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elevata adesione e grado di flessibilità.
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06.2015 Un nuovo
capitolo e un solo
grande obiettivo:
la sinergia
Buon anno a tutti.
Accade quindi di trovarsi catapultati in questo 2016 bisestile che ci aspetta 
in agguato con tutte le sue insidie e opportunità. Insidie perché dire che è 
passata la turbolenza è un eufemismo.
Opportunità perché come sempre nei momenti di grande cambiamento 
generale si aprono spiragli e possibili interessanti occasioni. Ovviamente 
occorre pensare a come volgere in positivo una situazione di difficoltà o 
disagio. Quindi che fare?
La nostra società sta cambiando noi professionisti dobbiamo trasformar-
ci per restare in gioco, in questi dieci anni abbiamo visto crollare i fattura-
ti e aumentare gli obblighi a nostro carico, ma siamo sicuri che così come 
stanno evolvendo le cose il mondo delle libere professioni sia pronto?
In questi ultimi vent'anni il nostro mercato di riferimento ha subito una 
rivoluzione, molti clienti che avevano noi come referenti tecnici oggi 
si appoggiano a realtà più strutturate credendo così di avere maggiori 
garanzie(sbagliando), i nostri studi professionali sono di dimensioni ri-
dotte a volte corrispondo ad un solo professionista. Ma quanto è cambiato 
il nostro lavoro e come cambierà? Qualcuno di voi con i capelli bianchi 
che lavorava con regolo, teodolite e tecnigrafo dirà certamente che è cam-
biato tutto. Vero.
Il problema è che questo cambiamento, che non è solo tecnologico ma an-
che strutturale , negli ultimi tempi, ha avuto una forte accelerazione.
A Noi ,che non siamo abituati a vivere alla giornata ma a "programmarci il 
futuro" ,questa percezione arriva forte e chiara.
Queste domande, che mi riempiono la mente da qualche tempo e mi ob-
bligano a riflettere con profonda attenzione, continuano a portarmi ad 
una e una sola risposta: sinergia. Ovvero la messa in rete di competenze e 
contatti. Come attuarla? Questo è il grande tema che dovremo affrontare 
in questo nuovo anno e che deve portare tutta la categoria ad una impor-
tante maturazione.

Cristiano Cremoli
presidenza@geometri.mi.it

EDITORIALE
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Il tema del dopo Expo è quanto mai complesso perché riguarda un'area 
che dalla semplice destinazione agricola è passata, in un arco temporale di 
pochi mesi, a edificabile con caratteristiche strategiche per l'insediamento 
di grandi opere. Dopo molti ritardi causati in parte dalle immancabili e 
continue diatribe politiche, nate dal contrasto tra amministrazione locale, 
Expo e potere centrale, il progetto ha preso il via con l'urbanizzazione e la 
realizzazione delle opere su un'area che ha ospitato, dal 1 aprile 2015 al 31 
0ttobre 2015 il "grande evento mondiale".
In una cornice molto scenografica, 21 milioni di visitatori appartenenti a 
tutte le nazionalità, hanno potuto visitare i diversi padiglioni, allestiti per 
aree tematiche e geografiche, accostarsi alle innumerevoli tematiche lega-
te all'alimentazione e alla, auspicabile e sostenibile ridistribuzione delle ri-
sorse fra i popoli della terra per i prossimi anni. Un doveroso atto di sensibi-
lizzazione che forse però doveva essere compiuto in modo più scientifico. 

Un milione di m2

di cui ancora non si
conosce il destino

Cosa accadrà ai terreni che hanno ospitato il "grande evento mondiale"?

Sono iniziati i lavori di smantellamento e di recupero di alcune
strutture e degli arredi di questa vastissima area ma tutti si
domandano come verrà utilizzata e in quanto tempo potrà
tornare a vivere

