Al Tribunale di Grosseto

Egregio Signor G.O.A.
Avv. GUALTIERO GUALTIERI

OGGETTO: CONTRODEDUZIONI ALLA RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI
UFFICIO DEPOSITATA AL TRIBUNALE DI GROSSETO IL 21/10/2002, RELATIVA ALLA
PARTE TECNICA DELLA CAUSA CIVILE R.G. n° 1448/94, PROMOSSA DAL SIG. FALZEA
BRUNO CONTRO L'IMPRESA BIEMME COSTRUZIONI S.n.c. DI BARDI & MILANI.

Con la presente si sottopongono alla Sua cortese attenzione le controdeduzioni alla
Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio dalle quali la S.V. ll.ma potra rilevare le
inesattezze, carenze ed i gravi errori commessi dai CC.TT.UU. e prendere le giuste decisioni
sui vari aspetti della controversia.

Grosseto, i 16/12/2002

CG?&Z%‘EQUE
Avy. Andreg/De/Cesaris
Vi

.: J\‘E/,r"



CONTRODEDUZIONI
alla Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio, depositata presso il Tribunale di
Grosseto il 21/10/02 e relativa alla vertenza n° 1448/94 R.G., FALZEA BRUNO contro
BIEMME COSTRUZIONI S.n.c. di BARDI & MILANI, che si sottopongono alla cortese |

| attenzione del Sig. G.0.A. Avv. Gualtiero Gualtieri.

Con le presenti controdeduzioni si intende far rilevare gli evidenti errori e omissioni
che i CC.TT.UU. nominati dal Tribunale di Grosseto hanno commesso, nonostante la ricca
documentazione da noi fornita a chiarimento dei quesiti posti dal G.0.A., pervenendo cosi a
conclusioni erate che arrecano notevole danno al sig. Falzea Bruno.

E' necessario quindi riepilogare alcuni punti sulla base dei quali il sig. Giudice puo
giungere senza alcun dubbio e senza altri ausili a concludere che la C.T.U. a Lui sottoposta
il 21/10/02 & inesatta e di conseguenza prendere le decisioni piu giuste relativamente alla
vertenza in corso.

E’' opportuno far presente che il fabbricato ove & posto l'alloggio acquistato dal sig.
Falzea, & stato realizzato in zona P.E.E.P., PIANO PER L'EDILIZIA ECONOMICA E
POPOLARE che costituisce lo strumento urbanistico esecutivo per I'attuazione dei PIANI DI
EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA. Il P.E.E.P. & finalizzato al soddisfacimento del
fabbisogno abitativo dei ceti meno abbienti. L’edilizia residenziale pubblica & guella,
posta in essere sia da soggetti pubblici che da privati, finanziata con mezzi pubblici o
con mutui agevolati. Si distingue in:

a) edilizia sovvenzionata, cioé quella attuata dagli enti pubblici sia per la costruzione di
nuove abitazioni che per il recupero degli edifici esistenti;

b) edilizia agevolata-convenzionata, cioé quella finanziata con mutui agevolati
concessi a Enti, cooperative, imprese di costruzione o privati singoli e convenzionata
a seconda dei casi, in base all’art. 35, legge n° 865/1971 o in base agli artt. 7 e 8, legge
n® 10/1977 ovvero in base alla legge n® 457/1978.

Questo tipo di edilizia & quella che interessa il nostro caso e mai alcuno ha avuto
dubbi!

Dopo questa premessa, desideriamo-sottolineare che nella Relazione Tecnica redatta
per conto della PROCURA DELLA REPUBBLICA PRESSO IL TRIBUNALE DI GROSSETO
nel PROCEDIMENTO PENALE R.G. n°® 1229/95 e n® 1338/96 nei confronti della Impresa
Biemme, il C.T. arch. Giancarlo Tesei era giunto a conclusioni ben diverse. molto piu
vicine alla realta, anche se carente sotto alcuni aspetti, pertanto chiediamo che della stessa
Relazione il G.O.A. voglia tener debito conto (si allegano le pagg. 21 - 22 — 23 e 24 relative a
dette conclusioni).

Tutte le nostre perizie depositate agli atti di causa permettono di avere maggiormente
chiari, nei dettagli, i quesiti affrontati, ma la sostanza & qui riassunta in modo semplice e
comprensivo per poter capire assolutamente che la C.T.U. depositata il 21/10/02 deve
essere rivista completamente e non pud essere tenuta in debita considerazione.

Riteniamo che non ci siano assolutamente valide ragioni che abbiano potuto permettere
la mancanza di considerazione delle nostre relazioni peritali, della documentazione
depositata ed in particolare della nostra ultima relazione riassuntiva, (elaborata dietro
richiesta dei CC.TT.UU. appositamente per render loro piu semplice ed immediata la
ricostruzione dei fatti e la comprensione degli aspetti tecnici e legali), in quanto i CC.TT.UU.
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hanno avuto a loro disposizione ben sei mesi di tempo (dal 22/04/02 al 21/10/02) con
pregresse operazioni peritali, che hanno certamente semplificato il loro compito, svolto in
primo luogo dal geom. Claudio Camilloni, ed in secondo luogo dall'ing. Alessandro Ceciarini;
inoltre hanno potuto contare sulla nostra massima collaborazione che ha consentito di
soddisfare ogni loro richiesta. Una consulenza elaborata con riflessione e ponderatezza
avrebbe certamente portato a risultati ben diversi.

Si tenga inoltre presente che i CC.TT.UU. che si sono avvicendati. hanno impiegato
quasi cinque anni per arrivare alle loro conclusioni!

E' ormai diventata una consuetudine sentire dire che memarie, perizie o scritti in genere
troppo prolissi, corrono il rischio di non essere lette da chi deve valutarli; pur non
condividendo questa mentalita, consideriamo al limite, che questo sia stato I'unico motivo
per indurre i CC.TT.UU. a non leggere attentamente la nostra perizia presentata il 18/07/02 e
di conseguenza documentarsi in merito prima di dare un loro giudizio.

Se le presenti controdeduzioni non dovessero risultare sufficientemente chiare al
Giudice al fine di poter emettere un giudizio completamente sereno ed imparziale, lo
invitiamo a voler tenere in considerazione soprattutto la nostra Relazione Riassuntiva
presentata ai CC.TT.UU. il 18/07/02 e tutta la nostra documentazione gia depositata agli atti
di causa.

Non ci risulta che sia stata depositata dal C.T.P. della parte avversa, arch. Antonio
Camarri, alcuna relazione riassuntiva, contrariamente all'impegno assunto durante il
sopralluogo del 05/06/02 presso l'abitazione del sig. Falzea, probabilmente perché
non aveva elementi fondati da far valere: al proposito, & illuminante che le deduzioni
tecniche di controparte siano tenute dal rag. Milani, anziché dal suo consulente!

Facciamo ora rilevare al sig. G.O.A., quesito per quesito, quanto i CC.TT.UU. hanno
omesso o riportato erroneamente nella loro Relazione di Consulenza.

1° QUESITO: VERIFICARE LA RISPONDENZA DEL FABBRICATO ALLE NORME CHE
REGOLANO GLI INTERVENTI SULL'EDILIZIA AGEVOLATA CONVENZIONATA.

| CC.TT.UU. erano stati chiamati a verificare non solo la documentazione progettuale e
controllare che questa fosse in regola con le concessioni o dichiarazioni rilasciate dal
Comune, ma a verificare soprattutto la rispondenza del fabbricato alle Norme che
regolano gli_interventi sull’Edilizia Agevolata Convenzionata In merito vi era da
considerare che la tavola 10 di progetto prevedeva degli spazi di manovra addirittura esterni
al lotto e pertanto in contrasto con la tavola 14 dove veniva indicato il limite del lotto in modo
corretto. Inoltre, sia il progetto iniziale, per il quale era stata rilasciata Concessione Edilizia
n® 437 del 23/09/1991, sia la variante n® 52 del 06/02/1993, sottoposta ad approvazione
della C.E.C. prevedevano al 3° piano, n® 8 volumi tecnici in uso comune (un bilocale
composto da un vano per installare il serbatoio idrico ed un altro vano da utilizzare come
stenditoio, entrambi a servizio di due alloggi posti al 1° ed al 2° piano). La Biemme perd
vendeva tali locali, soltanto agli 8 proprietari degli alloggi posti al 2° piano e
successivamente, per mal sistemare |'abuso, presentava sanatoria edilizia che il
Comune approvava, commettendo un grave illecito. Pertanto il fabbricato non & piQ
rispondente alle Norme Tecniche per i seguenti motivi:

1) | volumi tecnici (considerati pure depositi occasionali) non erano soggetti al pagamento
degli oneri concessori, essendo accessori di tutti gli alloggi, quindi in uso condominiale. Per
tali locali invece erano stati erroneamente computati 612,59 mc. in eccedenza, di
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conseguenza era, gia in partenza, stato determinato un Prezzo Medio Base maggiore
rispetto a quello corretto. Il Comune riconosceva guesto errore e consentiva alla Biemme |l
recupero della somma di £ 22985602 relativa al costo dellarea ed al costo delle
urbanizzazioni. L'Impresa perd non rispettava l'originaria destinazione di detti locali, infatti
non _installava il serbatoio idrico allo scopo di venderli in proprieta esclusiva dei promissari
acguirenti degli alloggi posti al secondo piano. facendosi per questo pagare somme exira
dell'ordine di £. 24.000.000 pro capite. In tale modo I'lmpresa sottraeva i suddetti locali
alla legittima proprieta dei promissari acquirenti degli alloggi posti al primo piano,
quindi contravveniva a quanto imposto dalle Norme Tecniche e Procedurali per la
realizzazione degli interventi di Edilizia Agevolata Convenzionata ed inoltre
recuperava illegittimamente la somma restituitale dal Comune, perché trasformava
questi locali per predisporli addirittura all’'uso abitativo (vedere la documentazione
fotografica allegata alla Consulenza D’Ufficio).

2) Sullarea prevista per insediamenti di Edilizia Economica e Popolare per giunta
Convenzionata, perché data in concessione dal Comune alle imprese o cooperative, non e
possibile realizzare volumetrie extra, lasciando all'lmpresa |a liberta di destinarle, utilizzarle e
venderle a suo piacimento,_ tanto pill se non vengono pagati _gli oneri_concesscri_al
Comune, come nel caso dell'edilizia residenziale privata.

3) Abbiamo ripetutamente fatto notare che anche nel Quadro Tecnico Economico, Q.T.E.
(sia iniziale che finale), le superfici relative alle soffitte sonoc_state ripartite in parti uguali a
tutti i sedici alloggi del primo e del secondo piano e, anche se il Q.T.E. ha valenza solo ai fini
del finanziamento, le quantita in esso riportate, devono essere, e sono state, riportate,
ribadiamo in merito alle soffitte, correttamente. Purtuttavia, il Falzea, proprietario di alloggio
posto al primo piano, nel momento in cui si avvedeva delle difformita tra I'atto preliminare di
compravendita e gli elaborati progettuali da cui il preliminare derivava dal punto di vista
tecnico, stranamente non si vedeva riconosciuto il trasferimento, nonostante gli fosse stata
attribuita la relativa superficie. Per cui anche da questo si pud dedurre che il progetto
regolare iniziale non & stato rispettato.

Siamo obbligati a ripetere che il B.U.R.T., Bollettino Ufficiale della Regione Toscana
n° 64 del 22/11/89, in merito alle Norme Tecniche in esso recitate (dalla pag. 11 alla pag.
15), al punto 1.4, lettera b, paragrafo 6), pag. 13, detta: <<Tali norme prevalgono sui
regolamenti edilizi e sulle Norme di attuazione degli strumenti urbanistici vigenti>>.
Gli artt. 7 e 8 della Legge n° 10/77 prevedono l'esonero dal pagamento del costo di
costruzione per richiedenti (concessionari) che si impegnino, a mezzo di Convenzione
redatta in conformita a quella tipo regionale; quindi il Comune, va chiarito, ha la delega,
non la potesta a determinare il prezzo e redigere la Convenzione sulla base di quella tipo
regionale, ciod significa che i parametri pubblicistici in essa contenuti vanno determinati
applicando criteri conformi_alle norme Regionali, che a loro volta devono rispettare le

leggi statali.

Anche chi non vuole, non pud fare a meno di capire che non si possono edificare volumi
extra, perché le Leggi sullEdilizia Agevolata Convenzionata impongono dei limiti. La Legge
Regionale 11 luglio 1988, n° 48 all’art. 1, voce finalita, recita: <<Al fine di ridurre la
tensione abitativa e favorire I'accesso alla casa alle categorie sociali meno abbienti, la
presente Legge promuove il finanziamento straordinario di programmi integrativi
speciali regionali di edilizia residenziale — agevolata — convenzionata>>. Questo tipo di
edilizia e specificatamente l'intervento edificatorio di che trattasi & regolamentato da una
serie di Leggi statali: 18/04/62 n° 167, 22/10/71 n° 865, 28/01/77 n° 10 e 05/08/78 n° 457
(afferente al quinto biennio), alle quali si sono conformate, per regolamentare
nell’ambito della regione, le Leggi della Regione Toscana: 30/06/84 n° 41 e 11//07/88
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n° 48 che prescrivono i criteri per determinare prezzi calmierati e comunque inferiori
rispetto ai prezzi di mercato, tassi agevolati, ma impongono vincoli tecnici fra i quali le
volumetrie (o superfici) massime ammissibili e Norme Tecniche, con parametri
pubblicistici, quali il Prezzo Medio Base (P.M.B.) applicabile e le definizioni relative
alle superfici. (Si allega B.U.R.T. del 20/7/1988 n° 42 con specifico riferimento agli articoli
2eb)

Sanno solo i CC.TT.UU. come possono avere avuto il “coraggio” di dichiarare che: "Le
disposizioni e le indicazioni, infine, della Regione Toscana si intendono riferite unicamente
alle agevolazioni concesse dalla stessa Regione Toscana e quindi non applicabili al caso in
esame”.

Per quanto riguarda il C.E.R., Comitato per |'Edilizia Residenziale a questo interessano I
limiti relativi al finanziamento, ma nulla si pud obiettare sui limiti Regionali imposti ai
fabbricati da edificare. Tale considerazione si pud evincere anche dalla stessa NOTA della
SEGRETERIA C.E.R. DEL 05/05/99 allegata alla C.T.U. ove al 1° comma della seconda
pagina afferma che: <<...... si & voluto tener conto del fatto che, in molti casi, il
dimensionamento della superficie non residenziale costituisce una sorta di obbligo che
occorre assumere in fase di progettazione, in quanto derivante dalle norme tecniche di
attuazione del piano di zona>>. Tale affermazione significa chiaramente che |a progettazione
deve rispondere alle Norme tecniche approvate dalle Leggi Regionali, come sopra
specificato dal B.U.R.T. per cui & chiaro che anche i Q.T.E., devono essere compilati e
riportare dati rilevati dal progetto, che devono essere effettivi e corretti. Nel nostro caso 1/16
delle superfici dei locali tecnici & stata attribuita al Falzea, cido conferma ulteriormente quanto
previsto nel progetto iniziale. Se cosi non fosse stato, si sarebbe potuto attribuire al Falzea
nel Q.T.E. una superficie inferiore a quella massima senza alcun problema. Maggiore della
massima non si pud, minore certamente si. Il calcolo dimostrativo di quanto affermato viene
da noi qui di seguito ancora riportato (vedi Q.T.E. colonna 8 e tavola 10, relativa agli schemi
planivolumetrici, dell'ing. Antonio Ludovico):

porticati liberi mg. 40345 : 18 = 2521 mq
androni d'ingresso mgq. 2400 : 16 = 1,50 mq.
soffitte (sottotettoh =270 m.)mqg. 188,43 : 16 = 11,78 mq.

TOTALE = 3849 mq.

