttivasicu-
ra. Spesso anche per adeguare gli
edifici in muratura sono sufficienti
pochemigliaiadieuroperunitiabi-
tativa o, magari, non € neppure ne-
cessario intervenire. «Ogni mate-
riale-concludeFerrari-pudessere
utilizzato per la realizzazione di
strutture antisismiche solo se pro-
gettato bene. Lasicurezzanonéin-
sita nel materiale, ma nel modo in
cui ¢ progettato e utilizzato». E
sempre decisiva, insomma, la dia-
gnosi per andare a verificare lo sta-
torealedell'immobile.
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1 1 ZONA COSTO MINIMO COSTO MASSIMO COSTO TOTALE LAVORI
Le SImulaZionl A HY 3 0 ‘ 510.000 [ 255.000
Milano DETRAZIONE PER ALLOGGIO COSTO PER ALLOGGIO

Il costo per l'adeguamento sismico e l'impatto del sisma-bonus

per 12 edifici tipo con unita abitative di 85 mq. Il costo & riferito
all'adeguamento pari al nuovo ed é calcolato come media tra il costo
minimo e massimo rilevato su un campione di 19.792 immobili.

Per semplicita la detrazione & assunta pari all'80% (miglioramento
di 2 classi di rischio sismico per lavori su parti private)

ZONA ]
SISMICA

Amatrice

Edificio isolato

in muratura di tre
piani da sei alloggi
realizzato prima

COSTO MASSIMO |  COSTQTOTALE LAVORI

810.000 [ 760.000

DETRAZIONE PER ALLOGGIO COSTO PER ALLOGGIO

33.778 42,222
A

e 6.756 nETRAZIONE ANNUA

£0STC MINIMO l

710.000 |

del 1980
ZONA D)
SISMICA Ly
Roma
Edificio aggregato

in muratura di tre
piani da sei alloggi
realizzato prima

COSTO MASSIMO COSTO TOTALE LAVORI

497.000 | 380.000

COSTO PER ALLOGGIO

21.111

COSTO MINIMO ‘

263.000

DETRAZIONE PER ALLOGGIO

16.889

del 1980 mmm 3.378 veTrazions annua
ZONA COSTO MINIMO COSTOMASSIMO | - COSTO TOTALE LAVORI
SISMICA 10.000 | 70.000 | 40.000
Bologna DETRAZIONE PER ALLOGGID COSTO PER ALLOGGIO

Edificio di cemento
armato di tre piani
da sei alloggi
realizzato tra

il 1971 e il 2000

1.778 2,222

1 356 DETRATIONE ANNUA

ZONA
SISMICA 2
Napoli
Edificio di cemento
armato di tre piani
da sei alloggi
realizzato prima

COSTO MINIMO | COSTO MASSIMO | COSTQTOTALE LAVORI
b3

400.000 640.000 [ 520.000

DETRAZIONE PER ALLOGGID COSTO PER ALLOGGLO

23.111 28.889

del 1971 4,622 0ETRAZICNE ANNUA
ZONA COSTO MINIMO COSTO MASSIMQ L COSTO TOTALE LAVORI
SISMICA & 1.150.000 1.920.000 [ 1535.000
Palermo DETRAZIONE PER ALLOGGIO COSTO PER ALLOGGIO

Edificio isolato
in muratura di
sei piani da otto
alloggi realizzato
prima del 1980

25.583 31.979
AR

wmm 5.117 oerrazione Annua

ZONA l
SISMICA

Edificio aggregato
in'muratura di

sei piani da otto
alloggi realizzato
prima del 1980

g
1]
5

COSTC MINIMO |

1.250.000 |

DETRAZIONE PER ALLOGGIO

22.417
D

w 4.483 vermazione annua

COSTO MASSIMO } COSTO TOTALE LAVORI

1.440.000 [ 1.345.000

COSTO PER ALLOGGIO

28.021

Edificio aggregato
in muratura di

sei piani da otto
alloggi realizzato
tra il 1980 e il 2000

4.250
-

u 850 oerrazions annua

5.313

ZDNA
SISMICA &

I

L'Aquila

Edificio in cemento
armato di sei piani
da otto alloggi
realizzato tra

COSTOMINIMO |

720000 |

DETRAZIONE PER ALLOGGIO

14.250
I

COSTO MASSIMO | COSTO TOTALE LAVORI

990.000 | 855.000

COSTO PER ALLOGGIQ

17.813

il 1971 e il 2000 wm 2.850 oetrazione annua

ZO“A COSTO MINIMO COST0 MASSIMO % COSTO TOTALE LAVORI
| SISMICA 90.000 ‘ 190.000 140.000
Fil'enle DETRAZIONE PER ALLOGGIO COSTO PER ALLOGGIO