ATTUALITÀ

Massimo Cartone
massimo.cartone@geometri.mi.it

Docente Politecnico di Milano

A destra:
Padiglione Vanke composto da 4.200 

lastre in grès porcellanato metallico



8

EDIZIONE ONLINE

06.2015

ATTUALITÀ

In ogni caso dopo il grande successo conseguito, conclusa l'esposizione e 
senza ancora conoscere i conti, resta l'area, intesa come spazio fisico, alla 
quale si dovrà dare un futuro proprio in virtù delle grandi potenzialità che 
le si attribuiscono.
Negli ultimi vent'anni poche volte la città di Milano ha potuto disporre 
di una superficie territoriale così ampia (oltre 1 milione di m2) delimitata 
e servita da una efficace viabilità a scorrimento veloce, da una linea della 
metropolitana con fermata dedicata all'interno del suo perimetro e da una 
serie di infrastrutture che ne favoriscono la valorizzazione in tempi con-
tenuti e concretamente determinabili .
Certamente non è ne semplice decidere cosa fare di una porzione urbana 
con queste caratteristiche, già ben conosciuta grazie all'esposizione da poco 
conclusa da una platea nazionale ed internazionale ansiosa di conoscerne 
il destino prossimo venturo. Ovviamente si dovrà prestare molta atten-
zione a non vanificare gli sforzi sostenuti e sprecare dunque un'occasione 
più unica che rara mancando di valorizzare adeguatamente le potenzialità 
del sito. Le scelte "strategiche" però andavano compiute ancor prima della 
realizzazione, in esito a studi approfonditi e di ampio respiro nell'ottica 
di uno sviluppo urbano proiettato nel futuro e adeguato alle esigenze ed 
alle aspettative della comunità. Oggi, senza voler trarre conclusioni pre-
mature o azzardate, questa situazione pone di fronte all'annoso problema 
di come sciogliere il triplice nodo rappresentato dalla sempre incerta vo-
lontà del potere politico che a diversi livelli, Governo Nazionale, Regione, 
Comune, non desidera prendere posizione per primo, preferendo agire 
in seconda battuta sulla base delle eventuali proposte avanzate da altri. 
È auspicabile che questa fase intermedia di attesa, negativa per qualsiasi 
iniziativa, termini al più presto possibile, dal momento che, ogni giorno 
trascorso ad "attendere" incrementa la già consistente mole di oneri finan-
ziari incidendo negativamente sull'operazione di investimento compiuta. 
L'acquisto delle aree, la realizzazione delle infrastrutture per saldarle in 
maniera funzionale al tessuto urbano della Città Metropolitana, le opere 
di urbanizzazione primaria e secondaria all'interno della area espositiva, 
la bonifica (anche se non ancora pagata - Corsera del 25 ottobre 2015), la 
realizzazione degli edifici delle varie nazioni, la demolizione di quelli che 
non verranno riutilizzati, lo smaltimento in discarica di macerie e inerti, 
il costo dei servizi per la gestione generale dell'intero tessuto urbano inte-
ressato (guardiania, pulizia, manutenzione, luce, F.M., acqua, giardinag-
gio periodico dei 500.000 m2 di aree verdi) rappresentano voci di costo 
che dovranno restituire al più presto un ritorno.
È bene chiarire subito che, non essendoci entrate, il carico degli interessi 
passivi che si capitalizzano periodicamente nell'investimento, continuerà 
a crescere fino a quando i nuovi edifici non verranno venduti a prezzo di 
mercato o messi a reddito mediante contratti pluriennali il cui importo 
dovrà coprire per lo meno il costo del denaro.
E quanto mai necessario, oltre che opportuno, affrontare con chiarezza 
e determinazione il tema del riutilizzo delle aree, perché se è vero che gli 
urbanisti e i progettisti non devono perdere la visione di insieme dell'in-
tervento e gli obiettivi ultimi che si prefigge a livello sociale, è altrettanto 
vero che i developer non possono mai perdere di vista il business plan e il 
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suo programma attuativo (tempi e costi), per tenere sotto controllo la va-
riabile più rischiosa e difficilmente quantificabile, quella relativa ai tempi 
necessari al rientro dei capitali impiegati a finanziare l'operazione di svi-
luppo e valorizzazione.
Il rischio è che rimandando di giorno in giorno la scelta strategica sul tipo 
di trasformazione da realizzare e conseguentemente l'inizio della fase at-
tuativa, l'operazione prenda il via già pesantemente gravata da oneri in-
sostenibili, dei quali nessuno dei politici e dei rappresentanti dell'Ammi-
nistrazione impegnati nell'attuazione del programma di sviluppo, vorrà o 
potrà rispondere.
È abbastanza semplice intuire come dovrebbe essere perseguito l'obietti-
vo di un equilibrato rapporto costi e benefici.
Ad esempio se viene scelta la strada del Campus Universitario, perché il 
medesimo possa rappresentare un esempio di eccellenza nel campo del-
la ricerca e della formazione, all'altezza delle esigenze e delle aspettative 
attuali e future del mercato, dovranno essere compiuti investimenti non 
indifferenti per dotare la struttura dell'organizzazione e dei servizi, a li-
vello generale e a livello personale, che in un'era tecnologica come la no-
stra sono necessari ed imprescindibili allo scopo.
Logicamente questo panorama esige un rigido controllo dei costi di rea-
lizzazione e gestione che andranno opportunamente, quantificati, veri-
ficati ed analizzati da organismi qualificati esterni al campus, nell'ottica 
della più totale trasparenza e con il preciso obiettivo di scongiurare costo-
si ritardi in fase di realizzazione e la generazione del solito "carrozzone" 
utile solo a favorire la formazione di voragini di passività generate da ge-
stioni di comodo, delle quali nessuno conosce l'inizio e la fine. Il compito 
primario sarà proprio quello di non appesantire i canoni di locazione che 
Università, Istituti di ricerca, Centri di innovazione, Incubatoi, dovranno 
pagare al Developer finanziatore e realizzatore dell'operazione.
Certo pensare oggi alla quantificazione dei canoni può far sorridere quan-
ti sono abituati a firmare avveniristici planivolumetrici, o a tener confe-
renze dove l'applauso è scontato fin dall'inizio in modo da trarre lustro e 
guadagno senza fare troppa fatica.
È invece proprio dai flussi di cassa in entrata che sarà opportuno parti-
re, perché se dai Gestori di Expo non sono ancora stati dichiarati tutti gli 
incassi (si conosceranno solo a Marzo), tutti i costi sostenuti e quelli da 
sostenere (ad esempio la bonifica delle aree - vedi Corsera del 25 ottobre 
2015) per chiudere concretamente la prima fase, a maggior ragione sarà 
importante iniziare concretamente la seconda determinandone preventi-
vamente obiettivi, tempi e costi.
Chiarito l'ammontare delle partite contabili in "dare" e in "avere" presenti 
fino ad oggi, la fase della scelta su "cosa fare" è importante e necessaria per-
ché i tempi vanno restringendosi ed è prevedibile che da oggi all'inaugura-
zione dei primi edifici passeranno almeno 4 o 5 anni, se tutto andrà bene. 
Una maxi operazione di sviluppo che ha come oggetto un piano di lot-
tizzazione complesso come questo, andrà scomposta in lotti la cui attua-
zione dovrà essere strettamente correlata con gli altri: in particolare gli 
edifici per l'attività didattica e la ricerca dovranno essere realizzati con-
temporaneamente a quelli per la ristorazione ed ai residence per lo studio 
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e l'alloggio degli studenti. Dovrà prevedersi un efficace e razionale coor-
dinamento tra le diverse attività per governare al meglio la progettazione, 
gli iter e i tempi di rilascio dei titoli abilitativi e delle deroghe da parte degli 
enti preposti della Pubblica Amministrazione, le conferenze dei servizi, la 
realizzazione e la gestione delle opere.
Queste osservazioni nascono dall'aver esaminato, come tante migliaia di 
contribuenti italiani, le opere incompiute presenti sul nostro territorio 
nazionale, lo spreco delle risorse economiche, l'utilizzo non sempre ra-
zionale dello spazio urbano (ogni giorno il consumo di territorio a Milano 
è di 20.063 m2, pari in un anno a 1.100 campi da calcio - dal Corsera del 14 
maggio 2012) e le innumerevoli occasioni perdute per dimostrare a livello 
internazionale le potenzialità e la capacità produttiva ed imprenditoriale 
del nostro Paese dalla concezione dell'idea alla sua concreta realizzazione.
Ma è bene tornare al problema dei costi perché non tutti i flussi di cassa in 
entrata, necessari per un giusto equilibrio del binomio costi-benefici, po-
tranno essere coperti dalle già gravose tasse universitarie. Per questo motivo 
sarà necessario conoscere sin da ora quali saranno i capitali stanziati a fondo 
perduto che potranno essere erogati, nazionali ed europei, con quali tempi-
stiche e a quali condizioni, per la realizzazione di un progetto di questo tipo. 
Potrà sembrare strano che si parli più di argomenti finanziari che di urba-
nistica ma è necessario per determinare tempi sufficientemente certi per 