Nel Q.T.E. sono state considerate tutte le superfici (talune anche false, come gli spazi di
manovra, o non computabili, come quella del porticato), quindi ANCHE QUELLE RELATIVE
ALLE SOFFITTE, e cid & documentato in modo inconfutabile dal certificato redatto
dall’ing. Antonio Ludovico, direttore dei lavori della Biemme, relativo al calcolo della
superficie virtuale dell’edificio, che i CC.TT.UU. non hanno tenuto in alcuna
considerazione (esaminare I'allegato n° 35 alla nostra relazione riassuntiva) e dalle due
formule, relative al calcolo degli oneri di urbanizzazione e dell'area, che concorrevano a
determinare il Prezzo Medio Base, nelle quali si consideravano 612,58 mc. relativi appunto
ai locali realizzati al 3° piano (serbatoi idrici e stenditoi, definiti anche volumi tecnici, o
depositi occasionali, o soffitte o sottotetto, avente altezza da pavimento a soffitto di 2,70 m.).

Da rilevare che nel Q.T.E. e negli altri elaborati progettuali non sono mai state
considerate le superfici relative a tutti i piani dei vani scala perché non concepibili nel
calcolo della Superficie non residenziale, S.n.r..

Si pud quindi concludere che la risposta al 1° quesito & negativa: Il fabbricato allo stato

attuale non risponde alle norme che regolano gli interventi sull'Edilizia Agevolata
Convenzionata. Per poterne regolarizzare la situazione necessita sanare i locali autoclave
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posti al piano terra e restituire all'uso condominiale i locali del 3° piano, come da
imposizione progettuale originale.

Se fossero stati previsti volumi non rientranti nellintervento di Edilizia Agevolata
Convenzionata, nel progetto sottoposto all'approvazione si sarebbe dovuto evidenziare
chiaramente che le relative superfici erano volumetria (o superfici) non rientranti o non
soggette alle norme o all'intervento di Edilizia Agevolata. Incltre la restituzione delle somme
versate per gli oneri concessori si sarebbe potuta effettuare soltanto se si fosse trattato di
volumi_tecnici accessori. come da progetto. e quindi di pertinenza a tutti gli alloggi
realizzati con intervento di Edilizia Agevolata Convenzionata, come previsto anche dal
B.U.R.T. n° 64 del 22/11/89, alla pag. 12, voce 1.4 lettera b), punto 1). Altrimenti se i volumi
di cui trattasi non fossero stati tali (come poi si & verificato), ma volumetrie aggiuntive (extra,
cioé di proprieta esclusiva dell'impresa), per prima cosa non si sarebbero potuti decurtare
dal pagamento degli oneri concessori e per seconda cosa non avrebbero potuto usufruire
del mutuo agevolato (sono invece stati inseriti nel Q.T.E.). né delle agevolazioni previste
dall'Edilizia Agevolata Convenzionata, e cioé:

1) non pagamento della quota di costruzione;

2) pagamento degli oneri di urbanizzazione nella misura prevista per i piani di zona per
I'Edilizia Economica e Popolare ai sensi degli artt. 7 e 8 della legge 20/01/77 n® 10.

Ma anche chi non & competente in materia riesce a capire quanto riporta la Convenzione
allart. 3 che recita nel modo seguente: <<... la somma di metri cubi (4640,00 + 2118,54) x
lirefme. 25.522 = lire 172.491.450, oltre alle somme aggiuntive derivanti da altre eventuali
volumetrie accessorie consentite dalle Norme Tecniche di Attuazione del Piano di
Zona (SCALE E GARAGES a PIANO TERRA) >>.

Risulta pure chiaro che:

a) | 612,59 mc. riguardanti i volumi tecnici, previsti al terzo piano (stenditoi e serbatoi
idrici), erano compresi gia nei 2118,54 mc. determinati sommando:

PIANO TERRA AUTORIMESSE mc. 1078,27
PIANO TERRA RIPOSTIGLI + SCALE mc. 42768
PIANO SOTTOTETTO (O PIANO DI COPERTURA
O VOLUMI TECNICI) mc. 612,59
Totale mc. 2118,54 ;

La superficie di queste soffitte ribadiamo & stata considerata, pro quota, pari ad 1/16, nel
Q.T.E. alla colonna 8 riguardante la S.n.r. relativa all'organismo abitativo. La dimostrazione
lampante di questa nostra certezza @ riscontrabile nel documento redatto dail’ing Antonio
Ludovico che riporta il calcolo della superficie virtuale dell’edificio. In questo
documento, conforme al Q.T.E., risultano espresse analiticamente tutte le quantita delle
superfici del fabbricato (ripetiamo alcune false, altre non computabili) con specificate le
rispettive voci. Nel calcolo relativo alla S.n.r., al secondo rigo si individua la voce: “soffitte di
pertinenza”. Non si individua invece alcuna superficie imputabile a vani scala. Questa
superficie & stata inventata dai CC.TT.UU. per sostituirla a quella reale delle soffitte al fine di
non ammettere ulteriore decurtazione nella superficie da imputare al Falzea. La somma di
tutta la S.n.r. determina un totale di mqg. 921,32. Questo totale & identico alla somma della
S.n.r. riportata alle colonne 7 e 8 del Q.T.E,, di mg. 921,23 (mg. 305,43 + 615,80). Tale
confronto fra i due elaborati progettuali, permette anche a chi non ha competenza tecnica, di
capire che nella colonna 8 del Q.T.E. & compresa la superficie relativa alle soffitte ripartita in
guota parte fra tutti i 16 acquirenti degli alloggi, infatti la quantita di superficie di mq. 38,42
(rigo 14) attribuita al Falzea & identica a quella attribuita all'alloggio posto al secondo piano
(rigo 16), al quale, di fatto, e stato illegittimamente assegnato, in uso esclusivo, questo
accessorio. Al sig. G.O.A. risultera certamente chiaro questo argomento. Come mai non &
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risultato altrettanto chiaro a fre tecnici (due ingegneri ed un geometra nonché geologo), che
hanno pero saputo creare una nuova e diversa superficie!?

b) L'lmpresa non ha pagato al Comune alcuna somma aggiuntiva riguardante i volumi
realizzati al 3° piano e cid conferma ulteriormente le caratteristiche dei locali tecnici
condominiali che appunto rientravano nellintervento agevolato e convenzionato, bensi la
quota ad essi relativa & stata restituita alla Biemme che se ne & appropriata senza
alcun diritto. Anche il comune cittadino intuisce faciimente che se si fosse trattato di
volumi_extra (qualora fosse stato possibile realizzarli) I'lmpresa avrebbe dovuto
pagare oneri e costo dell'area a parte. Sarebbe comodo, ma non legittimo, ritrovarsi
un'area sulla quale costruire senza pagare né oneri, ne il costo della superficie stessa;

¢) Le eventuali volumetrie accessorie consentite dalle Norme Tecniche di Attuazione del
Piano di Zona & chiarito che possono essere solo scale e garage al piano terra e
nient'altro.

Quanto sopra esposto & stato anche riportato nella nostra Relazione Tecnica riassuntiva
consegnata ai CC.TT.UU. ma dobbiamo dedurre che non le abbiano degnate di uno sguardo
con grave danno per la Giustizia.

2° QUESITO: DETERMINARE IL PREZZO MEDIO BASE (P.M.B.) DELL'ALLOGGIO ALLA
DATA D! STIPULA DELLA CONVENZIONE TRA COMUNE DI GROSSETO E BIEMME
COSTRUZIONIL.

Di tutta la Consulenza riteniamo che questo sia stato 'argomento nel quale i CC.TT.UU.
hanno fatto le peggiori considerazioni & conclusioni.

Il Prezzo Medio Base, & di £./mq. 1.057.490, gia stabilito all'art. 9 dalla Convenzione che
chiaramente recita la condizione contrattuale piu importante nel seguente modo: <<Il Prezzo
Medio di prima cessione - Prezzo Medio Base (P.M.B.) degli alloggi viene stabilito alla data
della stipula della presente convenzione, salvo aggiornamento, in lire 1.057.490 al
metro quadrato di superficie complessiva>>. Tale prezzo non pud essere variato per
alcuna ragione se non per effetto della revisione-prezzi come fissa |la stessa Convenzione
all’art. 10 che, spiega che: <<Il prezzo medio base di cui al precedente articolo, pud essere
aggiornato per il periodo intercorrente dal mese successivo a quelio di stipulazione
della Convenzione alla fine del mese di ultimazione lavari=>, Nel nostro caso perd non &
applicabile anche per |a dichiarazione del 25/10/1991 allegata al contratto preliminare; cio &
stato pure confermato dall'avv. Guidoni nella sua memoria presentata fuori udienza
I'01/06/00, alla pag. 4, punto 7.- Revisione del prezzo (vedere allegato n® 33 alla nostra
Relazione Tecnica riassuntiva del 18/07/02).

In nessun contratto pubblico si & mai applicata una revisione del prezzo anteriore alla
data contrattuale. In tutti, e questo & fatto ben noto alle Amministrazioni, ai Tecnici, alle
Imprese e pure ai Legali, la revisione dei Prezzi o aggiornamento, decorre dalla data del
contratto in avanti. | prezzi fissati nelle Convenzioni, nei contratti di appalto sono invariabili e
non & mai successo che i prezzi, una volta accordati, vengano aggiornati retroattivamente.

I Prezzo Medio Base stabilito nella Convenzione in £/mq. 1.057.490, wveniva
rideterminato dal Concessionario e dal Comune in £/mqg. 1.067.490 (cid accadeva
nel’anno 1995, dopo quattro anni dalla sua determinazione), ma senza che
provvedessero a stipulare una nuova Convenzione. Detto aumento del prezzo avveniva
addirittura dopo_l'ultimazione dei lavori_(ritardata al 15/12/93), quando si erano gia
stipulati alcuni contratti di compravendita e quando si sarebbero dovuti gia stipulare tutti
gli altri contratti (i cui tempi imposti dalla normativa scadevano nel febbraio 1993).




Comunque questo prezzo & ben lontano da quello che i CC.TT.UU. hanno riportato
nella loro relazione peritale.

Il quesito posto dal G.O.A. al quale i CC.TT.UU. hanno risposto in modo errato, chiedeva
di DETERMINARE IL PREZZ0O MEDIO BASE (P.M.B.) DELL'ALLOGGIO ALLA DATA DI
STUPULA DELLA CONVENZIONE TRA COMUNE DI GROSSETO E BIEMME
COSTRUZIONI; per determinare tale Prezzo, se i CC.TT.UU. avessero voluto effettuare un
nuovo calcolo, sarebbero dovuti ripartire (come dettato dal B.U.R.T. n° 64/89) dal Costo di
costruzione stabilito al febbraio 1981 dalla Regione in £/mq. 305.000, aggiungere I'Incidenza
corretta delle fondazioni (8,05% ed aggiornarne il prezzo (139,46%), aggiungere le spese
generali, l'incidenza dell'area e degli oneri di urbanizzazione ottenendo un Prezzo Medio
Base di £./mq. 989.800 (vedere la nostra Relazione riassuntiva alla pag. 24).

Ai CC.TT.UU. abbiamo fatto rilevare |'errore commesso dal Comune di Grosseto nel
calcolo degli oneri relativi ai depositi occasionali in virtl del quale veniva restituita alla
Biemme la somma di £. 22.985.602, per cui in quella circostanza il P.M.B. si sarebbe dovuto
rideterminare in £./mq. 1.055.337, ma di tutto cid non hanno nemmeno fatto cenno nella loro
Relazione di Ufficio.

Inoltre, nella nostra Relazione riassuntiva abbiamo fatto presente che nel calcolo del
P.M.B. la percentuale relativa al costo delle opere per fondazioni, ecc., risultava al
massimo pari all’8,05% (vedere calcolo, allegato n® 4 al verbale di perizia tecnica
asseverato con_ giuramento degli ingg. Sarino luppino e Attilio Regolo in data
05/12/2000), e che quella del 15,16% applicata dalla Biemme e accettata dal Comune per
determinare il P.M.B. superava la quota massima del 14% imposta dalle Norme Tecniche
(vedere B.U.R.T. n° 64/89 alla pag. 13 punto 1.5, lettera c).

| CC.TT.UU. per6 non ne hanno tenuto conto e non lo hanno nemmeno fatto
presente nella loro Relazione tecnical Perché hanno fatto dell'analisi del prezzo, solo
commenti {errati) sull'aggiornamento e non anche sulle singole voci da noi specificate
quali_ad es. l'incidenza delle volumetrie detratte relative alle soffitte? Perché non
hanno esplicitato |'analisi del prezzo, voce per voce, ma hanno dato solo il presunto
risultato, nascondendo all'evidenza tutti i dettagli con i relativi errori?

Perfino la Biemme ammetteva che, in seguito alla somma di £ 22.985.602 restituitale
per la decurtazione della volumetria delle soffitte, di conseguenza si e ridotto il P.M.B. da
applicarsi_per la vendita degli_alloggi. Infatti 'avv. S. Guidoni lo affermava nelle Sue
osservazioni alla Relazione del C.T.U. depositate in Procura in data 08/09/97 (vedere
allegato n® 44, pag. 5 , alla Relazione riassuntiva del 18/07/02) e I'arch. A. Camarri lo
ammetteva nelle sue osservazioni tecniche inviate al primo C.T.U. geom. C. Camilloni in
data 24/09/98 (vedere allegato n® 45, pag, 1, alla Relazione riassuntiva del 18/07/02). Detta
ammissione infine si riscontra pure nell’'ultimo estratto conto allegato alla memoria come doc.
n° 10 depositata fuori udienza dall'avv. S. Guidoni in data 01/06/2000 nel quale, al punto 5,
risulta la riduzione per quota parte rimborso maggiori oneri addebitati dal Comune di
£ 1.579.853 (vedere allegato n°® 46 alla Relazione riassuntiva del 18/07/02). Invece |
CC.TT.UU. di questo non fanno alcun cenno, addirittura riportano il coefficiente della
revisione prezzi che non fa parte del quesiti del G.0.A. ed omettono invece di riportare
I'informazione molto importante relativa alla dichiarazione allegata all’atto preliminare
di compravendita con la quale I'lmpresa prometteva che non ci sarebbe stato aumento
del prezzo convenuto e che il prezzo stabilito sarebbe rimasto inalterato e non
avrebbe subito quindi variazione alcuna per effetto del’aumento dei costi_di
costruzione.

Se il G.O.A. ammettera, come giusto che sia, le volumetrie del 3° piano rientranti
nell'intervento previsto dalla Convenzione e quindi condominiali, la Biemme, che per tali
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volumi (soffitte) ha preteso un extra per alloggio di mediamente 24.000.000 milioni di Lire
(£.1.000.000 a mq.), considerando che gli acquirenti degli alloggi dei secondi piani erano gia
di per sé proprietari del 50% di queste, dovrebbe restituire in proprieta del condominio le
soffitte. Inoltre ci sarebbe da riconoscere un rimborso al Falzea relativo al mancato
godimento, fino alla data della decisione, oppure un equivalente in denaro pari ai valore delle
stesse, oltre ad un rimborso al Falzea relativo al mancato godimento fino alla data della
sentenza. Tale valore & pari allammontare pagato dal proprietario del 2° piano per
I'acquisto, in quanto si ripete questi era gia proprietario del 50% dei locali e del terrazzo.

3° QUESITO: DETERMINARE LA SUPERFICIE COMPLESSIVA DELL'ALLOGGIO
PROMESSO IN VENDITA DALLA BIEMME AL FALZEA

Ci fa piacere constatare che nella risposta al quesito i CC.TT.UU. abbiano almeno
escluso l'esistenza di una Superficie Convenzionale, concetto, inventato dalla Biemme (ed
adottato dal Comune) per uso di propria convenienza, per poterci speculare e camuffare la
realta.

E' necessario innanzitutto capire che la Superficie sia al fine della vendita dell'alloggio,
sia al fine del finanziamento del mutuo & una sola ed é: la Superficie complessiva (S.c.).
Infatti in tutte le perizie redatte da tre Consulenti Tecnici che si sono prestati per conto della
Biemme si dichiara esclusivamente la superficie complessiva (e non convenzionale
come presentata nell'estratto conto redatto dalla Biemme e nei vari certificati rilasciati dal
Comune). Non ci sono Superfici Complessive valide per il finanziamento, altre valide per
pagare gli oneri ed altre valide per i conteggi con l'impresa costruttrice e addirittura altre
valide per altre ragioni. La Superficie Complessiva & ben definita anche dalle Norme
Tecniche di Attuazione per [I'edilizia agevolata convenzionata relative alla
deliberazione 26/07/1989, n°® 356, di cui alla Legge Regionale 11/07/88 n® 48,
pubblicata nel B.U.R.T. del 22/11/89 n° 64 e risulta dall'applicazione della seguente
formula:

S.c. =S.u. + 60% S.n.r.