Edificio isolato

in muratura di due
piani da quattro
alloggi realizzato

14.000
——

17.500

prima del 1980 mm 2.800 operrazione annia
ZONA COSTO MINIMO COSTOMASSIMO | COSTO TOTALE LAVORI
SISMICA 0 ‘ 112.000 [ 56.000
Verona DETRAZIONE PER ALLOGGIO COSTO PER ALLOGGIO

Edificio isolato in
muratura di due
piani da quattro
alloggi realizzato
tra il 1980 e il 2000

5.600
-

m L1120 oerrazione annua

7.000

ZONA,
SISMICA |

Trieste

Edificio aggregato
in muratura di due
piano da quattro
alloggi realizzati

COSTO MINIMO ’

52.000

DETRAZIONE PER ALLOGGIO

9.700
—

COSTO MASSIMO | costo TOTALE LAVORI

142,000 [ 97.000

COSTO PER ALLOGGIC

12.125

prima del 1980 m 1.940 oerrazione annua
ZONA 1 COSTO MINIMO [ COSTO MASSIMO COSTO TOTALE LAVCRI
SISMICA 125.000 | 125000 | 125.000
Reggio Calabria DETRAZIONE PER ALLOGGIO COST0 PER ALLOGGIO

Edificio in cemento
armato di due piani
daquattro alloggi
realizzato dopo

it 2000

12.500
I

mm 2.500 verpazione annua

15.625

’?Onte: elaborazione su dati Ingnegneria sismica italiana - Federcasa
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a lente

sulla casa

La sicurezza
non si puo
pregiudicare

" n questa rubrica abbia-
mo gia esaminato l'arti-
colo 1120, ultimo com-
ma, del codice civile, con par-
ticolare riferimento al divie-
to ivi previsto relativo alle in-
novazioni che «alterino il de-
coro architettonico» dell’edi-
ficio. Proseguiamo ora I'ana-
lisi della disposizione in pa-
rola trattando di un altro li-
mite in essa contemplato,
sempre afferente le innova-
zioni: il divieto di «recare pre-
giudizio alla stabilita o alla
sicurezza del fabbricato».

Della questione si & occu-
pata, in particolare, la dottri-
na, la quale ha precisato che
per «stabilita» & da intender-
si la capacita statica dell’edi-
ficio, con la conseguenza
che I'innovazione non deve
determinare un indeboli-
mento delle fondamenta o
delle strutture portanti del
fabbricato; per «sicurezzan,
invece, si intende 'idoneita
dell’edificio ad evitare intru-
sioni da parte di terzi o dan-
ni derivanti da eventi ester-
ni. Da tanto discende che la
sicurezza puo essere pregiu-
dicata non solo quando I'edi-
ficio, per effetto della nuova
opera, sia posto in condizio-
ni di pericolo (e in questa
prospettiva & stata ritenuta
vietata la sostituzione di un
muro portante con travi di
ferro), ma anche quando la
vita all’interno dello stabile
non sia pill sicura contro
eventuali attacchi di uomini
(come i ladri) o di eventi na-
turali (come gli incendi).

Il divieto in questione, pe-
raltro, ha carattere assoluto
e non pud essere superato
neppure con il consenso del-
la totalita dei condomini. In
proposito, sempre in dottri-

na, ¢ stato sottolineato che
tale divieto ha la finalita di
tutelare I’esistenza materiale
dello stabile, che potrebbe
essere minata da eventuali
opere sullo stesso, con conse-
guente rischio di unreale pe-
ricolo non solo per i condom-
ini, ma anche per terzi estra-
nei.

La giurisprudenza, dal can-
to suo, ha osservato che, in
caso di opere che violino il
divieto di recare pregiudizio
alla stabilita o alla sicurezza
del fabbricato, e diritto dei
condomini ottenere la rimes-
sione in pristino (come reci-
tala sentenza della Cassazio-
ne n. 4958 del 20 agosto
1981, relativa ad innovazioni
apportate in violazione di
norme antisismiche).

*presidente Centro
studi Confedilizia
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