A destra:
Area Expo vista dall’alto
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la realizzazione, per la consegna degli edifici e la loro messa a reddito e per 
il rientro dei capitali investiti mediante la cessione degli immobili realiz-
zati ai Fondi immobiliari etici.
Pensare in grande non ha mai fatto male a nessuno tranne quando si ge-
stisce male il denaro pubblico. Nel caso specifico già oggi tutti o quasi ci 
chiediamo sempre più spesso dove vanno a finire i soldi delle tasse dei cit-
tadini di Milano. Molte volte hanno alimentato un gran numero di opere 
incompiute o in investimenti di dubbia utilità. Speriamo che l'esperienza 
di Expo non si aggiunga a quella lista.
L'interrogativo sul "dopo Expo" doveva essere posto, ma era una riflessio-
ne che andava elaborata in fase preventiva, probabilmente già quando si è 
immaginato di avanzare la candidatura e si è scelta l'area, per non trovarsi 
ora a dover governare un'incertezza che per sua natura non può che gene-
rare passività e malcontento nella comunità.
Così come per la grande esposizione sono state date giornalmente tan-
te informazioni che facevano sentire il cittadino partecipe di un pro-
getto temporalmente breve che avrebbe investito la città metropolitana, 
altrettanto dovremmo conoscere i dati fondamentali del dopo Expo che 
interesserà la città per un periodo temporalmente lunghissimo facendo 
comprendere a tutti come e quanto si è speso, come e quanto si è incassa-
to, cosa come e quando e in cosa si trasformerà, quali rientri ci sono stati 
e quali ci saranno, quanto si potrà spendere e i rientri secondo le scelte 
che verranno effettuate e i tempi divisi per fasi che si intenderà adottare. 
Senza questa piattaforma di informazioni l'immagine di quanto è sta-
to fatto corre il rischio di appannarsi rapidamente e di lasciare che nella 
mente dei contribuenti insorgano forti dubbi (come se ne avessero già po-
chi) sulle capacità dei loro amministratori.
Di certo l'articolo del Corsera del 22 dicembre 2015 evidenziava come 
l'Amministratore delegato Giuseppe Sala avesse presentato un bilancio 
positivo di Expo per 14,9 milioni di euro. Tuttavia le partite sono ancora 
aperte. Ad esempio ci sono in corso trattative con le società per gli extra 
costi dei vari appalti, così come le società EXPO e AREAEXPO (quella 
proprietaria dei terreni) devono decidere chi si sobbarcherà i costi, lie-
vitati da 6 a 72 milioni di euro per le bonifiche e così via. Ricordo che il 
bilancio vero e proprio sarà presentato a primavera.
E cosa dire degli oneri finanziari? Degli ammortamenti? Dei biglietti ven-
duti a 5 euro? E che fine farà l'area? Chi trarrà reali benefici se ce ne sa-
ranno? Nel Corsera del 5 gennaio 2016, a pagina 2, una serie di personalità 
della politica si sbizzarriscono nel dare le loro idee passando dal "decida 
la gente. No a chi specula" ad immaginare "laboratori di ricerca", o ancora 
ad un fantomatico "polo di sviluppo con i comuni", piuttosto che a "tre 
parchi e biotecnologie" o "accademia e terreni agricoli" o al più gettonato 
"campus universitario".
Vogliamo pensare in positivo, vogliamo credere che le opzioni proposte 
saranno esaminate attentamente nell'interesse della collettività e che le 
scelte porteranno ad un risultato concreto e soddisfacente. Nel frattem-
po però non possiamo fare a meno di continuare a riflettere sul cosa, sul 
quando, sul come e soprattutto su chi si troverà a dover pagare il conto, 
non senza qualche legittimo timore.



Informazione Pubblicitaria

Sistema Posa Pavimenti e Rivestimenti:
per un risultato a regola d’arte

Con il Sistema Posa Pavimenti e Rivestimenti, Fassa 
Bortolo offre ai professionisti dell’edilizia una vasta 
gamma di soluzioni con prodotti performanti, selezio-
nati e testati nel Centro Ricerche interno e presso enti 
accreditati, rispondendo così ai requisiti di un’edilizia di 
qualità certificata.
Dai fondi di posa, fondamentali per ottenere un risul-
tato tecnico ed estetico di alto profilo, agli impermea-
bilizzanti, necessari per evitare infiltrazioni d’acqua e 
conseguenti danni alle strutture; dagli adesivi, che ri-
spondono ai requisiti imposti dalle normative interna-
zionali, con una gamma di soluzioni idonee per diverse 
tipologie di fondo e di rivestimento, per spessori e de-
stinazioni d’uso, fino ai riempitivi per fughe, disponibili 
in una vasta gamma di colori.

Per completare il Sistema, Fassa propone anche una 
serie di accessori e di attrezzature specifiche, necessa-
ri ad una corretta esecuzione e a facilitare gli interventi 
di messa in opera. La qualità dei prodotti del Sistema 
Posa Pavimenti e Rivestimenti è garantita dai diversi 
Certificati ottenuti, che ne attestano le elevate presta-
zioni e la conformità ai parametri più severi fissati an-
che a livello internazionale. Tutti i prodotti del Sistema 
rispondono infatti ai rigorosi criteri della Certificazione 
per la bio-edilizia LEED®, (Leadership in Energy and En-
vironmental Design), che attesta gli edifici eco-soste-
nibili, sia dal punto di vista energetico, che del consumo 
di risorse ambientali necessarie per la loro realizzazio-
ne. Gli adesivi hanno inoltre ottenuto la prestigiosa 
Certificazione GEV EMICODE, un marchio volontario 
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relativo alle emissioni dei componenti organici vola-
tili e semivolatili (VOC e SVOC) rilasciato da GEV (Ge-
meinschaft Emissionskontrollierte Verlegewerkstoffe, 
Klebstoffe und Bauprodukte). Nello specifico, parliamo 
di classificazione GEV EMICODE EC 1Plus, che attesta 
le bassissime emissioni dei componenti organici vola-
tili (VOC) dei prodotti.
La prestigiosa Certificazione “CERTIFIÉ CSTB CERTI-
FIED” è stata ottenuta dagli adesivi AD 8 grigio, AT 99 
MAXYFLEX bianco e grigio, AP 71 TECH grigio e AZ 59 
FLEX grigio. Si tratta di un marchio di qualità rilascia-
to dal CSTB (Centre Scientifique et Technique du Bâti-
ment), il principale organismo certificatore francese di 
valutazione tecnica. Basandosi sulla Norma Europea 
NF EN 12004, tale Certificazione volontaria attesta la 
classificazione delle performance degli adesivi per pia-
strelle, la loro messa in opera e la relativa applicazione, 
con un sistema di controllo della produzione che ga-
rantisce la qualità costante dei prodotti per permettere 
all’utilizzatore di scegliere la soluzione più idonea a se-
conda dell’intervento da realizzare.
Inoltre, l’adesivo AT 99 MAXYFLEX grigio è stato anche 
uno dei prodotti presi in considerazione nell’ambito del 
“Programma italiano per la valutazione dell’impron-
ta ambientale”, sviluppato dal Ministero dell’Ambiente 
e della Tutela del Territorio e del Mare per determinare 
l’Impronta di Carbonio (Carbon FootPrint) nel Ciclo di 
Vita dei prodotti e quindi il relativo impatto ambientale. 
Questo studio è stato per l’Azienda un ulteriore spunto 
per analizzare il sistema produttivo e puntare al con-
tinuo miglioramento in termini di riduzione di impatto 
sull’ambiente.
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Dal 1° ottobre 2015 sono in vigore le modifiche introdotte all'istituto del 
ravvedimento operoso in materia di pratiche catastali. Le novità sono 
state introdotte dall'art. 1, comma 637, lett.b) della legge n.190 del 23 di-
cembre 2014, cosiddetta legge di Stabilità 2015, che ha modificato l'art. 13 
d.lgs. n. 472 del 18 dicembre 1997, che disciplina l'istituto del ravvedimen-
to operoso.
----
Obiettivo: compliance fiscale
Le nuove norme mirano a premiare la collaborazione dei cittadini con il 
Fisco, graduando, ovvero riducendo, le sanzioni in modo proporzionale 
alla tempestività dei contribuenti ad autocorreggere le infrazioni com-
messe. I contribuenti, per i tributi amministrati dall'Agenzia delle En-
trate, possono dunque attivare il ravvedimento e regolarizzare errori ed 
omissioni commessi in dichiarazione, a prescindere dal fatto che la vio-
lazione sia già stata constatata o che siano iniziati accessi, ispezioni, ve-