Il D.M. LL.PP. n® BO1 del 10/05/77 chiarisce e puntualizza aspetti gia compresi in altre
leggi e norme tecniche all'art. 2, ultimo comma che cosi recita: <<l porticati di cui al punto
c) - androni di ingresso e porticati liberi - sono _esclusi dal computo della Superficie
Complessiva qualora gli strumenti urbanistici ne prescrivano I'uso pubblico>>, tale
Superficie Complessiva & sempre la_stessa, non una superficie valida solo ai fini del
pagamento della Bucalossi e diversa per altri casi, altrimenti la si sarebbe chiamata in altro
modo. Per questa ragione i portici, essendo soggetti a servitid di uso pubblico, la
relativa superficie deve essere esclusa dal calcolo della Superficie Complessiva.
Anche il Testo Pirola riporta lo stesso concetto (vedere allegato n® 37, alla pag. 184, alla
Relazione riassuntiva del 18/07/02) senza riferirsi alla legge Bucalossi, chiaramente perché il
Concetto di Superficie Complessiva ed il suo calcolo @ unico. Infatti in tale D.M. la
definizione, i concetti e la formula da adoperare sono identici e cid indipendentemente dal
massimo ammesso (40% o 45% rispettivamente in relazione alla formula vigente o a quella
successiva che introduceva la voce Superficie parcheggi, S.p.) e nel nostro caso la S.c.
reale @ minore di entrambi valori, per cui non esiste il problema del massimo ammissibile,
ma di un calcolo corretto.

Per chi non & chiaro il significato di androne di ingresso, riportiamo fotocopia del
vocabolario di ltaliano Zingarelli (Ed. Zanichelli), che spiega che tali spazi sono "al piano
terreno degli edifici, passaggio che dalla porta di ingresso principale immette alla scala ...",




quindi la superficie di tali spazi risulta essere di m. 9,00 x m. 4,00 = 36,00 mq. e non 219.00,
computata dai consulenti, inventando una superficie ad ogni piano del vano scala.

Inoltre dobbiamo specificare che i CC.TT.UU. hanno considerato tutti i piani che sono
complessivamente quattro. In base a quale criterio o articolo delle norme abbiano |
Consulenti potuto considerare tale superficie, lo dovrebbero spiegare. Non esiste nessuna
normativa che dica che la superficie del vano scala si considera ad ogni piano del
fabbricato e che pil piani si hanno e piu sono i vani scala da computare. Nemmeno
nell'edilizia privata quando si vende un appartamento si considera il vano scala. Mai sentito!!
Anche la pg. 137 del testo Pirola gia sottoposta all'attenzione dei CC.TT.UU. specifica che
"l @ superfici destinate a scale, anche di natura condominiale,_non vanno comprese nel
computo del costo di costruzione dell'edificio soprattutto perché lidentificazione dei locali
soggetti al contributo di urbanizzazione per la parte relativa alla quota costo, operata dal
D.M. 19/5/77 successivamente prorogata, non include le scale tra le superfici non
residenziali adibite a servizi accessori" e, come sopra chiarito, che la superficie non
residenziale & unica (in quanto se variasse questa avremmo differenti sup. Complessive), si
riconferma che le superfici destinate a scale non vanno computate.

Relativamente al computo delle superfici che compongono ['alloggio, anche se non era
necessario, avevamo spedito ai CC.TT.UU._, tramite FAX del 15/10/2002 (che alleghiamo in
modo completo), copia del D.M.LL.PP. n° 801 del 10/5/1877 relativa il metodo di computo
della superficie utile, S.u., ma anche questa volta i CC.TT.UU. hanno evitato di considerarci.
Questo decreto specifica che "Per Superficie Utile abitabile si intende la superficie di
pavimento degli alloggi misurata al netto di murature, pilastri, tramezzi, squinci, vani di porte
e finestre, di eventuali scale interne, di logge e di balconi"; allo stesso FAX allegavamo pure
copia della circolare 27/2/1965 n°® 86/ter e copia del D.M. n® 9816 del '75 che recitavano lo
stesso concetto in modo identico e che chiariscono anche ai dubbiosi che i vani delle porte
non vanno considerati (ed & fatto pure noto); per vani delle porte in planimetria
chiaramente si intendono le_soglie. Anche il Testo Pirola alla pag. 183, riporta che la
Superficie Utile va misurata al netto delle soglie di passaggio da un vano all'altro.
Tale aspetto & pure confermato dal valore della S.u. riportato sulla planimetria originale di
progetto dell'alloggio che deriva dalla somma delle superfici dei singoli vani, che, sono
calcolati_tutti_al netto delle soglie. Cosi vale pure per le autorimesse, ma soltanto al
Falzea, la superficie & stata considerata dai CC.TT.UU. comprensiva di una parte della
soglia, e riportata come tale nelle tabelle millesimali, mentre per le altre autorimesse di
identica_mefratura é stata considerata al netto della soglia, come & giusto e come € da
progetto. Giacché tutta la documentazione allegata alla Relazione riassuntiva, non € servita
a rendere chiaro ai CC.TT.UU. guesto argomento, alleghiamo inoltre stralcio della Gazzetta
Ufficiale del 30/09/1988 n° 230 che, alla pag. 19, lettera d, stabilisce e conferma il
concetto di Superficie utile abitabile, ed alla lettera f, definisce e conferma pure il concetto
di Superficie complessiva, S.c., riportando infine la formula. Come ci spiegano questo fatto i
CC.TT.UU.? Due pesi e due misure, oppure solo errore nel modo di computare le superfici?
In ogni caso tale errare dovra essere corretto nel ricalcolo delle tabelle millesimali.

La lettera inviata a titolo solo informativo dall'ing. Bosco all'ing. Paclo Candini affermava
che la superficie utile dell'alloggio e quella dei balconi era inferiore rispetto a quella riportata
nelle tavole di progetto, ma contemporaneamente, allo scopo di evitare molte perdite di
tempo, veniva dall'ing. Bosco confermata la disponibilita di accettare le quantita relative alle
superfici riportate nella planimetria del progetio originale, come altre volte affermato.

Dopo il sopralluogo, non richiesto, per controllare le superfici dell'alloggio, dal quale i
CC.TT.UU. si sono resi conto che la Superficie Utile effettiva & minore di quella dichiarata in
planimetria, & necessario che i CC.TT.UU. o chi per loro rifacciano il calcolo sia della S.u.
che della S.n.r. tenendo conto delle inesattezze commesse computando nella S.u. anche le
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superfici dei vani delle porte interne, e nella S.n.r. le soglie delle porte di accesso ai balconi,
le scale al posto degli androni ed i porticati soggetti a servitu di uso pubblico, nonché una
parte della soglia del garage.

Facciamo notare a questo punto, anche se in precedenza avevamo ritenuto che non ne
valesse la pena per evitare lungaggini in quanto si tratta di un valore trascurabile, che la
planimetria del progetto originale riporta errata in eccesso la superficie delle due camerette
per cui la Superficie utile, Su, somma di tutte le singole superfici dei vari vani era gia errata
in partenza in eccesso di 0,40 mg. circa, e le misurazioni effettive danno una superficie
ancora piu ridotta.

Per quanto riguarda il calcolo delle tabelle millesimali, ¢ solo per questo scopo (e non
quindi per il calcolo del prezzo dell'alloggio), per facilitare le operazioni di calcolo ed evitare
perdite di tempo, siamo ancora in ogni caso favorevoli ad accettare la compilazione delle
tabelle in base ai valori delle superfici riportate in progetto, chiaramente purché siano
considerati, a seconda della decisione che riterra giusta il G.O.A.:

- | locali del terzo piano ad uso condominiale, come sarebbe giusto che fosse, con la
restituzione degli stessi anche ai proprietari degli alloggi dei primi piani, come da nostra
richiesta;

oppure:

- gli stessi locali, per i quali dovra riconoscersi a parte un indennizzo da dare al Falzea,
considerati come Superficie Utile facente parte degli alloggi del 2° piano, senza
abbattimento _del 40% (da ricordarsi pure che questi godono anche degli stenditoi
scoperti da_considerarsi nella S.n.r.) perché praticamente esclusi dalla Biemme
dall'intervento di edilizia convenzionata agevolata e venduti ai proprietari degli alloggi del
2° piano a un prezzo superiore a quello degli alloggi stessi (addirittura i coefficienti
dovrebbero essere maggiori, ma vogliamo evitare troppe complicazioni).

Per quanto riguarda gli spazi di manovra, non si comprende come i CC.TT.UU.
possano esprimere il dubbio che debbano essere 0 non essere conteggiati. Per queste
aree vanno considerati | seguenti aspetti:

- La Convenzione, relativamente al calcolo della S.nr. non menziona alcuna
considerazione relativa agli stessi e dice chiaramente all' art. 9, lett. b, 2° comma che
nelle superfici non residenziali rientrano solo autorimesse e posti macchina coperti.

- Gli spazi di manovra sono superfici previste allo scopo di permettere ai veicoli di potersi
immettere nelle autorimesse dopo una serie di manovre e per essere computate, come
prevede la normativa, sia relativa al fabbricato in oggetto, sia guella successiva, devono
anche essere coperte. | sigg. CC.TT.UU. in sede di sopralluogo si sono pure resi conto
che gli spazi di manovra eventualmente considerabili come tali in effetti non esistono;
solo di fronte alle autorimesse dei sigg. Milani Monica e Ventura Bruna esistono degli
spazi ad uso esclusivo non coperti € durante | sopralluoghi ci siamo adoperati pure per
far notare ai Consulenti di Ufficio che questi vanno a solo vantaggio dei due suddetti
proprietari ma non sono certamente da computare nel calcolo della Superficie
complessiva in quanto si tratta di aree non coperte. Il testo Pirola definisce la superficie
relativa agli spazi coperti di manovra, quella configurata da corsie e rampe, che nel
nostro caso non esistono.

Dalla pianta relativa alle soffitte, limitatamente al vano scala interessato dall’alloggio
del Falzea, si pud calcolare la superficie totale di queste:
2x(m. 2,025 x4,05m.) + (m. 4,15x 3,30 m.) + (m. 1,50 x 1,45 m.) - 0,10 x (m. 2,20 + 1,50
m.) = 47,40 mq.; che va poi divisa per 4 (numero degli alloggi per vano scala), ottenendo:
mq. 47,40/4 = 11,85 ma.
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Da quanto sopra chiarito, non si pud fare a meno di concludere che la Superficie
Complessiva del Falzea risulta dal seguente calcolo impostato sulla base delle stesse
misurazioni effettuate dai CC.TT.UU. (sulle quali vogliamo evitare discussioni) con le dovute
correzioni relative al solo metodo di calcolo (non considerando cioé le soglie delle porte)

pari a:
Cameretta = 2,293 x 3,686 =mg. 845
Cameretta = 2 407 x 3,692 =mg. 8,89
Disimpegno =343x1,20 =mg 4,12
Bagno servizio = 1,206 x 2,233 + 0,945 x 0,59 - 0,15 x 0,035 =mg. 3,25
Bagno =1,705x2 + 1,019 x 1,975 + (1,975 -0,34 - 0,22) x 0,51 =mg. 6,14
Camera letto  =3,215x 4,435 -0,275x 0,305 - 0,11 x 0,305 + 1,01 x 1,07 =mq. 15,22
Soggior.-cucina = 1,964 x 1,942 + 2,184x4,504 + 3,356x4,45 - 1,452x0,245 =mgq 2823
Ripostiglio =1,325x 1,196 - 0,225 x 0,226 =mqg._1.53
Superficie Utile totale alloggio =mq. 75,83
Balcone grande = 4,03 x 1,81 =mqg. 7,29
Balcone piccolo =3,32x 1,85-0,35x0,13 =mqg. 6,10
Autorimessa = 2,985 x 6,00 - 0,285 x 0,295 - (0,15 x 0,28 + 0,15x0,10) =mq. 17,77
Ripostiglio piano terra = 1,30 x 2,965 - 0,35 x 0,225 =mg. 3.78
Superficie non residenziale alloggio = mq. 34,94
Soffitte (facenti parte della Superficie non residenziale organismo abitativo) = mgq. 11,85
Androni di ingresso (di n® 4 vani scala) = mqg. 36,00/ 16 =mg._ 225
Superficie non residenziale organismo abitativo =mq. 2,25

A riguardo della Superficie Complessiva Sc = Su + 60% Snr, abbiamo 2 casi:
1) che le soffitte vengano assegnate in comproprieta al Falzea;
2) che del valore delle stesse venga risarcito il Falzea, senza restituzione dei locali.

1° Caso:
Superficie Complessiva = 75,83 + 60% ( 34,94 + 11,85 + 2,25) =mqg. 105,24

2° Caso:
Superficie Complessiva = 75,83 +60% ( 34,94 +2,25) =mq. 98,14
Come si vede, la differenza con i conteggi errati dei CC.TT.UU. & notevole!

4° QUESITO: DETERMINARE IL PREZZO COMPLESSIVO DI CESSIONE DELLO
ALLOGGIO DEL SIG. FALZEA.

Questo & dato dalla Superficie Complessiva moltiplicata per il Prezzo Medio Base
stabilito nella Convenzione pari a £./mg. 1.057.490.

Dai dati sopra riportati, la cui deduzione & stata chiaramente specificata, si ottengono
due prezzi applicabili a seconda della decisione del G.O.A. e cioé:

1° Caso: restituzione dei locali del 3° piano (4° fuori terra) in comproprieta al Falzea:
Superficie Complessiva = mq. 105,24
Prezzo complessivo di cessione dell'alloggio:
mq. 105,24 x £./mq. 1.057.490 = £. 111.290.248.

Con risarcimento al Falzea del danno subito, da valutare a parte, sino alla data della
decisione a causa del mancato uso dei locali siti al 3° piano.
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2° Caso: nessuna restituzione dei locali del 3° piano (4° fuori terra) in comproprieta al
Falzea:
Superficie Complessiva = mq. 98,14
Prezzo complessivo di cessione dell'alloggio:
maq. 98,1424 x £/mq. 1.057.490 = £. 103.782.070.

Con risarcimento al Falzea sia del valore delle stesse alla data attuale e sia del danno
subito sino alla data della decisione a causa del mancato godimento dei locali siti al 3°
piano.

Come si vede in entrambe le ipotesi siamo al di sotto del prezzo fissato a corpo nel
preliminare di compravendita pari a £. 122.000.000, in merito al quale i CC.TT.UU. non
hanno fatto, come invece avrebbero dovuto, alcun commento nella loro relazione.
Evidentemente tale prezzo, superiore a quello calcolato al 1° caso includeva anche le
superfici condominiali del 3° piano, ma essendo fissato a corpo fu accettato da entrambi i
contraenti e, come tale non dovrebbe subire alcuna variazione, indipendentemente da calcoli
pit o meno |aboriosi.

Facciamo notare che se le superfici del 3° piano verranno restituite in comproprieta al
Falzea, non vale la pena applicare il coefficiente millesimale al prezzo dell'appartamento in
quanto la variazione & veramente minima; invece nel caso che le stesse non venissero piu
restituite, il coefficiente diventa di molto inferiore, per cui € necessario tenerne conto,
moltiplicando tale coefficiente per il prezzo complessivo del fabbricato.

Al G.0.A. demandiamo la corretta decisione dopo aver bene ponderato quanto da noi qui
riportato, non solo per gli aspetti tecnici, ma anche e soprattutto per quelli legali pit di Sua
cpmpetenza e cioé |'applicabilita dei vari principi:

1) Invariabilita del Prezzo Unitario di Prima Cessione (P.M.B.) fissato nella Convenzione;

2} Invariabilité del prezzo fissato a corpo nel preliminare di compravendita;

3) Unicita del concetto di Superficie Complessiva definita sia da leggi che decreti vari, per la
quale vogliamo anche aggiungere, relativamente alla formula da applicare, che nemmeno
la permissibilita di poter costruire una Superficie non residenziale maggiore del 40% delia
Superficie utile con leggi posteriori a quella da considerare, nel nostro caso cambia il
calcolo della Superificie Complessiva che risulta comunqgue identica, in quanto inferiore al
40%;

4) Condominialita dei locali siti al 3° piano perché rientranti nellintervento di Edilizia
Agevolata Convenzionata dal quale sono esclusi volumi extra-convenzione sopratiutto
nei casi, come il nostro, per i quali non vi & alcuna dichiarazione nelle previsioni
progettuali e soprattutto & mancato il pagamento degli oneri previsti sia per I'edilizia
agevolata-convenzionata e sia per quella privata non convenzionata.