Adempimenti
catastali e nuovo
ravvedimento

Un viaggio fra irregolarità contributive e le possibili soluzioni

Le novità introdotte dalla Legge di stabilità premiano
la collaborazione riducendo le sanzioni ai contribuenti che
tempestivamente si autocorreggono

ATTUALITÀ

Approfondimenti
Legge di stabilità 2015

D.Lgs - 18.12.1997 - n. 472
Circolare n.3 - 11.04.2006

Franco Colombo
architetturacolombo@virgilio.it

http://www.gazzettaufficiale.it/eli/id/2014/12/29/14G00203/sg
http://www.agenziaentrate.gov.it/wps/file/Nsilib/Nsi/Home/CosaDeviFare/Aggiornare+dati+catastali+e+ipotecari/Voltura+catastale/Normativa+e+prassi+voltura+catastale/Dl+472+18121997+-+art13/19971218_DecretoLegislativo_472_Art._13.pdf
http://wwwt.agenziaentrate.gov.it/mt/circolari/Circolari_2006/circ3-2006.pdf
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rifiche o altre attività amministrative di controllo di cui il contribuente 
abbia avuto formale conoscenza. Restano esclusi da tale possibilità invece 
i contribuenti a cui è stato notificato un atto di liquidazione, di irrogazio-
ne delle sanzioni o, in generale, di accertamento o che abbiano ricevuto 
comunicazioni di irregolarità, di cui all'art. 36-bis d.p.r. n. 600/1973 e art. 
54-bis d.p.r. n. 633/1972, o l'esito del controllo formale, di cui all'art. 36-ter 
d.p.r. n.600/1973.
----
Nuove casistiche di Ravvedimento
Il rinnovato art.13 d.lgs. n.472/1997, oltre alle due fattispecie di ravvedi-
mento già applicate alla materia catastale, di cui alle lett. b) e lett. c) del 
comma 1 del suddetto articolo, introduce ora altre due nuove casistiche, 
di cui alle lett. b-bis) e lett. b-ter). Trovano quindi ora applicazione le se-
guenti specie di ravvedimento:
•	sanzione ridotta a 1/10 del minimo di quella prevista per l'omissione 
della presentazione della dichiarazione, se la dichiarazione viene presen-
tata con ritardo non superiore a 90 giorni o, nei casi di omissione di pre-
sentazione della dichiarazione periodica prescritta in materia di imposta 
sul valore aggiunto, se la dichiarazione viene presentata con ritardo non 
superiore a 30 giorni; (lett. c);
•	sanzione ridotta a 1/8 del minimo, se la regolarizzazione di errori e 
omissioni , anche se incidenti sulla determinazione o sul pagamento del 
tributo, avviene entro il termine per la presentazione della dichiarazio-
ne relativa all'anno nel corso del quale è stata commessa la violazione o, 
quando non è prevista dichiarazione periodica, entro 1 anno dall'omissio-
ne o dall'errore; (lett.b);
•	sanzione ridotta a 1/7 del minimo, se la regolarizzazione di errori ed 
omissioni, anche se incidenti sulla determinazione o sul pagamento del 
tributo, avviente entro il termine per la presentazione della dichiarazio-
ne relativa all'anno successivo a quello nel corso del quale è stata commes-
sa la violazione o, quando non è prevista dichiarazione periodica, entro 2 
anni dall'omissione o dall'errore; (lett. b-bis);
•	sanzione ridotta a 1/6 del minimo, se la regolarizzazione di errori ed 
omissioni, anche incidenti sulla determinazione o sul pagamento del tri-
buto, avviene oltre il termine per la presentazione della dichiarazione re-
lativa all'anno successivo a quello nel corso del quale è stata commessa la 
violazione o, quando non è prevista dichiarazione periodica, oltre 2 anni 
dall'omissione o dall'errore; (lett. b-ter).
----
Aggiornamento procedura Docfa
Per garantire una corretta gestione delle richieste di ravvedimento, l'A-
genzia delle Entrate ha aggiornato le procedure telematiche in uso ad 
uffici fiscali e professionisti, aumentando le casistiche di ravvedimento 
operoso presenti nella configurazione delle funzionalità dell'applicativo 
Sister. Con le modifiche apportate il professionista usando la specifica 
opzione di "ravvedimento operoso" può richiedere, in relazione alla tipo-
logia di dichiarazione inviata telematicamente, il ravvedimento operoso 
coerente alla tempistica con cui è avvenuta la regolarizzazione spontanea 
e pagare la relativa sanzione nella misura corrispondente.
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In particolare, in caso di ravvedimento operoso:
•	ordinario: per i casi di cui alle lett. c), lett. b), lett. b-bis), lett. b-ter) come 
sopra illustrate, i termini si calcolano in relazione alla "data di fine lavori" 
indicata dal professionista nella dichiarazione Docfa;
•	rendita presunta: il ravvedimento viene calcolato in relazione alla "data 
scadenza termine", richiamata in automatico dal sistema e selezionata dal 
professionista. Per le date "31 agosto 2012", "2 aprile 2013", "30 aprile 2013" 
trova applicazione solo il ravvedimento oltre i 2 anni dalla violazione 
(lett.b-ter). Per la fattispecie "altra data", che il professionista deve riem-
pire manualmente, possono invece trovare applicazione tutte le casistiche 
di cui alle lett. c), lett. b), lett. b-bis), lett. b-ter);
•	dichiarazione di ruralità: il ravvedimento viene calcolato in relazione 
alla "data scadenza termine" richiamata in automatico dal sistema e sele-
zionata dal professionista. Le date sono: "30 novembre 2012" e "31 maggio 
2013" per le quali trova applicazione solo il ravvedimento oltre 2 anni dalla 
violazione (lett.b-ter);
•	sisma maggio 2012: il ravvedimento viene calcolato in relazione alla "data 
fine lavori" indicata dal professionista, per la quale trova applicazione solo 