5° QUESITO: VERIFICARE LA CONFORMITA DEL FABBRICATO REALIZZATO
RISPETTO AL PROGETTO APPROVATO DALLA COMISSIONE EDILIZIA COMUNALE
SPECIFICATAMENTE IN RIFERIMENTO: AL RESEDE, AGLI SPAZI DI MANOVRA, ALLA
SUPERFICIE PARCHEGGI, AL LOCALE AUTOCLAVE, Al VOLUMI TECNICI ........

Si fa notare per ora che come tutte le autorizzazioni comunali, anche in quelle rilasciate
alla Biemme l'articolo 11 prescrive "che siano impregiudicati i diritti dei terzi”. Cio
significa che le approvazioni comunali non implicano che quanto & stato realizzato sia
legittimo, anche se conforme alle autorizzazioni, in sanatoria 0 meno, in quanto potrebbe
ledere i diritti dei terzi, per cui l'autorizzazione decade. Inolire, se esiste un'autorizzazione

13




che & stata rilasciata difformemente alle norme che regolano l'intervento in oggetto, & dovere
dei CC.TT.UU. di farlo presente. Non & corretto dire che il fabbricato & stato realizzato
conformemente al progetto quando & noto che la vertenza in corso denuncia anche le
irregolarita degli atti rilasciati dal Comune spesso contraddittori; in proposito & sufficiente
ricordare che il primo progetto prevedeva spazi di manovra esterni al lotto, nonostante cio
veniva approvato dalla Commissione Edilizia Comunale, e che gli innumerevoli certificati
rilasciati alla Biemme relativamente alla Superficie Complessiva ed al Prezzo Medio Base
oltre che al prezzo complessivo dell'alloggio specificavano valori contestabili sempre diversi.

Non riusciamo ad immaginare come possano i CC.TT.UU. ".ritenere il fabbricato
conforme ai progetti, varianti, DIA e art. 13 approvati e concessionati" dopo i
sopralluoghi esequiti, dai quali & risultato chiaramente che:

a) i locali destinati nel progetto originale a serbatoi idrici condominiali sono stati poi variati
dalllmpresa e predisposti, in locali abitativi ad uso_esclusivo degli_alloggi dei
secondi_piani. In tali locali infatti tutti gli impianti citofonici, elettrici, telefonici e di
riscaldamento, sono stati realizzati dalla Biemme durante I'esecuzione dei lavori, prima
della dichiarazione di ultimazione. Un'approvazione in sanatoria da parte del Comune di
tale situazione doveva essere perlomeno criticata dai CC.TT.UU. ed evidenziata nella
relazione peritale.

b} 1 locali delle autoclavi sono stati realizzati abusivamente al piano terra sotto la seconda
rampa delle scale di ogni vano scala (4 in tutto) in sostituzione dei serbatoi idrici previsti
nel progetto originale al 3° piano; & stato fatto notare ai CC. TT.UU., che questi locali non
risultano sanati, ma di cid i nella loro relazione non fanno alcun cenno.

6° QUESITO: VERIFICARE L'ESATTA ATTRIBUZIONE DELLA CATEGORIA CATASTALE
DEL FABBRICATO.

Tale quesito & stato affrontato dai CC.TT.UU. impegnando ben 9 pagine della relazione
di consulenza e, nonostante queste, che intendevano mostrare una certa competenza, le
conclusioni alle quali sono pervenuti risultano errate.

L'uso_del criterio di paragone con altri immobili non & lo strumento basilare per
'attribuzione della categoria catastale. Gli stessi CC.TT.UU. dichiarano che: “a riguardo si fa
notare che non sono stati rilevati tutti gli edifici della zona, per cui appare possibile che da
una indagine completa della zona emergano differenti percentuali fra gli edifici classati A/2
ed edifici classati A/3: resta comunque il fatto che nella zona si trovano edifici con differente
categoria catastale”; proprio tale affermazione fa intendere come il Collegio Peritale non
abbia svolto indagini appropriate ed & ricorso a questo comportamento per lasciare spazio a
possibilita di errori.

L'unita immobiliare va valutata per le sue caratteristiche estrinseche ed intrinseche.

Le estrinseche permettono con certezza di_attribuirle la categoria catastale, le
intrinseche servono, nell’ambito della categoria attribuita, di assegnarne la classe.

Se 'accertamento avviene mediante un sopralluogo, non pud verificarsi una ambiguita
di attribuzione che oscilli da una categoria ad un'altra, tanto pil, in dipendenza prima di
alcune caratteristiche, poi di altre.

Se ad esempio prendiamo le considerazioni fatte sui vani, che sono stati definiti ampi,
abbiamo 2 camerstte rispettivamente di mq. 8,53 e 8,94. Quest'ultima viene definita nelia
relazione vano ampio: riferendoci alla tabella riportata nella GUIDA AL CALCOLO ED AL
VERSAMENTO DELL'IMPOSTA STRAORDINARIA SUI FABBRICATI E SULLE AREE
FABBRICABIL| redatta dal Ministero delle Finanze (si allega copia), riscontriamo che
relativamente alla categoria A/2 o A/3 il vano minimo & rappresentato da mq. 9,00 ed il vano
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massimo di mg. 27,00, quindi la cameretta considerata dai CC.TT.UU. vano ampio, in effetti
& un vano inferiore alla dimensione minima.

Avevamo pure informato i CC.TT.UU. che un'impiegata dell'Ufficio Provinciale del
Territorio, ex U.T.E., proprietaria di un alloggio identico a quello del Falzea ubicato sulla
stessa via Mozart, nella stessa Zona P.E.E.P. realizzato nella stessa epoca, facente parte di
un fabbricato con caratteristiche simili a quelle del Falzea (3 piani fuori terra) aveva,
lei soltanto, presentato ricorso alla Commissione Tributaria Provinciale. Tale spett.le
Commissione, senza bisogno _di_effettuare alcun_sopralluogo, ha emesso, sentenza
favorevole all’accoglimento del classamento dell’alloggio nella categoria A/3 (si allega
copia), condannando per giunta alle spese di giudizio I'Ufficio Provinciale del Territorio di
Grosseto, determinate nella cifra omnicomprensiva di Euro 500. Questa sanzione fa ben
capire guanto |a Commissione sia stata decisa, inflessibile e rigida nei confronti dell'Ufficio. i
primo motivo rappresentato dalla Commissione nel considerare degno di accoglimento il
ricorso & che: <<|'appartamento insiste su un terreno di proprietad comunale il cui diritto
di fruibilitd di superficie decade al 99° anno e tale limitazione al diritto di proprieta
incide sicuramente sulle caratteristiche peculiari del bene ed inoltre che insistono
svariati appartamenti addirittura di costruzione pil recente tutti classati in categoria
A/3>>_ A guesto punto non si pud minimamente pensare ad un eventuale appello da parte
dell'Ufficio_del Territorio, perché lo stesso, con variazione in_atti dal 21/11/02, ha gia
rettificato e quindi definito la categoria catastale riducendola da A/2 di classe 2 ad A/3 di
classe 3 (si allegata copia).

L'impresa, per far variare la categoria catastale attribuita al fabbricato avrebbe dovuto
far ricorso alla Commissione Tributaria Provinciale. Invece, pur essendo stata invitata da
tutti | promissari acquirenti (che ancora non avevano alcun titolo per presentare ricorso), non
avendone alcun interesse, anzi, cosi poteva giustificare meglio le esose pretese del prezzo
per l'acquisto dell'alloggio in relazione alla rendita catastale pit alta, si & limitata a
presentare un’istanza allU.T.E. (oggi Ufficio Provinciale del Territorio), chiedendone la
rettifica. L'U.T.E., il 27/06/94 rispondeva con un prestampato con il quale non ammetteva
I'errore, ma allo stesso tempo si trincerava facendo presente che: <<sono in corso le
operazioni di revisione del classamento con termini al 31/12/94, con le quali si operera un
riesame del classamento originario di tutte le unitd immobiliari>>. Purtroppo la Biemme

faceva scadere i termini di 60 giorni dalla notifica entro i quali avrebbe dovuto presentare
ricorso.

Si pud dunque categoricamente affermare che la conclusione a cui sono giunti i
CC.TT.UU., e cioé che: <<si ritiene di poter confermare per I'appartamento per cui &
causa........... qualificabili in Categoria catastale A/2>>, & errata. Si evince chiaramente la
“difficolta” incontrata dagli stessi nel rispondere al quesito, ma sarebbe stato preferibile che
in tal caso si fossero fatti affiancare da "tecnico esperto” come dagli stessi definito, o far
presente la propria impossibilita a giungere ad una conclusione corretta, anziché rispondere
in modo non idoneo. Nella nostra relazione riassuntiva avevamo pure fatto presente gli
aspetti per i quali la categoria catastale corretta, da attribuire a tutti gli alloggi del fabbricato
doveva essere la A/3, come qui di seguito riepilogato: "L'ISTRUZIONE II*, accertamento e
classamento del Ministero delle Finanze nella categoria A/2 identifica le abitazioni di tipo
civile, invece la categoria A/3 identifica le abitazioni di tipo economico. La circolare C1/1022
del 04/05/94 del Ministero delle Finanze, descrive la categoria A/2 per le unitd immobiliari
appartenenti a fabbricali con caratteristiche costruttive, tecnologiche, di rifiniture e dotazioni
e servizi di livello rispondente alle locali richieste di mercato per fabbricati di tipo
residenziale, invece descrive la categoria A/3 per le unitd immobiliari appartenenti a
fabbricati con caratteristiche di economia, sia per i materiali impiegati che per la rifiniture
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e con impianti tecnologici e servizi limitati, ma che comunque soddisfano i minimi standard
attuali.”
L'assegnazione della categoria superiore, ricordiamo comporta un danno permanente a

tutti i proprietari degli alloggi.

7° _QUESITO: VERIFICARE | TEMPI DI REALIZZAZIONE E DI CONSEGNA DEL
FABBRICATO, ACCERTANDO IN PARTICOLARE SE VI SIANO STATI DEI RITARDI E SE
TALI RITARDI SIANO DIPES! O MENO DAL COMPORTAMENTO DELL'IMPRESA.

Il Quadro Tecnico Economico, (iniziale) prevedeva linizio dei lavori entro il 17/07/91 e
Pultimazione dei lavori entro il 15/11/92, considerando un tempo complessivo di 16 mesi;
questo termine veniva imposto dal B.U.R.T. a pag.14 punto 1.7, lettera ¢ che detta: “if non
rispetto del termine stabilifo comporta la decadenza dal finanziamento™ se i CC.TT.UU. si
fossero informati presso l'istituto bancario che ha erogato il mutuo, avrebbero constatato che
a causa del ritardo si era verificata la decadenza dal finanziamento. |i contratto
preliminare di compravendita all'art. 9 prevedeva che i lavori fossero ultimati pure in 16 mesi
dal loro inizio. Il (Q.T.E.) finale, ha considerato come inizio lavori il 10/10/91 e ultimazione
lavori il 15/12/93, per cui ne deriva che il ritardo & stato di 10 mesi.

Come gia specificato nelle nostre note riassuntive, i lavori sono stati interrotti nel marzo
1993, le chiavi degli alloggi venivano consegnate ai primi due promissari acquirenti durante
I'estate '93, invece al Falzea venivano personalmente, dal geom. dell'lmpresa Mauro Cocco,
consegnate ai genitori del sig Falzea nel novembre 1993, perd senza alcuna restituzione da
parte dell'Impresa delle somme anticipate dal promissario acquirente in conto mutuo, per culi
questi era costretto a rimandare |'uso dell'alloggio_al Luglio 1994 Negli anni 1994/95,
I'lmpresa stipulava i contratti di compravendita soltanto con gli altri acquirenti.

8° QUESITO: VERIFICARE LE TABELLE MILLESIMALL.

| CC.TT.UU. hanno constatato che la Superficie Utile effettiva del Falzea & minore di
quella riportata nella planimetria del progetto, allegata all’atto preliminare. Tenuto conto delle
inesattezze commesse computando nella S.u. anche le superfici dei vani delle porte interne,
e nella S.n.r. le soglie delle porte di accesso ai balconi, i vani scala al posto degli androni ed
i porticati soggetti a servitl di uso pubblico, nonché una parte della soglia deli'autorimessa é
necessario che vengano ricalcolate sia la S.u., che la Snr dell'alloggio del Falzea e di
conseguenza le Tabelle millesimali.

Puntualizziamo anche che la planimetria del progetto originale riporta, errate in eccesso,
le superfici delle due camerette per cui la superficie S.u., somma di tutte le singole superfici
dei vari vani, era gia errata in partenza in eccesso di 0.40 mg. circa e che le misurazioni
effettive danno una superficie ancora piu ridotta.

Ripetiamo perod che al solo scopo del calcolo delle tabelle millesimali, per facilitare
le operazioni di calcolo, siamo favorevoli ad accettare la compilazione delle tabelle in
base ai valori delle superfici riportate nella planimetria del progetto.

Le tabelle millesimali redatte dall'arch. Bernazzi presentate al Comune di Grosseto
(dopo 5 anni dalla loro redazione, in seguito ad una istanza presentata dal Falzea allo stesso
Ente) devono essere ricalcolate in base alla decisione che prendera il sig. Giudice
relativamente alla restituzione dei locali condominiali siti al 3° piano (4° fuori terra).
Solo dopo tale decisione si potranno definire correttamente, oppure & necessario, come
abbiamo fatto noi nella Relazione riassuntiva, provvedere a stilare 2 tabelle diverse in base
ai 2 diversi casi:
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1° Caso: restituzione delle superfici del 3° piano (soffitte e stenditoi all'aperto) in
comproprieta al Falzea con risarcimento allo stesso del danno subito sino alla data della
decisione per la sottrazione dei locali di cui sarebbe dovuto essere comproprietario.

In questo caso le tabelle da noi compilate in modo semplice, possono essere accettate, in
quanto le differenze con quelle elaborate con i vari coefficienti previsti dalla Circolare
Ministeriale LL.PP. n. 12480/65 sono men che minime, anche perché detti coefficienti sono
generici e per il caso in oggetto bisogna, se si vuol fare i pignoli, saper scegliere con
ponderatezza (per es. considerare che il coefficiente di luminosita al 2° piano & maggiore di
quello del 1° in gquanto le finestre sono a tutta altezza).

2° Caso: nessuna restituzione delle superfici del 3° piano in comproprieta al Falzea, ma con
risarcimento al medesimo del valore delle stesse alla data della decisione del Giudice, oltre
al danno per il mancato utilizzo delle stesse.

in tal caso si dovra tenere presente che:

- | locali del 3° piano, praticamente esclusi dalla Biemme dallintervento di edilizia
convenzionata agevolata e venduti ai proprietari degli alloggi del 2° piano a un prezzo
superiore a quello degli alloggi stessi (addirittura i coefficienti dovrebbero essere maggiori),
dovranno essere considerati come Superficie Utile facente parte degli alloggi del 2°
piano, senza abbattimento del 40%; tali locali sono adibiti ad uso abitativo.

Voglia a tal proposito il sig. Giudice osservare i relativi rilievi fotografici e trarne le giuste
conclusioni.

- Gli stenditoi scoperti dovranno considerarsi nella S.n.r. degli alloggi del 2° piano.

Bisogna tenere presente, per comprendere meglio quanto qui sopra esposto, che la
Biemme per le soffitte ha preteso un extra per alloggio di £/mg 1.000.000 (per una
superficie di 23-25 mq. circa), per cui, considerando che gli acquirenti degli alloggi dei
secondi piani erano gia di per sé proprietari del 50% di queste risulta essere stato applicato
un prezzo dell'ordine di £./mq. 2.000.000.