il ravvedimento oltre 2 anni dalla violazione (lett.b-ter).
----
Ravvedimento per tardiva presentazione del tipo mappale
Le implementazioni apportate al servizio prevedono anche la possibili-
tà di richiedere, contestualmente alla presentazione della dichiarazione 
Docfa, il ravvedimento per violazione correlata alla tardiva presentazione 
del tipo mappale, in conformità a quanto stabilito dalla circolare n.3 dell'11 
aprile 2006, prot. n. 28334, dell'Agenzia del Territorio. A tal fine è stato 
introdotto un campo nella schermata di Sister nel quale il professionista 
inserisce la data di presentazione del tipo mappale, nel campo "data pro-
tocollo Pregeo". Tale informazione consentirà al sistema di calcolare, oltre 
la sanzione Pregeo, anche gli interessi moratori dovuti per il tardivo ver-
samento dei tributi speciali catastali del tipo mappale. È stata introdotta 
anche la possibilità di bloccare il ravvedimento, nel caso in cui l'Agenzia 
delle Entrate sia incorsa nella decadenza quinquennale di cui all'art.20, 
comma 1, d.lgs. n.472/1997.
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Integrazione della procedura di Workflow di aggiornamento
Sono state implementate anche le procedure di Workflow di aggiornamen-
to usate per la trattazione delle dichiarazioni Docfa presentate sia telema-
ticamente che, in via residuale, in front-office. In particolare, per il front-
office le tipologie di adempimento applicabili risultano: ordinario, rendita 
presunta, fabbricato rurale e sisma maggio 2012, e per ciascuna di queste 
sono state integrate le casistiche di ravvedimento secondo i requisiti e i cri-
teri previsti per la presentazione telematica. Introdotta anche la possibili-
tà, secondo le modalità sopra descritte, di ravvedimento operoso Pregeo. 
----
Implementazioni delle procedure di Cassa
Sono stati implementati i servizi di cassa correlati alla presentazione in 
front-office delle domande di volture, integrate con tutte le casistiche di 
ravvedimento, di cui alle lett.c), lett.b), lett.b-bis), lett.b-ter), applicabili 
alle violazioni di omessa o tardiva presentazione delle domande.
Aggiornato anche il listino dei servizi di cassa con l'introduzione, per 
ciascuna tipologia di violazione catastale, di tutte le casistiche di ravvedi-
mento ora previste.
----
Nota
Per una corretta applicazione delle norme sopra descritte, si raccomanda 
la lettura dell'allegato tecnico, prot. n. 122760 del 28 settembre 2015, "Im-
plementazione delle funzionalità correlate alla gestione del ravvedimento 
operoso. Fattispecie di ravvedimento applicabili", elaborato dalla Direzio-
ne Centrale Catasto e Cartografia dell'Agenzia delle Entrate, allegato alla 
nota, prot. n.123479 del 29 settembre 2015, della stessa Direzione Centrale 
e avente oggetto: "Adempimenti catastali e ravvedimento operoso. Modi-
fiche introdotte dalla legge di stabilità 2015 all"art. 13 del d.lgs. n.472 del 
18/12/1997. Implementazione delle procedure informatiche e indicazioni 
operative".
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Il mercato dei mutui, in termini di nuove erogazioni, nel periodo genna-
io-ottobre 2015, rispetto allo stesso arco temporale del 2014 ha avuto un 
incremento a +94,3% (fonte ABI), diventano pertanto fondamentali la 
qualità ed efficienza delle perizie immobiliari. Le nuove Linee guida per 
le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie sono 
basate su requisiti di massima trasparenza, certezza ed economicità.
Le Linee Guida sono state presentate il 14 Dicembre 2015 a Roma nel cor-
so della giornata formativa "Le valutazioni immobiliari in un contesto di 
integrazione europea", e si presentano come uno strumento all'avanguar-
dia in Europa per il mercato italiano del credito ipotecario con lo scopo di 
renderlo ancora più efficiente, dinamico ed integrato.
Le Linee Guida ABI sono state elaborate da ABI, Assovib, congiuntamen-
te al Collegio nazionale degli agrotecnici, Collegio nazionale dei periti 
agrari, Consiglio dell'Ordine nazionale dei dottori agronomi e dei dotto-
ri forestali, Consiglio nazionale degli architetti pianificatori paesaggisti 
conservatori, Consiglio nazionale degli ingegneri, Consiglio nazionale 
dei periti industriali, Consiglio nazionale geometri e Tecnoborsa.
Principio cardine ed essenziale per garantire la stabilità dell'industria ban-
caria nelle operazioni di erogazione dei crediti, nelle emissioni o acquisi-
zioni di titoli ritornati da operazioni di cartolarizzazione e di obbligazioni 
bancarie garantite, è la trasparenza e la corretta valutazione degli immo-
bili. Da tempo si avvertiva l'esigenza di introdurre una serie di criteri di 
omogeneità in questa materia, soprattutto in riferimento a specifici indi-
catori quali la metodologia di calcolo della superficie, del volume e del tipo 
di valutazione adottata (stima comparativa o confronto di mercato,  per 
capitalizzazione del reddito, ecc.), così come il concetto di valore di mer-
cato e livello di professionalità dei periti incaricati della valutazione (vedi 
norma UNI 11558:2014 - Valutatore immobiliare. Requisiti di conoscenza, 
abilità e competenza). Per la valutazione degli immobili è stata recente-
mente pubblicata la norma UNI 11612-2015 "Stima del valore di mercato 
degli immobili" che in principalmente prevede:

Criteri omogenei
in materia
di stima e calcolo

Linee Guida ABI: uno strumento all'avanguardia

La ripresa delle compravendite immobiliari ha reso necessario
un miglioramento della qualità e dell’efficienza delle perizie,
con il conseguente aggiornamento della disciplina in materia

ATTUALITÀ

Approfondimenti
Linee guida valutazioni immobiliari

Stima degli immobili
Direttiva 2014/17/UE

Emilio Niglis De Lutiis
e.delutiis@studiodelutiis.it

Valutatore Certificato
Inarcheck VIPRO 

https://www.abi.it/Pagine/Mercati/Crediti/Valutazioni-immobiliari/Linne-guida-valutazioni-immobiliari.aspx
http://uni.com/index.php?option=com_content&view=article&id=4488%3Astima-degli-immobili-pubblicata-la-norma-uni-11612&catid=170&Itemid=2612
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/IT/TXT/?uri=celex%3A32014L0017


19

EDIZIONE ONLINE

06.2015

ATTUALITÀ

a)	 l'adozione degli Standard Estimativi Internazionali, Europei, Nazio- 
	 nali oltre alle Linee Guida ABI;
b)	 l'applicazione dei procedimenti Market, Income e Cost Approach;
c)	 l'utilizzo di Comparabili veri e riscontrabili ovvero Prezzi e Caratteri- 
	 stiche di immobili simili;
d)	 l'incarico ai Valutatori Immobiliari di cui alla norma UNI 11558 con re- 
	 lativa certificazione delle competenze;
e)	 i contenuti delle lettere d'incarico;
f)	 le fasi del processo valutativo;
g)	 le indagini di mercato;
h)	 le modalità di redazione del Rapporto di Valutazione;
Con l'aggiornamento delle Linee guida si è concluso il processo di ade-
guamento ai più recenti standard europei di valutazione. La trasparenza e 
la corretta valutazione degli immobili sono elementi essenziali nelle ope-
razioni di erogazione dei crediti.
I principi che consentiranno di eseguire stime immobiliari nel rispetto di 
parametri di chiarezza e trasparenza nei confronti di tutte le parti interes-
sate sia privati (clienti mutuatari) che istituzionali (Tribunali delle esecu-
zioni immobiliari, Agenzia delle Entrate, etc.), sono il valore di mercato, 
il codice di condotta dei valutatori, le procedure e i metodi di valutazione, 
quali il metodo del confronto di mercato (MCA - Market comparison ap-
proach), metodo finanziario e il metodo del costo. Il metodo del confron-
to di mercato (MCA) è basato sulla ricerca del prezzo di un insieme di 
immobili simili a quello oggetto di stima che sono stati contratti di recente 
e il cui prezzo è noto. Questo metodo denominato MCA (Market com-
parison approach), permette di stimare il valore di mercato ed il canone 
di locazione attraverso immobili simili a quello in oggetto. Il metodo del 
confronto consente di confrontare gli immobili simili attraverso aggiusta-
menti che derivano dai prezzi marginali delle caratteristiche quantitative. 
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Il metodo di stima è basato su un sistema di equazioni lineari, che si pos-
sono impostare dai dati rilevati attraverso il confronto tra l'immobile og-
getto di stima e un insieme di immobili di confronto, che appartengono 
al medesimo segmento di mercato, che siano stati contratti di recente e 
abbiano prezzo noto. Il metodo finanziario (Income Approach) è il pro-
cedimento per calcolare il valore di mercato di un immobile attraverso la 
capitalizzazione del reddito, considerando la capacità degli immobili di 
produrre reddito. Si utilizza l'Income Approach quando mancano dati dal 
mercato delle compravendite per poter utilizzare il metodo del confron-
to di mercato. Il procedimento si basa sulla trasformazione del reddito in 
valore di mercato attraverso il saggio di capitalizzazione. Il metodo si arti-
cola in tre procedimenti:
a)	 il procedimento di capitalizzazione diretta;
b)	 il procedimento di capitalizzazione finanziaria;
c)	 l'analisi del flusso di cassa scontato.
Il metodo dei costi (Coast Approach) determina il valore di mercato di un 
immobile, sommando il valore dell'area come se fosse edificabile e il costo 
di ricostruzione del fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per 
la vetustà e per l'obsolescenza sia funzionale che economica. L'impiego 
del metodo del costo è raccomandato nella stima di immobili speciali, im-
mobili secondari, parti di immobili complessi, di aziende agricole e indu-
striali che hanno un mercato ridotto o addirittura assente.
Le linee Guida sono suddivise i capitoli denominati requisiti che ripor-
tano le definizioni di valore di mercato, il codice di condotta, procedure e 
metodi di valutazione e il rapporto di valutazione, e da capitoli denominati 
note esplicative che riportano i metodi, sistemi e procedimenti di stima. 
Vi è anche una appendice per la definizione dei valori diversi dal valore 
di mercato. Preliminare alla valutazione immobiliare è la definizione del 
suo obiettivo o scopo della valutazione che consiste nella determinazione, 
attraverso processi e metodi definiti, del valore di mercato (Requisito 1 
Valore di mercato).
Il principio dello scopo afferma che il valore da stimare dipende dal-
lo scopo per il quale è richiesta la valutazione, avendo ogni valutazione 
un proprio scopo, movente o ragione pratica che promuove la valutazio-
ne medesima. Uno stesso immobile, con riferimento ad un certo tempo 
e un dato luogo, può presentare contemporaneamente diversi valori, ed 
esattamente tanti valori quante sono le ragioni pratiche che promuovono 
la stima (Codice delle Valutazioni Immobiliari IV - Tecnoborsa SCpA). 
Il Codice di condotta (Requisito 2) si rivolge al perito nella sua qualità 
di valutatore così come definito nella parte introduttiva della Direttiva 
2014/17/UE che applica lo standard estimativo e redige il rapporto di va-
lutazione. Tra le varie indicazioni del codice di condotta si rimarca anche 
qui la formazione continua alla quale il perito deve conformarsi, infatti il 
punto R.2.3.5 riporta: "Il perito deve mantenere costantemente aggiornate 
le proprie conoscenze professionali nelle materie attinenti la valutazio-
ne immobiliare. Al fine di garantire un livello costante di aggiornamento 
professionale nella valutazione immobiliare, un perito deve svolgere at-
tività di formazione pari ad almeno 60 ore ogni tre anni; tale formazione 
deve essere documentata." Tra tutti i requisiti contenuti nel codice di con-
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dotta vi è anche una articolo inerente il compenso precisando che per l'at-
tività valutativa al perito deve essere riconosciuto sia l'adeguato tempo di 
sviluppo sia il giusto compenso. In ogni caso la misura del compenso deve 
essere adeguata all'importanza e alla complessità della valutazione nonché 
al tempo disponibile per lo svolgimento dell'incarico avuto riguardo alla 
natura e alla ubicazione territoriale dei beni, oggetto di valutazione. Sem-
pre ne codice di condotta viene richiamata la competenza e l'indipenden-
za del perito che, per esercitare l'attività di valutatore, deve essere iscritto 
ad Albi, e/o Ordini professionali il cui Ordinamento consenta di svolgere 
l'attività di valutazione immobiliare
Nel capitolo inerente il Requisito 3 (Procedure e metodi di valutazione) 
vengono posti i concetti generali per svolgere una valutazione immobilia-
re con riferimento agli standard internazionali. Il contenuto del rapporto 
di valutazione è presentato nei termini generali e particolari come indi-
cazioni operative nel capitolo inerente il Requisito 4 (Rapporto di valu-
tazione), che riguarda anche il tema della documentazione da allegare al 
rapporto di valutazione.
Questi requisiti descrivono i metodi di valutazione che sono adottati a li-
vello internazionale: il metodo del confronto di mercato (MCA, meglio 
spiegato nella Nota esplicativa 1), il metodo finanziario (Nota esplicativa 
2) e il metodo dei costi (Nota esplicativa 3).
Le Linee Guida ABI (2015) per la valutazione degli immobili rappresenta-
no per gli operatori del mercato (valutatori, società di valutazione, banche, 
etc.), che li applicheranno, i principi, gli standard, le regole e procedure 
per una corretta valutazione secondo le disposizioni normative e rego-
lamentari vigenti. Vengono aggiornate rispetto alla precedente versione, 
i riferimenti delle fonti, la terminologia utilizzata nel rispetto delle me-
todologie e prassi di valutazione, riconosciute a livello sia nazionale che 
internazionale.
Le Linee guida in conclusione sono una realtà importante nel mercato 
delle valutazioni per uniformare i procedimenti e metodi estimativi, già 
utilizzate dal mondo bancario (circa il 73% degli sportelli), da tutti gli or-
dini e collegi rappresentativi dei professionisti abilitati alla valutazione, 
oltre che da numerose società di valutazione immobiliari.
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È stata approvata il 12 ottobre 2015 la nuova legge regionale n.33 (pubblica-
ta sul BURL del 16 ottobre 2015 - Supplemento n.42) recante Disposizioni 
in materia di opere o di costruzioni e relativa vigilanza in zone sismiche, 
che aggiorna la normativa regionale in materia, ferma alla legge regionale 
n.46/1985, e recepisce le disposizioni vigenti a livello nazionale contenute 
nel d.p.r. n.380/2001, in particolare nella parte II - capo IV1, e i pronuncia-
menti in materia della Corte Costituzionale, con riferimento soprattutto 
alla sentenza n.182/20062.
----
Novità introdotte dalla nuova l.r. n.33/2015
•	Autorizzazione sismica preventiva (art. 8): dovrà essere acquisita pri-
ma dell'inizio dei lavori, per interventi edilizi da realizzarsi nei Comuni 
classificati in zona sismica 1 (sismicità alta) e 2 (sismicità media). Sono 
escluse quindi dall'obbligo di autorizzazione preventiva le opere in zone a 
bassa sismicità 3 e 4. Il provvedimento di autorizzazione o di diniego sarà 

Interventi edilizi
molto più sicuri,
iter più rapidi

Nuova legge sismica regionale: autorizzazione preventiva e più controlli

La legge recentemente approvata porta novità e l'importanza
delle norme introdotte si lega anche alla nuova zonazione
sismica, che riclassificherà in modo più restrittivo la grande
maggioranza del territorio lombardo