Fatti tecnici di lapalissiana evidenza che mostrano gli errori_macroscopici fatti dai

CC.TT.UU. ed invalidano le tabelle millesimali sono i seguenti:

- Tutte le autorimesse si trovano al Piano Terra sullo stesso allineamento. Solo per quella
del Falzea sono state effettuate misurazioni comprensive della soglia, mentre per le
altre autorimesse non sono state effettuate misurazioni considerando le dimensioni come
da progetto; pertanto I'autorimessa del Falzea, di mq. 17,85, che prima risultava la piu
piccola assieme ad altre tre in confronto alle altre di mq. 18, adesso risulta ai CC.TT.UU.
addirittura maggiore di tutte,_ anche di quelle effettivamente piu grandi; autorimessa
Falzea = 18,02 mq., autorimessa a fianco delle stesse dimensioni = 17,85 mq.,
entrambe identiche in planimetria.

- Al Falzea il locale soggiorno viene considerato comprensivo della cucina e viene
applicato un coefficiente di utilizzo unico (il maggiore); tale fusione, creata per ovviare
alla ristrettezza dei due ambienti & disagevole, per cui il coefficiente di utilizzo &, senza
ombra di dubbio, inferiore a quello di due ambienti separati;

- le superfici dei balconi del Falzea e quelle dei balconi dell'alloggio superiore, che si trova
sulla stessa verticale, e quindi di conformazione e dimensioni identiche {come risulta
pure nelle tavole di progetto), sono considerate dai CC.TT.UU. di valore differente e
rispettivamente: 7,72 mq. (Falzea) contro 7,20 mq. e 6,31 mq. (Falzea) contro 5,90 mq..
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SI_ VOGLIA INOLTRE NOTARE CHE:
1) L'lmpresa asserisce, contrariamente a quelloc da noi sempre affermato e
documentalmente evidenziato, che il Comune pué stabilire il prezzo unitario
indipendentemente da qualsiasi legge. Anche se cosi fosse non ci sono dubbi, si ritorna a
quanto da noi sempre affermato: || prezzo & quello riportato in Convenzione di £./mgq.
1.057.490 stabilito DAL COMUNE alla data di stipula di questa; ogni altro aggiornamento
puod essere solo successivo a tale data.
2) |l Prezzo dell'alloggio riportato nel Q.T.E. vale ai soli fini del finanziamento. Nessuno dice
il contrario, infatti il Prezzo unitario riportato nel Q.T.E. viene calcolato con criteri diversi da
quello della Convenzione ed & di parecchio inferiore (vedere nostre note riassuntive con tutti i
particolari). La superficie complessiva perd é sempre la stessa, in quanto come detto non
ci sono superfici per il finanziamento, altre per la vendita ecc....., inoltre, pur se prevista, la
colonna 15, riguardante il prezzo convenzione effettivo di vendita non & stata riempita
dallimpresa, chiaramente per non far conoscere | prezzi di vendita applicati, che avrebbero
evidenziato la loro irregolarita.
3) La Biemme ha presentato ai CC.TT.UU. fotocopia del giornale LA NAZIONE riportante |
prezzi delle case che I'ATER vuole costruire e vendere, al fine di confrontarle fra i prezzi di
queste e quello preteso per l'alloggio dal Fallzea. Da tale fotocopia non si risale alla data di
pubblicazione dello stesso, che pero, si pud notare, € molto recente in quanto parla (appena
pit sopra) del nuovo esame di Stato, per cui non si possono raffrontare prezzi di epoche
diverse (10 anni di differenza).
Restiamo fiduciosi sul buon accoglimento delle presenti controdeduzioni e disponibili a
fornire qualunque tipo di collaborazione utile per far emergere la verita dei fatti.

Si allegano i seguenti documenti :

- Relazione tecnica redatta dall'Arch. Giancarlo Tesei in data 22/7/97 per conto della
Procura della Repubblica presso il Tribunale di Grosseto (pagg. 1, 21, 22, 23 e 24);

- B.U.R.T. del 20/7/88 n° 42 riguardante la Legge Regionale 11/7/1988 n° 48 (pagg. 2 e 3);

- Copia del FAX completa di allegati, trasmessa ai CC.TT.UU. il 15/10/2002:

- (Gazzetta Ufficiale del 30/9/1988 n°® 230, pagg. 18 e 19 con riportate all'art. 1 le definizioni
delle superfici:

- Guida al calcolo ed al versamento dell'imposta straordinaria sui fabbricati, redatta dal
Ministero delle Finanze comprendente le tariffe della zona censuaria prima del Comune di
Grosseto, tabella relativa alle categorie A/2 e A/3 indicanti le superfici del vano massimo
e del vano minimo e visura storica dell'immobile per il quale la Commissione Tributaria
Provinciale ha accolto il ricorso presentato da un'impiegata dell'Ufficio Provinciale del
Territorio;

- Copia della Sentenza n° 218.3.02 pronunciata il 9/10/2002 dalla Commissione Tributaria
Provinciale di Grosseto Sezione 3"

Grosseto, li 16/12/2002
| CC.TT.PP. del Geom. Bruno Falzea:

ing. Sarino Luppino Ing. Enrico Bosco

/{';.'.f’ y,‘u\a,: e oy /?
) - ”"‘7‘»17 > .
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Ho gia rilevato come la loro incidenza debba essere esclusa
anche dal calcolo del Prezzo medic base modificandolo al ri-
basso.

Il fatto che essi siano stati wenduti ad alcuni assegnatari
non contrasta con la norma che regola la costruzione di case
in ambito PEEP (vedi punto 1.4 del BURT “elementi per la pro-

gettazione”) perché essa :

non esclude la realizzazione di ulteriori alloggi oltre
a quelli ammessi a finanziamento agevolato

quandeo limita la superficie accessoria al 40% della su-
perficie utile ovviamente non esclude (potendosi realizzare
addirittura altre unitd immobiliari) la possibilita di rea-
lizzare ulteriori superfici accessorie da destinare al libero

mercato.
Rimane come unico wvincolo gquello imposto dalla massima volu-

metria realizzabile in applicazione delle norme di attuazione
di piano.

8 Conclusioni e risposta ai quesiti
Veniva posto al tecnico il seguente quesito:

"Esaminati gli atti del fascicolo nonché tutta la documenta-
zione eventualmente utile da acgquisire presso Enti Pubblici o
bPresso 1’Impresa costruttrice, con l’assistenza, se necessa-
ria, della Polizia Municipale di Grosseto, dica il Consulente
se nella procedura amministrativa e nella esecuzione dei la-
vori relativi alla costruzione dell’immobile dell’esponente
Falzea Bruno, siano ravvisabili irregolarita di rilievo ammi-
nistrative o penale.”

Esaminata la procedura amministrativa seguita e verificata la
esecuzione dei lavori posso concludere che:

a) la procedura di attuazicone della previsicne urbanistica
che consentiva la realizzazione di n. 16 appartamenti nel lo-
to 9 del PEEP Fosso dei Mulini, dalla adozione del piano a




22

rilascio della concessione edilizia e per come desumibile dai
documenti allegati, & regolare; come regolare & tutta la pro-
cedura tecnica e sono gli elaborati tecnico progettuali e le
certificazioni che hanno avuto come soggetto il progettista e
direttore dei lavori. '

b) alla data di pubblicazione del bandoe di assegnazione
l’area era regolarmente assegnata all'’operatore, il Comune
aveva provveduto alla occupazione d’urgenza ed erano comungue
state avviate le procedure per l'esproprio;

¢) gli edifici progettati rispettano la norma riguardante la
non superabilita dei 4,50 ml di altezza wvirtuale derivante
dal rapporto tra le superfici utili ed il wolume wvuoto per
pieno dell’edificio;

d) il progetto approvato non rispetta la norma secondo la
quale 11 rapporto tra la superficie netta non residenziale e
la superficie utile abitabile sia minore o© uguale a 0,40 ol-
tre ad un massimo di 18 mg per autorimessa; infatti la super-
ficie netta non residenziale & pari al 73% della superficie
utile abitabile;

di per se stesso, valutato come dato di progetto, il dato non .
si configura come una irregolarita tecnico amministrativa, ma
tale diventa quando una percentuale superiore allo 0,40 della
superficie accessoria viene inserita nel calcolo del prezzo
medioc di cessione dell’alloggio (BMB):;

e) tutte le norme edilizie accessorie relative alle altezze
interpiano, alla accessibilita per 1 disabili ed al risparmio
energetico sono state rispettate;

f) sono state rispettate tutte le scadenze relative
all'inizio dei lavori ed alla stipula del contratto di mutuo;
non & stata rispettata la scadenza relativa alla fine dei 1la-
vori, certificata circa ottoc mesi dopo la scadenza di legge,
ma deve essere posto in evidenza che il superamento del ter-
mine & essenzialmente dipeso dal ritardo del Comune nel com-
pletare le opere di urbanizzazione;
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g) Il PMB, (“prezzo medio base” con il quale wviene calcolato
-1l costo di prima cessione dell’appartamento a carico
dell’ assegnatario) nei miei calcoli ed attraverso le mie ve-
rifiche si differenzia e si riduce rispetto a quanto calcola-
to dalla BIEMME e dal Comune (per le rispettive competenze)
in gquanto:
g 1) il rifacimento del calcolo della superficie complessiva
dell’alloggio effettuato tenendo conto

g 1.1) della non computabilita di superfici accessorie
oltre al 40% della superficie utile

g 1.2) della non computabilita della superficie degli
spazi di manovra in quanto posti al di fuori del lotto
porta ad un valore diverso ed inferiore rispetto a quanto in-
dicato dalla BIEMME Costruzioni;
g 2) una riduzione delle volumetrie computabili tra quelle
ammissibili 2 finanziamento agevolato (in pratica
1l'esclusione dei wvolumi accessori sottotetto cosi come certi-
ficata dal Comune con apposita delibera) conduce alla ridu-
zione

g 2.1) dell’incidenza del costo dell’area che passa da
42.813 lire/mc a 38.935 lire/mc

g 2.2) dell’incidenza del costo delle opere di urbaniz-
zazione che passa da 91.057 lire/mc a 82.800 lire/mc;
g 3) una riduzione del costo delle elevazioni perché nello .
ambito di gquel valore non pud essere addebitata una percen-
tuale relativa alle fondazioni superiocre al 14,50% del costo
delle elevazioni (viene invece addebitato il 15,16%);
sulla base di queste valutazioni il prezzo medic base si ri-
duce e passa da 1.067.490 lire al mg a 1.045.765 lire al mg;

h) il prezzo di prima cessione dell’alloggio, applicando la
riduzione del PMB e quella della superficie complessiva, si
riduce a sua volta e passa da lire 147.835.950 a lire
117.346.980;

i) 1l prezzo riportatoc nel preliminare di compravendita (pari
a 122.000.000, in quanto valore provvisoric e soggetto ad ag-
giornamento e verifica appare giusto, anche se il valore fi-
nale del prezzo di prima cessione secondo i miei calcoli ri-
sulta essere inferiore (117.346.980 lire} ;




1) la Ditta BIEMME Costruzioni nel periodo dal settembre 1992
al marzo 1993 ha beneficiato della somma di finanziamenti
proveniente dalla contemporaneita delle erogazioni BNL in
conto mutuo agevolato e dei versamenti richiesti ed ottenuti
dai vari assegnatari ;

m) la Ditta BIEMME Costruzioni non ha provveduto a costituire
una garanzia a favore degli assegnatari relativamente alle
somme da essi versate nel corso della costruzione degli al-
loggi, cosl come prescritto all’articolo B dalla convenzione
di assegnazione delle aree in diritto di superficie ; nel
corsc della costruzione non si sono verificati quegli incon-
venienti per i guali la garanzia doveva essere fornita ed og-
gi 1fintervento & concluso ;

n) la Ditta BIEMME ha realizzato e venduto separatamente dal
resto degli alloggl, ma ad assegnatari degli alloggi stessi,
alcuni wvahi sottotetto aventi destinazioni accessorie ; que-
sta procedura & ammissibile.

Tanto dovevasi in adempimento all'incarico ricevuto,.

I1 C.T. Arch Giancarlo Tesei
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SEZIONE |

LEGGI E REGOLAMENTI REGIONALI

LEGGE REGIONALE 11 luglio 1988, n. 48.

Finanziamento straordinario dei programmi
integrativi regionali di edilizia agevolata conven-

zinnata._

IL CONSIGLIO REGIONALE HA APPROVATO
IL PRESIDENTE DELLA GIUNTA
PROMULGA

la seguente legge:

Art. 1
Finalita

Al fine di ridurre la tensione abitativa e favorire Iac-
cesso alla casa alle categorie sociali meno abbienti, la pre-
sente legge promuove il finanziamento straordinario di
programmi integrativi speciali regionali di edilizia resi-
denziale - agevolata - convenzionata,

Art. 2

Interventi Finanziari

I fondi necessari alla realizzazione del programmi di
cui al precedente articolo, sono quelli artribuiti dallo Stato
alla Regione per interventi di edilizia residenziale agevo-
lata a fronte della L. n. 457/1978 e non impegnati, non-
ché quelli appositamente stanziati nel bilancio regionale.

Art. 3
Soggetti attuatari, procedure ¢ documentazioni per
la presentazione del programma

Le cooperative di abitazione o loro consorzi, associate
ad organizzazioni nazionali legalmente riconosciute, e le
imprese edilizie, o loro consorzi, presentano congiunta-
mente a fronte del bando di concorso approvato dal C.R.
apposita richiesta - programma, per ottenere i finanzia-
menti di cui alla presente legge.

Tale richiesta programma, da inoltrare alla Giunta Re-
gionale nel termine previsto dal bando, deve contenere,
a pena di esclusione:

*a) la documentazione relativa alla piena disponibilich del-
I'area sulla quale realizzare l'intervento, ovvero copia
del provvedimento di assegnazione da parte dell'am-
ministrazione comunale.

b) Lo schema planivolumetrico e tipologico dell'interven-
to; .

¢) una relazione tecnico-ecenomica dell'intervento, sot-
toscritta dai soggetti attuarari, dalla quale risult la sus-
sistenza dei requisiti tecnico-progettuali di cui alle nor-
me statali efo regionali necessari per fruire del contri-
buto dello stato, nonché il rispetto dei requisiti di or-
dine qualitativo ed economico prescritti dalle norma-
tive tecniche statali e regionali;

d) I'elenco dei soci assegnatari e di riserva corredato da
una dichiarazione sostitutiva di atto notorio rilascia-
ta dal Presidente della cooperativa circa il possesso,
da parte degli stessi, dei requisiti di cui alla Legge Re-
gionale 26/83;

e} certificato atrestante I'iscrizione dell’impresa edile al-
I’ Albo Nazionale dei Costruttori, alla data del Bando.

Art. 4
Approvazione programma e individuazione
soggetti attuatari

Sulla base delle richieste di cui al precedente articolo
e tenuto conto delle disponibilita finanziarie, nonché del
fabbisogno abitativo a livello provinciale quale risulta dai
parametri di cui alla delibera del Consiglio Regionale n.
304 del 27.7.86, la Giunta Regionale elabora la proposta
di un programma straordinario da sottoporre all'appro-
vazione del Consiglio.

1l programma deve contenere:
a) I'entita del mutuo agevolato da concedere efo del con-

tributo in conto capitale;
b) il numero degli alloggi realizzabili e la loro localizza-

zione;
c) i soggetti attuatari degli interventi.

L’individuazione degli interventi da ammettere a con-
tributo, in ciascuna provincia, avviene in base all'ordine
cronalogico risultante dalle date di assunzione al proto-
collo regionale delle richieste di cui al precedente art. 3,
con priorita per gli interventi inseriti in programmi orga-
nici coordinati, A tale fine, alla richiesta deve essere
allegata apposita dichiarazione, rilasciata congiuntamen-
te da una Associazione Regionale delle Cooperative di abi-
tazione o da una Associazione Regionale delle imprese.

Nell'ambito dei criteri di cui al comma precedente, han-
no la priorita gli interventi che ricadono in aree compre-
se nel piani approvati a norma della legge 18.4.1962 n.
167 ovvero individuate ai sensi dell’art. 51 della legge
22.10.1971 n. 865.