NORMATIVA

Approfondimenti
Legge Regionale n. 33- 12.10.2015
Nuova classificazione sismica

in Regione Lombardia

Franco Colombo
architetturacolombo@virgilio.it

1)
D.p.r. n.380/2001 - Parte II - Capo IV
Provvedimenti per le costruzioni con 

particolari prescrizioni per le zone 
sismiche

2)
 Nella sentenza n.182/2006 della Corte
Costituzionale si dichiara “l’illegittimità

costituzionale dell’art.105, comma 3,
della legge regionale della Toscana

n.1/2005 nella parte in cui non
dispone che per gli interventi in zona

sismica, non si possono iniziare lavori
senza preventiva autorizzazione scritta

del competente ufficio tecnico della
Regione.” La sentenza ribadisce quindi

l’obbligo di rispetto della norma statale
di principio sul controllo delle

costruzioni a rischio sismico di cui
all’art.94 d.p.r. n.380/2001 che prevede

esplicitamente il rilascio di apposita
e preventiva autorizzazione regionale.

http://normelombardia.consiglio.regione.lombardia.it/normelombardia/Accessibile/main.aspx?exp_coll=lr002015101200033&view=showdoc&iddoc=lr002015101200033&selnode=lr002015101200033
http://www.protezionecivile.regione.lombardia.it/cs/Satellite?c=Page&childpagename=DG_ProtezioneCivile%2FDGLayout&cid=1213505402487&p=1213505402487&pagename=DG_PPPWrapper
http://www.protezionecivile.regione.lombardia.it/cs/Satellite?c=Page&childpagename=DG_ProtezioneCivile%2FDGLayout&cid=1213505402487&p=1213505402487&pagename=DG_PPPWrapper
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rilasciato entro 60 giorni dalla presentazione dell'istanza. Tale termine 
può essere differito qualora il Comune richieda alla Regione un parere 
tecnico, da rilasciarsi entro 30 giorni dalla richiesta. Il parere tecnico della 
Regione deve essere sempre richiesto qualora l'autorizzazione riguardi la 
realizzazione di un'opera pubblica realizzata dal Comune. È ammesso il 
ricorso contro il provvedimento di autorizzazione o il mancato rilascio di 
quest'ultimo entro il termine di 60 giorni.
•	Delega ai Comuni (art. 2): sono trasferite ai Comuni, singoli o associa-
ti, le funzioni di competenza della Regione, ovvero il rilascio dell'auto-
rizzazione sismica preventiva, dell'autorizzazione all'esecuzione di opere 
in abitati da consolidare, del certificato preventivo a lavori di sopraeleva-
zione, nonchè i controlli e gli accertamenti di eventuali violazioni, con i 
conseguenti provvedimenti, fra cui esecuzione di modifiche, sospensio-
ne, demolizione delle opere.
•	Ufficio regionale (art.4): con uno stanziamento annuo di 640.000 euro, 
sarà messo a disposizione dei Comuni per attività di coordinamento e 
supporto ai Comuni stessi, in merito alle nuove funzioni ad essi trasferite. 
•	Sistema informativo integrato (art.3): sarà avviato per mettere in rete 
gli Sportelli unici per l'edilizia e le strutture comunali e regionali com-
petenti in materia sismica ed urbanistica, al fine di garantire la gestione 
informatica delle pratiche sismiche. Fino a 12 mesi dalla data di entrata in 
vigore del suddetto sistema sarà però consentito il deposito della docu-
mentazione di progetto anche in formato cartaceo.
----
Altre norme incluse nella nuova legge n.33/2015
•	Ambito di applicazione (art.5): la presente legge si applica a lavori di 
costruzione, riparazione e sopraelevazione, relativi ad opere pubbliche o 
private, localizzate nelle zone dichiarate sismiche, incluse le varianti in 
corso d'opera influenti sulla struttura che introducano modifiche tali da 
rendere l'opera stessa, in tutto o in parte, strutturalmente diversa dall'ori-
ginale o che siano in grado di incidere sul comportamento sismico com-
plessivo della stessa.
•	Deposito del progetto (art.6): fatto salvo quanto previsto dall'art.93 
d.p.r. n.380/2001, vi è l'obbligo di depositare presso lo Sportello unico 
del Comune competente, prima dell'inizio dei lavori, la documentazione 
relativa al progetto in formato elettronico, grazie al sistema informativo 
integrato di cui sopra. La documentazione, il cui contenuto minimo sarà 
indicato dalla Regione con apposito provvedimento, deve includere la di-
chiarazione del progettista che asseveri il rispetto delle norme tecniche 
per le costruzioni e la congruità tra il progetto esecutivo riguardante le 
strutture e quello architettonico ed il rispetto delle eventuali prescrizioni 
sismiche incluse negli strumenti di pianificazione territoriale ed urbani-
stica. All'atto di deposito della documentazione di progetto, lo Sportello 
unico comunale rilascerà un'attestazione di avvenuto deposito. Per opere 
di conglomerato cementizio armato, normale e precompresso ed a strut-
tura metallica, perchè la documentazione depositata sia valida agli effetti 
di denuncia dei lavori, da effettuarsi prima dell'inizio dei lavori stessi, la 
documentazione dev'essere sottoscritta anche dal costruttore e deve pre-
sentare i contenuti e i requisiti di cui all'art.65 d.p.r. n.380/2001.
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•	Responsabilità del direttore lavori (art.7): il direttore lavori deve an-
notare sul giornale di cantiere tutte le verifiche eseguite ai fini antisismici, 
nel corso dei lavori, riguardanti la staticità delle strutture. Il direttore lavo-
ri, il collaudatore strutturale in corso d'opera e l'impresa esecutrice hanno 
l'obbligo, ciascuno per le proprie competenze, di verificare la rispondenza 
del progetto alla normativa vigente e curare che l'esecuzione delle opere 
sia conforme alle previsioni progettuali.
•	Collaudi (art.9): i lavori, a cui si applicano le norme della presente leg-
ge regionale, sono assoggettati a collaudo statico, indipendentemente dal 
sistema costruttivo adottato e dal materiale impiegato. Il collaudo sarà ef-
fettuato da professionista abilitato, che non abbia partecipato alla proget-
tazione, direzione o esecuzione dei lavori, nè sia collegato in modo diretto 
o indiretto al costruttore. Il certificato di collaudo tiene luogo dell'attesta-
to di rispondenza dell'opera, previsto per il rilascio della licenza d'uso per 
gli edifici in cemento armato e dei certificati di agibilità, come da art.62 
d.p.r. n.380/2001.
•	Controlli (art.10): in capo a Comuni e Regioni, ognuno per la propria 
competenza, saranno effettuati su opere e costruzioni anche secondo me-
todi a campione.
•	Norme per le costruzioni in corso in zone sismiche di nuova classi-
ficazione (art.12): valgono i principi di cui all'art.104 d.p.r. n.380/2001, 
ovvero chi in una zona sismica di nuova classificazione ha iniziato e non 
ancora terminato una costruzione prima dell'entrata in vigore del prov-
vedimento di nuova zonazione, è tenuto a farne denuncia allo Sportello 