Art. 5

Contenuto Convenzioni

Prima dell'assunzione, da parte della Giunta Regiona-
le, della delibera di concessione del contributo, viene sti-
pulata, una convenzione con la quale gli operatori asse-
gnatari si impegnano, a pena di decadenza dai finanzia-
menti, a rispettare:

— le modalith ed i tempi di attuazione previsti dal pro-
gramma di intervento approvato dal Consiglio regio-
nale;

— il prezzo di cessione degli alloggi stabilito dal Consi-
glio regionale.

Per gli interventi realizzati in aree comprese nei piani
approvati a norma della legge 18.4.1982 n. 167, ovvero
individuate ai sensi dell'art. 51 della legge 22.10.1971 n.
865, gli impegni di cui al comma precedente possono es-
sere inseriti nelle convenzioni previste dall’art. 35 della
stessa legge 865/1971.

Gli interventi edilizi che fruiscono dei contributi di cui
alla presente legge sono soggetti al pagamento degli oneri
previsti dall’art. 3 della legge 28.1.77 n. 10 determinatd in
misura pari al 50% di quelli dsultanti dalla applicazione della
legge regionale 30.6.84 n. 41 e successive modificazioni.

Gli oneri di cui al comma precedente sono ridotti al
40% se gli interventi sono realizzati utilizzando mate-
riali lapidei estratti in Toscana.

Ai Comuni nel cui territorio ricadono gli interventi di eui
alla presente legge verra attribuito, a fronte dei fururi finan-
ziamenti statali assegnati alla Regione Toscana per le opere
di urbanizzazione, un contributo per alloggio in misura pari
a quello concesso per il V biennio della legge 457/78.

Art. 6
Modalita erogazione contributi

I contributi statali che il Consiglio Regionale destina
alla realizzazione del programma sono messi a disposizione
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dell’'operatore beneficiario con le modalita stabilite dalle
relative leggi di finanziamento.

I contributi regionali che concorrono alla realizzazio-
ne del programma sono messi a disposizione dell'opera-
tore beneficiario con le seguenti modalitd:

— 409% dei contributi al momento dell’'inizio dei lavori;
— 09 dei contribut al momento dell'ulimazione dei lavori.

Art. 7
(Modifica dell'art. 16 della L.R. 41/4)

Il quarto comma dell'art. 16 della L.R. 30 giugno 1984,
n. 41, & sostituito dai seguenti:
4. Per gliinterventi nei piani per |'edilizia economicae po-
polare di cui alla legge 18 aprile 1962, n. 167, e successive
modificazioni, il contributo di cui all’art. 3 della legge 28
gennaio 1977, n. 10 & commisurato alla sola quota di cui
all’art. 5 della legge medesima ed & assorbente del costo
delle opere di urbanizzazione di cui all'art. 35, comma 8,
lett. a, e comma 12 della legge 22 ottobre 1971, n. 865.
4, bis Per gli interventi nei piani per insediamenti pro-
duttivi di cui all'art. 27 della legge 22 ottobre 1971, n.
863, la concessione edilizia & gratuita fatta eccezione per
le destinazioni turistiche, commerciali, direzionali per le
quali si applicano i disposti del 2° comma dell’art. 10 della
legge 28 gennaio 1977, n. 10,
Gli oneri per 'urbanizzazione primaria e la competente
quota per la secondaria sono computati per I'intero nel
costo relativo alla concessione dell’area in proprieta o in
diritto di superficies.

Art. 8
Finanziamento della spesa

All'onere derivante dall'applicazione della presente leg-
ge si fa fronte, ai sensi e per gli effetti dell'art. 134 della
L.R. 6.5.1977, n. 28, con la quota non utilizzata dal fon-
do globale di L. 1.000.000.000 iscritta al capitolo 50060
del bilancio di previsione dell'esercizio finanziario 1987.

Ai sensi dell’art. 135 della legge regionale citata al pre-
cedente capoverso, lo stanziamento della nuova spesa & as-
segnato al bilancio del corrente esercizio al seguente capitolo:

Cap. 13060 Fondo per il finanziamento
di programma integrativi regionali di edi- '
lizia agevolata convenzionata (L.R. 48/88) 1.000.000.000

Agli oneri di sEesa pet gli esercizi successivi si provve-
de con legge di bilancio.

La presente legge & pubblicata sul Bollettino Ufficiale
della Regione. E fatto obbligo a chiunque spetti di osser-
varla e farla osservare come legge della Regione Toscana.

I Presidente
BARTOLINI

La presente legge & stata approvata dal Consiglio Re-
gionale il 31 maggio 1988 ed & stata vistata dal Commis-
sario del Governo il 4 luglio 1988.

LEGGE REGIONALE 11 luglio 1988, n. 49

_ MNuove determinazioni delle indennita ed antici-
pazioni ai membri del CO.RE.CO. e sezioni decentrate.

IL CONSIGLIO REGIONALE HA APPROVATO
IL PRESIDENTE DELLA GIUNTA
PROMULGA

la seguente légge:
Art. 1

L'art. 2 della L.R. 22.12.1978, n. 80, modificate dal-
Part. 1 della LR, 29.11.1982, n. 85 e dall’art. 1 della

L.R. 28.1.1585 n. 8, & sostituito dal seguente:

«Ai componenti effettivi e supplenti del Comitato Re-
gionale e delle Sezioni decentrate & attribuita una inden-
nita per ogni giornata di seduta nella misura di:

— L. 100.000 al Presidente;
— L. 70.000 agli altri componenti.

Le indenniti indicate nel precedente comma si inten-
dono al lordo delle ritenute fiscali.

Alla liquidazione delle indennita provvede mensilmente
la Giunta regionale sulla base di un prospetto riepilogati-
vo delle presenze compilato e sottoscritto dal Segretario
del Comitato Regionale di Controllo e delle Sezioni De-
centrates.

Arr. 2

1l funzionario delgato del Centro Direzionale di cui al
art. & della L.R. 4.12.1978, n. 73, nell'ambito delle aper-
ture di eredito disposte a suo favore, pud anticipare som-
me ai componenti effettivi e supplenti del Comitato Re-
gionale di Controllo e delle Sezioni decentrate per spese
di missione o trasferta.

Le somme anticipate sono integralmente recuperate dal
funzionario delegato in sede di liquidazione delle relati-
ve spese debitamente documentate.

Art. 3

1. Al maggiore onere di spesa derivante dall’applicazio-
ne della presente legge e valutato per 'anne 1988 in Lire
250.000.000 si fa fronte con lo stanziamento del cap.
00180 del bilancio 1988 che viene integrato con la varia-
zione di bilancio di cui al successivo comma.

2. Albilancio 1988 & apportata, nella parte spesa e per ana-
logo importo competenza e cassa, la seguente variazione:

Spesa in diminuzione
Cap. 50260 - Fondo di riserva per spese

impreviste L. 250.000.000

Spesa in aumento

Cap. 00180 - Competenza ai componenti

del C.R.C. e Sezieni decentrate (L.R.

22.12.78 n. 60) L. 250.000.000

3. Agli oneri di spesa per gli esercizi successivi si fa fron-
te con legge di bilancio.

La presente legge & pubblicata sul Bollettino Ufficiale
della Regione. E fatto obbli?o a chiungue spetti di osser-
varla e farla osservare come legge della Regione Toscana.

II Presidents
BARTOLINI

La presente legge & stata approvata dal Consiglio Re-
gionale il 31 maggio 1988 ed & stata vistata dal Commis-
sario del Governo il 4 luglio 1988,

LEGGE REGIONALE 11 luglio 1988, n. 50
Centro Intermodale Toscano S.p.A. Aumen-
to del capitale sociale e rimborso spese.

IL CONSIGLIO REGIONALE HA APPROVATO
IL. PRESIDENTE DELLA GIUNTA
PROMULGA

la seguente legge:
Art. 1

1, La Giunta Regionale & autarizzata a compiere le ope-
razioni necessarie per aumentare la quota di partecipa-
zione della Regione alla S.p.A. «Centro Intermodale To-



TRASMISSIONE via FAX

Egregio sig. C.T.U.

- Dott. Leo Sarti

Oggetto: Vertenza n. 1448/94, FALZEA BRUNO contro BIEMME Costruzioni di BARDI
e MILANI, trasmissione informazioni relative ai criteri di misurazione e calcolo

della Superficie Utile Abitabile.

Si invia copia del D. M. LL.PP del 10/5/1877 N° 801 gia trasmessovi in allegato alla
perizia riassuntiva redatta dagli ingg. Sarino Luppino ed Enrico Bosco per richiamare che i
porticati non vanno considerati nel calcolo della Superficie Complessiva dell'alloggio
qualora gli strumenti urbanistici ne prevedano I'uso pubblico (art.2); si richiama, in questo
caso, alla Sua cortese attenzione l'art. 3 in merito al concetto della Superficie Utile
Abitabile. "Per Superficie Utile Abitabile si intende la superficie di pavimento degli
alloggi misurata al netto di murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di porte e
finestre, di eventuali scale interne, di logge e di balconi”.

Altro D.M. n® 9816 del '75, di cui si invia pure copia, all'art. 7 recitava tale concetto
nello stesso modo.

Si invia inoltre copia della circolare 27/2/1965 n® 86/ter, la quale, all'art. 35 comma
2°, riporta che "per Superficie Utile Abitabile si intende la superficie di pavimento misurata
al netto dello spazio occupato da murature, pilastri o tramezzi, sguinci e da vani di porte e
finestre e da eventuali scale interne, di logge e di balconi, ma non al netto degli spazi di
armadi a mura".

Si richiama infine I'art. 33 relativo alle cantine e soffitte, che specifica quanto segue.
ove possibile e in relazione a esigenze locali, ogni alloggio dovra essere provvisto di un
focale di sgombero della superficie minima di mq. 6, posto al di sotto del 1° piano
abitato o nel sottotetto.

Voglia cortesemente portare a conoscenza di quanto sopra gli altri due C.T.U..

Distinti saluti.

Grosseto li 15-10-02 geom. Bruno Falzea

/’Wmc? @{gﬂﬁm



D.M. n. 801/ 1977 -

: DECRETG MINISTRO LAVGRI FUBBLICI 1{] MAGGIG ]9?? n. 801

Determinazione deI costo di cnstruzmne l:h nuovi edifici ai sensi dell'art. 6 della legge 28 gennaio 1977 n. 10

(Gazzetta Ufflmale n. 146 del 31 THEEEID 1977)

INDICE SISTEMATICO

Art. I = Costo unitario di costruzione

Art 2 = Superficie complessiva {5e]

Art, 3 = superficie utile abitabile (Su) -

Art. & = Edifici con caratceristiche tipologiche superior

Art. o5 — fncremenia relative alle muperficie utile sbitabile fi,)
Art. 6 — facremento relative alla superficie non residenriale rn’:,.l
Art. 7= [ncremente relativo ‘a car.:rrr:.'f::l:'-:ﬁr; particelart {i,)

ILMINISTRO DEI ];,&VGRI' FUBBLICI

Vista la legge 28 gennaio 1977, n. 10' che, all'art.
&, attdbuisce al Ministro per i lavori pubblici il poters di
stabilire, ai fini della determinazione della quota di con-
tributo per la concéssione di edificare, il costo di costre-
zione dei nuovi edifici nonché le maggiorazioni di detto
costo per le classi di edifici con caratteristiche superiori a
quelle considerate ddlla legge 1 novembre 1965, n. 11792

DECRETA:

Art. I — Costo unitario di costruzione

Il costo di costruzione dei nuovi edifici, riferito a me- :
teo quadrato di superficie & pard all'85% di quello” stabili- -

to con decreto ministeriale 3 ottobre 1975, numero
9816, emesso ai sensi dell'art. 8 della legge | rlov:mbr:
1965, n. 1179,

Art. 2 — Superficie complessiva (Se)

La superficie complessiva, .alla quale, ai fini della d=-
terminazions del costo di costruzions dell'edificio, si ap-
plica il costo unitario a metro quadrato, & costituita dalla
somma della superficiz utile abitabile di cui al successivo
art. 3 e dal 60% del totale delle supécfici non residenziali
destinate a servizi ed accessori (Snr), misurate 2l netto di
murature, pilastrd, tramezzi, sguinci ¢ vani di porte e fine-
stre (Sc = Su + 60% Snr). -

Le superfici per i servizi ed accessor riguarda,no:_

— Riporiata nel presente volume, H-RS/10
— Riportata nel presente valume, |=EAST
~ Ripartato nel presente volume, - Ea}l

F N 5 T X -

(1-Cofs e segg.).
H-Card

»

“Art. &~ Classi di edifici e relative maggiorazioni

.-*IH. 8 = Superficle per atiivitd furisciche, cnmm:ramffc direzion
rall (51

. Are. 10 = Costruzioni in rone tismiche o con sistemi non rradizips

nali
Art. 1] = Frozpetto
Art. 12 = Perfodo di applicazions del coseo di costruzions ]

4} eantinole, soffitte, locali motors ascensore, cabine idg-
che, lavatoi comuni, centrali termiche, ed altri locali
a stretto servizio delle residenze;

b) autorimesse singole o collettive;

¢) androni di ingresso & porticati liberi;

d) logze e balconi.

I-porticati di cul al punte c) sono esclusi dal compute ’

della superficie complessiva qualora gli slmmenn urbani.
stici ne prescrivano I'uso pubblico.

.

Art 3= Superﬁcie utile abitabile {Su)

Per superficie wtile abitabile si intende 1a super
ficie di pavimento degli allogzi misurata al netto di muo-

raturs, pilastri, tramezzi, sguinci, vani di porte e fine-
_stre, di cvcntuall scale in'.ﬂme, :

di logge e di balconi®,
Art 4 = Ed:ﬁce con caratteristiche npoEngche superiori

‘Al fini della |d:nt|f‘ca.z.m-|e: degl: edifici con carat-

teristiche tipologiche - superiori a qguelle considerate
" dalla legge n.

1179 del 1" novembre 1965, perle quali
vanno determinate maggiomrzioni del costo unitado di
costruzione non superiore 2l 50% ,  si fa riferimento
agli incrementi percentuzli di detto costo stabiliti nei
successivi art, 5, 6 e 7 per cizscuno dei seguenti ele.
menti:

a) su;:u.er!'icie utile abitabile (Su);
b) superficie netta non residenzials di servizi e acess
sori (Sn);

V. &rt. 7 DM, 3-10-1975, n, 931.51ne!premntnvnlumnHCn.fﬂ'ulrtt B DM, 2351984 n, 257'“ 253 {"iDﬂ-f'!dH nmprnun:uvmuma

-




D.M. n. 981671975

d) nella stessa misura stabilita per il comune capoluo-
. go di provincia negli aItn cnmum delle singole pro- -
vmce -

Art 2

e

LCOSTL

o

Per Iz zbitazioni da costruire nelle zone sismiche di 17

€.2" categoria i costi di cui all’art. I possono essere au-
mentati fino ad un massimo nspcltwament: det 105 & del

5%

A 3

Per |z abitazioni da costruire con sistemi non tradizie- -

1. eventualments maggiorati ai
2; possono esseré aumentati-fino

nali 1 costi di cui all’art.
sensi del precedente art
2d un massimo del 53.

Art &

Per gli edifici comprendenti soltanto alloggt Ja cui su-
perrl.r.'lE utile abitabile calcolata come al successivo art, 7 °
non sia superiors a mq. 60 o a mg. 73, i costi di cui allo
art. 1 possono essere aumentati fino ad un massime rispel-

tivamente del 103 e del 55,
_ Art. 5

1 costo a mq. indicato all'art. 1 va riferito alla superfi-
cie complessiva costituita dalla superficie utile abitabile,
calcolata come al successive art. 7, aumentata del 60%
(sessanta per cento) delle superfici nette non residenziali
per servizi e accessori con i limiti appresso. indicati. _

Le superfici nette non residenziali di cui al precedente
comma dovranno essere contenute nel loro complesso en-".
tro il 50% {cmquanta per cento) della superficie utile abi-

tabilz e non potranno superare i seguenn rlspettm ilmm ;

di valore percentuale:

a) per cantinole, soffitte, volumi tecnici, centrali tEn‘i‘HC].E

e altri locali a stretto servizio delle residenze IS% {qumdjc:
per cento),

ncn;z s

L

b) j:;ertautorirnessv: singole o collettjve: 25% (venticinque
per cento) fermo restande che per ogni zbitazione, 'auto-
nmessa od il posto macchina non pud superare la superf .
cie di 25 mq. come stabilito dall’art. 8 de!la legge I no-
vembre 1965, n. 1179,

¢} per androni di ingresso e purt:cah liberi: lS% (quindi-
¢t per cento) sempre che particofag situazioni ambientali
o prescrizioni degli strumenti u:bamsttm non richiedano
“superfi ¢i maggiori;

d) per Iogge [ ba]u:unl 15% [qumdn:n per cento),

-

T Art 6

L'incidenza del costo dell’area sul costo complessive, » .
‘determinato ai sensi degli articoli precedenti, & stabilito

" nella misura massima del 203 (venti per centa) pergliin-

terventi nei comuni con pepolazione superiore ai 500.000

_abitanti; del 187 (diciotto per centa) per gli interventi nei -

' - jcomuni con popolazione da 100.000 a 499,999 abitanti;

del 16% (sedici per cento) per gli interventi in tutti gli altri

© o ocomuni.-

CArt. 7

Per superficie utile abitabile, ai fini dell'applicazio-
ne -del costo massimo a metro quadrato, s'intende la
superfice di pavimento degli alloggi misurata al net-
to di murature, pilastri, tramezzi, sguinci & vani di por
te e finestre, di eventuah scale interne, di logge e di
ha!cum GJ: spazi per armadi 2 muro possonc essere
]:H:Irtal'.l ad incremento ‘della supecficie  utile per non
pilt del 2% della superficie massima prevista dall’art. 5
della legge 2 luglio 1949, n. 408,

Art 8

}-‘-.i fini dell’applicazions dei costi previsti dal presente _
'dccrem i progetti debbono essere corredati dai dati metrici

“e paramctrm di cui agli articoli precedenti secondo la sche-

da tipo allegata'al presents decreto firmata dal richiedente
Te da[ progettista.
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CIAC. 27 FEBBRAIO 1965, M. Bhjter

Art. 32, Ascensorf, — L'impianto di ascensore doved essere previsto in tuee i
fabbricati con quattro o pil piani abitabili {oltre il piano terrena). _

Megli edifici di oltre otto piani (oltre il plano terreno) dovra essere predisposto il
vano per due ascensori e ne dovra essere installato almeno uno,

Il numero di persone servite per ogni cabina non deve essere inferiore alle quat-
tro unita. Il vano ascensore non dovrd mai essere attiguo a camere da letto.

L'impianto ascensore in tutte le sus parh ed elementi,-dovra essere rispondente
alle caratteristiche indicate nelle norme di cui al decreto Presidente della Repubblica

25"5 1963, n. 1437,

; Art. 33. Cantine e saffitte. — Ove posmbi[e e in relazione a mgcnze I{JCE!]! ogni
alloggio dovrd essere pmwmm di un locale di sgombero della superficie mm1ma di

mq 6, posto al di sotto del primo piano abitato o nel sottotetto. .
Nel primo caso tali locali non dovranno essere accessibili dall'esterno, %

Art. 34, Sovrastrutture, — In generale [¢ sovrastrutture ¢ le installazioni al piano
di copertura (come uscite di scala, vani di ascensori, cabine idriche, stenditoi, even-
tuali locali accessori, uscite di fumo € altre canalizzazioni, antenne TV) dovranno es-
sere risolte in sede di progetto nell'ambito di volumi di inviluppo unitari, che si pre-

sentino tali anche alla visione dall’alto.

~ Art. 35, Tipi e superfici degli a-!f::rggf, — La ﬁ.umposhinne dei vari tipi di allog-
gio & definita nella tabella aH-:'gato 3, nella quale sono anche indicati i valori base
della supcrf‘n:lc utile netta di mascun tipo di a.loggm e gli elementi costitutivi degh al-

loggi stessi. _
Per superficie utile abitabile si intende la superficie di pavimento misurata al nat-

to dello spazio cccupato da murature, pilastri o tramezzi, sguinci e da vani di porte ¢
finestre, da eventuali scale interne da logge e da balconi: ma non al netto degli spazi
per armadi a muro.

Alle superfici degll alloggi indicate nella tabella cornsponde una 5upert'1c:: madla
di mqg 16 per vano. In dipendenza delle specifiche esigenze locali accertate, in sede di
programma d'intervento potranno essere determinate variazioni in eccessa o in difetto
ai valori base fissati nella tabella predetta, da contenersi entro limiti di variazione
non superiori a 5% in pill o in meno, ferme restando le caratteristiche tipologiche
prescritte nelle presenti norme. Al fini della contabilizzazione statistica (norme
ISTAT, Ministero dei lavori pubbljct . 1280, 23-7-60) e del coordinamento con le
altre Ieggt di edilida sovvenzionata, si rtporta ncil a.lIe:gato 4, 1a tabella dei tipi d1 al- .
loggi a contributo statale comprmd:nt: i quattro tipi Ges.Ca.L,

Arl:. 36. Reguisiti e caratteristiche degli elementi costitutivi degli s:rﬂcrggr elencati
nella tabella (all. 3).

a) Soggiorno:
— preﬁ:nbﬂmcntc in ambmntc aummmo € comunque distinto dall'i mgr&ssn

b Cucina:
—"in ambiente autonama.

HNella cucma dovranno poter essere ra.zmnalmcntc installati: una cucina a gas (o
ch altro tipo in uso Iucaimente} della 1arghezza di almeno cm 70; un lavello a due ba-
cini con scolapiatti; un piano di preparazione-vivande; mobili a terra o pensili per la
conservazione di stoviglie, vasellame, ecc.; un frigorifero;

¢} Camera da letto matrimoniale:

— per letto matrimoniale e una culla o lettino;

d) Camera da letto grande:

— per due letti;
— i raccnmanda ove possibile, di adottare squaum mediante le quah la super-

-ficie di tale camera risulti facilmente divisibile in due camere da letto direttamente il-
luminate dall’esterno;
g} Camera da letto media:
— per due letti;
j} Ambiente pluriuso fneg!t alloggi di tipo A e EJ
— ambiente di superficie netta compresa tra mq 8,50 ¢ 9,50 direttamente illumi-
nato e idoneo a un posto letto: il posto-letto (superficie di Mgombm dl ogni srngclo
" letto indicata in pianta) dovra essere d1 m 2,00 1,00.
S g} Bagno: i e
G — nel bagno dovranno pﬂtcr essere raaonalmcntc msla!]au una vasca da bagna Soged
a sdraio; un lavabo delle dimensioni minime di cni 45 X55; un bidet e un W.C. SEas
s La d1s!ncazmne all'interno del fabbricato di tutti i locali per i serviz igienici, che
sara particolarmente tealizzata in interventi spcnmcntah pub eszere comunquc cun- T
Scnn[a tenendo conto dei rﬁgulamf:ntl d ngcn: locali.: - Ze
R Incremer:ra pranzo: . O : : i, o
SpELE:ID ‘destinato ‘al - prsnzc 'd; ‘progettarc COme mﬂrcmcntu del soggmrno -:::_ iy
dv:l!a cuclna dovri EDI‘[SC]‘I[IT{: il mnsumo "dei pasti mrnultanaam::nte ad un numcm d1_' =

persone pari almeno nimero dei Pasn letto dEll'EHGEEJD ar
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Art. 481,— L’attivita didattica campréﬁde 0Fni anno

ottocento ore di didattica formale e tirocinio pmfessmn:—
le guidato. Essa é organizzata in una attivita didattica
teorico-pratica comune per tutti gli studenti {quattmcemn
ore come di seguito ripartite) ed in una attivita didattica

elettiva, prevalentemenle di carattere tecnico-applicativo:

di ulteriori quatirocento ore, rivelta all’ appmt‘und:ma-nm
del curriculum mmsponjenm ad uwno del "settori
formativo-professionali (monte ore elettivo). La frequen-
za nelle diverse afee aw1ena pertanm come di :a.gmm

spa’.‘lﬁc:am'

I" Anno:
- Generale ¢ propedeutica (ore lgﬂj
genetica medica . .~ . ........ ore 40
anatomia umana. . . .. ..... L.oo» 40
istologia ed embriclogia . . . . . P 40
neurofisiologia . . . . . TR ..oo» o, 40

informatica e statistica sanitaria. . . » ~ 30
Neuropsichiatria infantile (ore 210):

neuropsichiatria infantile . . . . .. .oo» 210
Monte ore elettivo . . . ore 400
2? Anno:
Generale e propedeutica (ore 80):
. biochimica patologica, ,....... ore 40
anatomia ed istologia patologica . . » 40

Diagnostica (ore’ 150):
" diagnostica strumentale neurofisiolo-
gica“,..,.,. .............. » &0
psicodiagnostica e psicologia clinica - » 70

Pediatrica (ore 50):

pediatria . . ... .0 » 50
Ieuropsichiatria infantile (ore 120):
neuropsichiatria infantile . ... ... » 120
Monte ore elettive . . . ore 400
3 Anno:
Diagnostica (ore 100):
neuroradiologia .. ....... cwn  ore (S0

psicodiagnostica ¢ psicologia clinica  » 50

Neurologica generale, neurochirurgica e
organi di senso (ore 50):
neurologia generale . . . ... ... .o» 50

Psichiatria generale (ore 50):
psichiatria generale . ., ....... » 30

Pediatrica (ore 80): :
endocrinologia e malattie metaboliche * » 3o
auxologia, . . . ... N ran— 20
NEODROLOEIE voe i7he aivin momcwnmimie oMy B0

Nr:umpsmmatria infantile (ore 120]
neuropsichiatria infantile . . . ... .- .» 120

Monte ore elettivo . . . :ore.. 400

—_ - arowm = - a S

£0hngs: <5, N DR T

. Neurologica gener ale, neurochirurgica e
organi di senso (ore 90) - 3

neurochirurgia .. ... . ... .. i s Sore 230
oftalmologia 2"% L o v e ¥ o 30
andiologia . ...:.. .. e P -30
Generale e pmpedeuucu [-:;:re 31]‘ -
medicina fegale .~ v o vl P an
Neuropsichiatria infantile (ore 230):
neurcpsichiatria infantile . . . .. .. » 280
_Montercrre glettive . . eorg 400
3¢ Anne: : i
Weuropsichiatria infantile (ore 400): -
neurapsichiatria infantile . . . . .. . ore 400
Monte ore elettivo . . . ore 400

Art. 482, — Durante i cinque anni di corso é richiesta
la frequenza nei seguenti reparu,n’dmsmmfambulatunf
laboratori:

istituto di neuropsichiatria e psicopedagogia dell'eta
evolutiva di Pisa ed eventualmente clinica pediatrica
dell'Universitd, unita di assistenza neonatale dell'Univer-
sitd, servizio di neurﬂpsv:matna infantile del presidio
usPedahem.

La frequenza nelle varie aree per complessive otiocento
ore annue, compreso il monte ore elettivo di quattrocento
ore annue, avviene secondo delibera del consiglio della
scuola, tale da assicurare ad ogni specializzando un
adﬂguatu periodo di esperienza e di formazione
professionale. Il consiglio della scuela ripartisce annual-
mente il monts ore elettivo.

11 consiglio della scuola predispone apposito libretto di
formazione, che consenta allo specializzando ed al
consiglio stesso il contrello dell’attivitd svolta e della
acquisizione dei progressi compiuii, per sosteners gli
esami annuali ¢ finali.

Il presente decreto sard inviato alla Corte cei conti per
lz registrazione e sard pubblicato nella Gazzetta Ufficiale
della Repubblica italiana. .

- Dato a Roma, addi 21 marzo 1933
COSSIGA

Gavront, Ministro della pub-
bfic‘a fsfruz:’ane

Regmm-’a m'n’-.'r Corle d.'e: fc:n'n‘ adﬂ': 23 .‘ugn"m IF'SS e Rl

Registro n. 45 Istruzione, fagfm n 243
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DECRETI E ORDINANZE

:erMINISTERIALI

MH\ISI ERO DEI L&\’GRI PUBBLICI

Ir'l'l a

DECRLTO 19 qurho HQS

l‘wfm Linzitl n‘:!sqm i!: crﬁ!.'-:n pfr "11 |:*tene'u gi crhlma

smveazipmars, -

___IL MINISTRO DEI LAVORI PUBBLICI
PRESIDENTE DEL COMITATO PER L'EDILIZIA RESIDENZIALE

g recanie norme per

l'edilizia residenziale ed in pamm!ure I'art. 3, lettera n),
p;r il quale il Comitato per l'edilizid “residenziale ha

mipeternza di stabilire periodicamente i limiti massimi
}1-“_ le regioni daveno osservars nella determinazione dei
costi ammissibili per 'gli interventi, e I'art. 4 lettera ¢),
delia medesima lcggl.. n. 457,

Vista il decret-:: Irrm[sterlalc n. 921 dPl 21 dica:ﬂbre
1978; ' -

Visto
1979,

Visto
Visto

Vista la i=gz2 5 agosto 1978, n. 457,

il decreto mi_rtT.slerEa!c o. 13052 del 23 novembre

il decreto ministeriale n. 137 del 15 luglio 1980;
il decreto ministeriale n. 90 del 24 marzo 1981;

Visto il decreto ministeriale n.- 1660 del 24 aprile 1982:

Visto il decreto ministeriale n. 257 del 23 maggio 1984;

Vista la delibera del 9 giugno 1988 con la quale il
Comitato per 'edilizia residenziale ha determinato i nuovi
limiti massimi di costo riferiti al metro quadrato per gli
interventi ‘di edilizia sawenmonata LA .

? Déqréia: '
-‘-j"‘:':-afa. I

NUG";"A EDIFICAZIONE: EDILIZIA SOVVENZIIONATA

Art. 1, ¢

"Al fini della determinazione del limite massimao di costo
della nuova edificazione valgono I¢ seguenti definizioni:

a) costo di elevazione (C.E.) - si intende il costo
riferito a tutte le opere realizzate dalla quota del rustico
del primo piano di calpcstm ‘al di sopra deli’estradosso
delle fondazioni;

b) costo di costruzione (C.C.) - si intende la somma
del costo di elevazione e dei seguenti addendi: costo delle
fondazioni, costo delle sistemazioni esterne, costo degli
allacciamenti. L'incidenza di deiti addendi sul costo di
elevazione che sara stabilita dalla regione, non potrd
eccedere Complcssn amente la percentuale massima del

rzﬁ%; . = ' i B s o -':'-5'5.":-.
' e

5 1.—r‘:'-f.45--r"'-.'..--.:. '. I = e R R : |'1
c} costo globale dell’ mtervento {C Cr} 51 |1tende la
somma del costo di costruzione e degli oneri complemen-

tari pari al 44% massimo del C.C. come apprcsso indicati:
- spese tecntchc € gcnerh fril ¥

le regmru determineranno ai sensi dell art. 5,
lettera ¢, del decreto del Presidents della Repubblica 30
dicembre 1972, n. 1036, la percentuale spettante agli enti
esecutori, quali rimborso spese incontrate per l'attuazione
dei programmi costruttivi, con un limite madio, riferito al
programma regionale, deli’l 1%% del costo di costruzione;

-  prospezioni geognostiche; :
acquisizione area, urbanizzazioni, LV.A.

i relativi cneri vanno cz tcolati sulla l::ase delle
dispoe.zmm vigenti. . = FEE :

Le regioni sia ::-lilra'mu 1'mhre gl ﬂLCd"IiGT'IEI"I.'n.T i

ritenati nﬂeg..ah e comungue non inferiori a! 9% del
costo di costruzions, per imprevisti e ravisione prezzi; -

d) superficic utile abitabile (Su) - si intende la
superficie del pavimento degli alicggi misurata al netto dei
muri perimetrali e di quelli interni, delle soglie di
passaggio da un vano all’altro, degli sguinci di portz e
finestre;

e) superﬁme netta non residenziale (Snr) - si intende
la superficie risultante dalla somma delle superfici non
rasidenziali di pertinenza dell’ ailaggm quali logge,
balconi, cantinole o soffitte, - autorimesse "o posto
macchina e di quelle di pertinenza dell'organismo
abitativo quali androne d'ingresso, porticati liberi, volumi
tecnici, centrali termiche ed altri locali a servizio della
residenza.