unico per l'edilizia, entro 15 giorni dall'entrata in vigore del provvedimen-
to stesso. Il Comune, i Comuni in forma associata o la Regione verificano, 
entro 30 giorni dalla ricezione della denuncia, la conformità del progetto 
alle Norme Tecniche per le Costruzioni di cui al decreto del Ministero 
delle Infrastrutture 14 gennaio 2008, e l'idoneità della parte già realizzata 
a resistere all'azione delle possibili azioni sismiche. Se l'esito della verifica 
è positivo, l'opera può essere completata entro 2 anni dall'entrata in vigore 
del provvedimento di nuova classificazione, o entro un termine di tempo 
superiore ai 2 anni, appositamente stabilito dalla Regione, in caso di edi-
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fici pubblici; nel caso in cui la costruzione possa essere resa conforme alla 
normativa tecnica vigente, mediante modifiche al progetto, l'autorizza-
zione può essere rilasciata condizionatamente all'impegno del costrutto-
re di apportare le modifiche necessarie. Qualora l'esito della verifica fosse 
negativo e non fosse possibile intervenire con modifiche idonee a rendere 
conforme il progetto, o la parte già realizzata, alla normativa vigente, il 
Comune annulla il titolo abilitativo alla costruzione ed ordina la demo-
lizione di quanto già costruito. L'accertamento dell'idoneità statica delle 
costruzioni in corso di esecuzione alla data di entrata in vigore del provve-
dimento di nuova zonazione, può essere effettuato sulla base della dichia-
razione del progettista, che attesti la capacità della struttura di resistere 
agli effetti delle accelerazioni sismiche desunte dal reticolo dei parametri 
sismici dell'allegato B delle Norme Tecniche per le Costruzioni del 2008. 
Di tale dichiarazione si deve dare atto nel certificato di collaudo statico. 
----
Classificazione sismica del territorio lombardo
L'importanza della nuova legge regionale n.33/2015 si lega dunque anche 
alla nuova classificazione sismica dei comuni lombardi, contenuta nella 
delibera di giunta regionale n. 2129 dell'11/7/2014 recante Aggiornamen-
to delle zone sismiche in Regione Lombardia, che avrebbe dovuto en-
trare in vigore il 14 ottobre 2015 (come stabilito dalla delibera di Giunta 
n. 2489 del 10 ottobre 2014). L'8 ottobre 2015 invece una nuova delibera 
di Giunta, n. 4144, ha posticipato al 10 aprile 2016 l'entrata in vigore della 
nuova zonazione, concedendo quindi ulteriori 6 mesi ai Comuni per or-
ganizzare le strutture tecniche necessarie a svolgere le nuove funzioni in 
materia di autorizzazioni e controlli, trasferite dalla Regione.
La nuova classificazione, che aggiorna la precedente contenuta nella d.g.r. 
7 novembre 2003 n.14964, è volta a determinare livelli di zonazione sismi-
ca più cautelativi rispetto a quelli vigenti e ad armonizzare le zone sismi-
che del territorio, grazie all'uso dei parametri di riferimento per la proget-
tazione antisismica di cui alle Norme Tecniche per le Costruzioni 2008. 
Un orientamento normativo che ha comportato il passaggio della stra-
grande maggioranza dei Comuni lombardi, inclusi Milano e Monza, dalla 
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zona 4, in cui la precedente zonazione del 2003 includeva l'82% del ter-
ritorio regionale, alla zona 3, passata dal 15% del 2003 all'attuale 67% di 
diffusione sul suolo lombardo, determinando così l'applicazione di para-
metri e criteri edificatori e di vigilanza più restrittivi.
----
Mappa di sismicità dei 1531 Comuni regionali
La classificazione sismica del territorio regionale riprende quella vigente a 
livello nazionale, di cui all'Ordinanza del Presidente del Consiglio dei Mi-
nistri n.3519/2006, in cui si individuano 4 zone sismiche ognuna contrad-
distinta da un diverso intervallo di valori di accelerazione (ag) massima 
riferita a suoli di tipo A, cioè caratterizzati da formazioni litoidi affioranti 
o molto rigidi e con  valori3 di Vs,30 > 800 m/s , che ha una probabilità del 
10% di essere superata in un arco di tempo di 50 anni.
Le 4 zone sismiche così individuate sono dunque caratterizzate da valori 
decrescenti di pericolosità. 
•	Zona 1 ( 0,25 < ag </= 0,35g): zona sismicità alta - è la più pericolosa, ma 
in Lombardia non vi sono aree ascrivibili ad essa.
•	Zona 2 ( 0,15 < ag </= 0,25g): zona sismicità media - in Lombardia vi 
sono 57 comuni appartenenti a questa zona che ricadono prevalentemen-
te, ben 52, nella provincia di Brescia, gli altri 5 appartengono invece alla 
provincia di Mantova.
•	Zona 3 ( 0,05 < ag </= 0,15g): - zona sismicità bassa - appartengono ora a 
questa categoria gran parte dei comuni delle province di Milano e Monza, 
che nella precedente zonazione erano invece classificati in zona 4. Appar-
tengono quindi alla zona 3, su tutto il territorio lombardo, 1.028 comuni, 
ovvero tutti i comuni in provincia di Cremona, Lodi e Bergamo, 60 comu-
ni in provincia di Milano, 40 in quella di Monza-Brianza, 154 in quella di 
Brescia, 66 di Lecco, 162 di Pavia, 64 di Mantova e 64 in quella di Sondrio.
•	Zona 4 (ag </= 0,05g): zona sismicità molto bassa - sono classificabili in 
questa categoria 446 comuni sul territorio regionale, ovvero tutti i comu-
ni delle province di Como e Varese, nonchè 74 comuni della provincia di 
Milano, 15 in quella di Monza-Brianza, 27 in quella di Pavia, 23 in quella 
di Lodi e 14 in quella di Sondrio.
----
Norme valide nelle more dell'entrata in vigore
della nuova classificazione
•	Costruzioni in corso (art.12 l.r. n.33/2015): nei Comuni oggetto di ri-
classificazione devono essere progettate in conformità alle norme tec-
niche vigenti per la nuova zona sia le costruzioni in corso, i cui progetti 
delle strutture sono depositati dopo la pubblicazione del provvedimento 
di riclassificazione, sia le opere pubbliche di cui non sia stata approvata la 
progettazione esecutiva prima della medesima pubblicazione.
•	Nuove costruzioni (art.2 d.g.r. n. 4144/2015): nei Comuni riclassificati 
dalla zona 4 alla zona 3 e in quelli riclassificati dalla zona 3 alla zona 2, tutti 
i progetti delle strutture riguardanti nuove costruzioni, pubbliche e priva-
te, devono essere redatti in linea con le norme tecniche vigenti, rispettiva-
mente, nelle zone 3 e 2. L'ottemperanza di tale prescrizione, per altro già 
introdotta dall'art.3 d.g.r. n. 2489/2014, deve essere asseverata dal progetti-
sta con apposita dichiarazione da allegare alla documentazione di progetto. 

3)
 Nella definizione data, Vs,30 indica

la velocità equivalente di propagazione
delle onde da taglio entro i primi

30 m di profondità, come illustrato nelle
Norme Tecniche per le Costruzioni di cui
al d.m. 14 gennaio 2008, al punto 3.2.2