Tale superficie dovrd essere cuntcnutu entm il 50%
della superficie utile abitabile.

Le regioni provvederanno ad artlcnlare ta!a p:rcer:tuale
anche in relazione alle classi "di -tipologie, tenendo
particolarmente conto del rapportu tra alloggi e servizi
collettivi compresi nell’organismo abitativo;

f) superficie complessiva (Sc) - si
superficie utile abitabile aumentata del 60%
superfici nette non residenziali; -

Sc = Su + 60% Snr,

intende Ia
deillz

 Art 2.

II limite massimo di costo di elevazione al metro quadru
di superficie complessiva € stabilito in L. 437.000.

Al limite massimo di costo (C. E.) di cui al preccdtnte
comma sono consentite le seguenti maggmrazmm sino al
massimo del:

.~ a) 10% per abitazioni proactmtctcustruite secondo
1& norme antisismiche, in relazione af grado dl SlS'ﬂ.JCltd ed
a]la tipologia; T

b) 10% per tipologie parm:ularmcntc ‘onerose: le
regioni gradueranno tale maggmrazmm: in relazione alie

-

. differenti tlpulngte T
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cj 5% per - soglie di documentato Tisparmio
encrgetico non infericre al 10% rispetto & quanto stabilito
dalla legge n. 3731976, 10%per soglie di documentato
risparmio_energetico ‘non inferiore al ZCI% r|5petm a
quanto stabilito” dalla legge n. 3?3,’]9?6 ey

d) 15% quando’ ricorrono partlcofan cundmﬂm'

determmahl]i daile smcrg[,: ’rt:gmm Ltk 4

-

L = Y R

ﬁrt 3

En[I‘D ll hmlle masmmn stabﬂato dai C E Ri. le recioni

possono . individuare 'pili costi ammissibili ‘per gli

interventi secondo le diverse caratteristiche geo-morfolo-

giche del territorio. Per motivate es:gcnze le regioni
possono autorizzare costi superiori a quelli da. esse
deliberati, ma contenuti nel limite massimo stabilito dal
CER. e sempreché le entitd fisiche programmate

" rientrino nelle disponibilitd finanziarie accordate.

Titale IT
RECUPERO DEL PATREMONIO EDILIZIO ESISTENTE

Art. 4,

At fini della determinazions del limite massimo di costo
del recupero del patrimonio edilizio di cui all’art. 31,
lettere c} d) ed e) della Iegge n. 45778 wvalgono lr:
seguenn deﬁmnom j

‘a) recupero pnmarm - s :nttndﬁ: il recupero dclla
funzmnahta e della sicurezza anche sismica dell'edificio
per quanto riguarda le sus parti comuni; interessa quindi
complessivamente il consolidamento statico ed il risana-
mento “igienico delle strutture portanti orizzontali e
verticali comprese le fondazioni, le scale e le coperture; Ie
parti comuni degli impianti compresi gli allacciamenti; la
finitura delle dotazioni comuni.

= Le regioni . definiranno la graduazione del limite

_massimo di costo relativo al recupero primario, di cui al

successivo art. 5, in relazione al numero ed alle

“caratteristiche delle opere sopra descritte da eseguire

eff\.ttlmmente

b} costo g]aba!e dell’ mtﬂﬂ'ﬁntu di recupero prtmarm
(C.G.F.) - si intende la somma del costo del recupero

_pn‘narm e degli oneri complementari pari al 44%

massimo del C.R.P. come appresso indicati:
" spese tecniche e generali:

le regioni determineranno ai sensi dell'art. 5,
lettera ,-:) del decreto del Presidente della Repubblica 30
dicembre 1972, n. 1036, la percentualc spettante agli enti
esecumn, quale rimborso spese incontrate per I'attuazio-
ne dei programmi costruttivi, con un limite medio riferito
al Ffﬂgramma regionale del 13% del costo di costruzione;

rilievi ed indagini preliminari compresi saggi e

carotagsi delle murature;
urbamzzaznum LV.A

i relativi oneri vanno calcolati Sulla hasc dtllc
dlspﬂsmﬂnl \rlgentl
H2CE g

garker

- superfici,

Le regioni stabiliranno gli accantondmenti rl@f'nmi
adeguati e'::omufnq'Le non inferiori al 15% del cosfo de!
recupero primario {CRF] per imprevisti a nwcmncl
prezzi;

c} recupcrn -:tcordaflu si initende il recupero -:i-*]].:

totale agibilitd e funzionalitd ‘dei singoli alloggi; """

d) costo globale dell'intervento di TeCupero seconda-
rio (C.G.5.) - si.intende la somma del costo del recupero

secondario e degli oneri. complementari pari al 30%
massimo al C.R.S. come appresso :ndmats bbb ol

T

spese tecniche e generali: =

1e régioni determineranno, ai sensi deli’art. 5,

Jettera ¢), del decreto del Presidente della Repubblica 30
dicembre 1972, n. 1036, la percentuale spettante agli enti
esecutori, quale rimborsa spese incontrate per I’ attuazio-
ne dei programmi costruttivi con un limite medio, riferito
gl pmgmmma regmnate del 13% del costo del recupero
secondario; e : 3 ey
LVA: o
I'onere va caleolato sulla base delle disposizioni

vigenti. ' :

Le regioni stabiliranno inoltre gli accanionamenti
ritenuti adeguati e comunque non inferiori al 17% del
costo del recupero secondario (C.R. S} per imprevisti e
revisione prezzi;

e) costo globale di recupero (C.G.R.) - si intende la
somma deai costi globali dsl recupero primario (C.G.P.),

del recupero secondario (C.G.S.) & dell'eventizale costo di

acquisizione dell'immobile con prewsl:a destinazione
prevalentemente abitativa.

Per gli eventuali oneri di acquisizione si applicano i
valori derivantl dall’applicazione e dali= norme vigenti in
materia di espropriazioni per pubblica utilita oppure
guelli determinati ai sensi del sesto comma dell’art. 7 dal
decreto-legge 15 dicembre 1979, n. 629, convertito, con
modificazioni, neila legge 15 febbraio 1980, n. 235,

Art. 5.

Il limite massimo di costo di recupero primario ¢ fissato
in L.330.000 al mg.

Il costo di recupero primario € applicabils a tutts le
siano esse utili abitabili che nette non
residenziali.

Il limite massimo del costo di recupero secondario &
fissato in L. 230.000 al mq.

Il costo del recupero secondario & applicabile alle
superfici utili abitabili integralmente ed alle superfici nette
non residenziali di pertinenza dell’alloggio con una
riduzione del 30% del suo valore.

Art. 6.
Al costo del recupero primario sono consentite le
seguenti maggiorazioni sino ad un massimo del:

@) 20% per abitazioni recuperate con adeguamento
alle norme sismiche in relazione al grado di sismicitd;

b) 10% quando l'altezza virtuale ¢ > 4,5 efo

»

quando il rapporto mq lordo/mq metto € > 1,2;*

- Serfe generale 2900 238
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' é} 5% per demolizioni di suparfetazioni;~ - .

a’) 3% per p*rncnlan d|ET'coTta di attrez:raura_ d_l_
_ ctitiere € di traspﬂrm niateriali; - ] :
") 20%  per demolizioni: € dl.&&l.“ﬂf-fl[ in casi d[-

R

T

ristrutiurazione urbanistica ed edilizia; , 1" :
.1 J) 5% persoghedi documentato risparmio ﬂnergcu—
co non inferiore al 10% rispetto a quanto stab:htu dalla

legge n. 373/76; 10% per soglie di documentato risparmio -
_energetico non.inferiore al 20% nSpettu a quanto stabilito

.dalla legge n.3T3/76; - .. . .. om0 s
.g) 10% quando nmrmna arm:alan cundizmn:
delarmmah"h dalle smguie regmnl e Ve ;

. u._."-li-_-. 'y Rl Art.. ?.
Al costo del recupero secondario sofo consentite le
seguenti maggiorazioni sino ad un massimo del:
- a). 10% quando l'altezza virtuale & 2 4.5;
b) 5% per particolari difficolta dl aurczzﬂtura d1
cantiere e di trasporto di materiali;. i

* ¢) 5% per soglie di documentato n5parmiu :qugeti-
co non inferiore al 10% ‘rispetto a quanto stabilito dalla
lezge n. 373/76; 10% per soglie di documentato risparmio
energetico non inferiore al 20% rispcttoa quanto stabilito
da]la legge n. 373/78;

d) -10% quando ricorrono Parhcn!ari condizioni
dctcnmnsbzh dalle singols regiont.

T:'.'q!u I

MANUTENZIONE

Art. 8.

_ Il limite massimo di costo di manutenzione straordina-
- mna (C.M.) € fissato in L. 253.000 al mq.

"1l cesto di manutenzione é applicabile alle superfici utili
abitabili integralmente ed alle superfici nette non
residenziali di pertinenza deil'alloggio con una riduzione
deI 30% del suo valore, ;

Art. 9.

~ Al limite massimo di costo di cui all "art. 8 sono’

cnnsenme le scguenh magmuraaom sino ad un mas-_
simo del:

a) 10% quando I'zltezza *ﬂ'rtua!c € = 4.5
b) 5% per particolari difficoltd di attrezzatura di
cantiere e di trasporto dei materiali;

¢) 5% per soglie di documentato risparmio energeti-
co non inferiore al 20% nsptttn a quanto stabilito dalla
Icggc n. 3?3,,"?15

d) 10% quand-:n nmmma pamm!an mnd:zmm
df:ttrmmabﬂl dalle singole regioni. o

‘-i b Sea i ;_.:_.':'_

A0 % - 355 0w 2ens

‘11 “costo g]-::nbaIc “dell'intérvents “di - manufenzmne
(C.G.M.Y ¢ la somma del ¢osto di manttenzione € degli
oneri complemeritari, pari al 39% mass;mo df:I CM
COme appresso, mdu:att e M T

spése tccmche £ gen:'ralr =E :
le regioni d.termmeranno ai sensi dell art 5
lettera c), del decreto del Presidente della Repubblica 30
dicembre 1972, n. 1036, 1a percentuale spettante agli enti
esecutori, quale nmbcrsn spese incontrate per I'attuazio-
ne dei programmi costruttivi, con un limite medio, Tiferito
al pmg;ramma mgtnnalt del 13% del costo dl manu-
tmnunc = '_- _' e SR -‘--: S i
“LV.A. - o ;
1oncr= va caicn]am sulla basc delle dlsposmom

ATl e .-" 1 |_-|'-: o3

vigenti. : ;
Le regioni stabiliranno gh accantonamenti ritenuti_
adeguati e comunque non inferiori al 10% del costo di
manutenzione. (C.M.) per imprevisti ¢ revisione prezzi.

B

i Titala IV
QUADRI ECONOMICI

. 11.

Ai fini dell'applicazione dei limiti massimi di costo
previsti dal presente decreto i progetii debbono essere
corredati dei dati metrici ® parametrici di cui agli articoli
precedenti secondo i modelli predisposti dal Comltam per
edilizia remdﬁzmle.

Roma addi 19 ]uglm I983

Il Mr’nis:ra—Pre::’den'ré: FErni
ESAINI

DECRETO 19 luglio 1988. ). A, M? 308 Al jﬁ/{/&g
Noovi limiti mmlmi di costo per gli interventi di edilizia

gemlata

I MIHiS"’fRG GEI LAVORI PUBBLICI
PresiDENTE DEL COMITATO PER L'EDILIZIA RESIDENZIALE

Vista la legze 5 agosto 1978, n. 457, recante norme per
I'edilizia residenziale ed in parhm]are 'art. 3, lettera n),
per il quale il Comitato per ledilizia res:dmaale ha
competenza di stabilire periodicamente i limiti massimi
che le regioni devono osservare nella determinazione dei
costi ammissibili per gli interventi e lart 4, Isttera ¢,

-della medesima legge n. 457,

Visto il decreto ministeriale n. 822 del 21 dli:embrc
1978; £

* Visto il decreto ministeriale n. 13053 dtl 23 n{ﬁ-embrc
1979; o

Visto il decreto ml"l!stenai* n. %1 del 24 ma]'zg. [93]

gt ﬂ
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- eVisto il decreto ministeriale.n. 1661 del 24 aprile 192;
Visto il deteto ministeriale 1258 del 23 maggio 1984;

~Vista Td_delibera’del 9. givgno.1988 con la quale il

- Comitato per I'edilizia Tesidenziale ha determinato i nuovi
limiti massimi di costo riferiti al mefro quadrato per gli
interventi di edilizia agevolata ai fini della individuazione
del mutuo concedibile entro ‘il massimale vigente;

et Bty it B

- Decreta: -
itk
wd il ...;..I,_.:_.._Tfm{ﬂlf_ R i
NUOVA EDIFICAZIONE #—-+-= 777000 .7
i e g s g o e CLH ol i R B L U
pey omma nimedsr ALl opeees iy

della nuova edificazione valgono le seguenti definizioni:

a) costo di elevazione (C.E.) - si intende il costo
riferito a tutte le opere realizzate dalla quota del rustico
del primo piano di calpestio al di sopra dell'estradosso
dc!lF fgnda_;ion_i; dinopi ka :. ot i A
" b) costo.di costruzione (C.C.) - s intende la somma
del costo di elevazione e dei seguenti addendi: costo delle
fondazioni, costo’ delle sister
allacciamenti. A i
-+ "L'incidenza di detti addendi sul costo di elevazione, che

- sard stabilita dalla regione, non potra eccedere complessi- -
vamente la percentuale massima del 20%; " -

““T¢] costo globale dell'intérvento (C.G.) - si interide la

somma del costo di costruzione e degli oneri complemen-
tari, pari al 50% massimo del C.C., costituiti da:

_ spese tecniche e generali (progettazione, direzione
lavori, collaudo, ecc.), .. .. ..
.____p_rf:fs;:gzif_:-ni geognostiche; .
v+ acquisizione area,- urbanizzazioni;

e tasse; "L

~i..d) superficie utile -abitabile (Su) - si intende la

superficie del pavimento degli alloggi misurata al netto dei
mun perimetrali e di quelli interni, delle soglie di
passazgio da un vano all’altro, degli sguinci di porte e
finestre;

e) superficie netta non residenziale (Snr) - si intende
la supeficie risultante dalla somma delle superfici non
rmden_znah di pertinenza dell'alloggio quali logge,
bak:om, cantinole o soffitte e di quelle di pertinenza
dell'organismo abitativo quali androni di ingresso,
porticati liberi, volumi tecnici, centrali termiche.

Tale superficie dovra essere contenuta nel complesso
entro il 40% della superficie utile abitabile (Su) oltre ad
un massimo di mq 18 per autorimessa o posto macchina
al coperto per abitazione.-Tale limite del 40% si intende
non per singolo alloggio ma riferito alla complessiva Su
dell’organismo abitativo;

f) superficie compIcss..i.'-rﬁ {Sc} - si intende la
superficie utile abitabile aumentata del 60% delle
superfici nette non residenziali: Sc = Su + 60% Snr.

A fini della determinazione del limité massimo di costo™

1azioni esterne, costo degli

- spese promozionali e commerciali, oncri_ﬁnh:iziéri

R T i ML TC PR .\ ¢ il SN W
1l limite massimo di costo di elevazione al mq di
superficie complessiva (C.E.) & stabilito in L. 437.000.
Al limité massimo di costo (C.E.) di cui al précedente
comma sono ctonsentite le seguenti maggiorazioni sino al
massimo del: PR A T Sl e
--a) -10% per abitazioni progettate ¢ costruite secondo

-le norme antisismiche, in relazione al grado di sismicitd ed

alla tipologia;- .- - - $i

A, b) 10% per tipologie particolarmente onerose; le: _
regioni gradueranno tale maggiorazione in relazione alle

differenti tipolagie;” . . . : FElivEasl % BTG
e) 5% per soglie di documentato risparmio energeti-
co non inferiore al 10% rispetto a quanto stabilito dalla
legge n.373/1976; 10% per soglie di documentato
risparmio energetico non inferiore al 20% rispetto a
quanto stabilito dalla legge n. 373/1976.
- Art. 3. R e
Entro il limite'massimo stabilito-dal C.E.R_, le regioni
possond “individuare pil costi ammissibili per gli
interventi, secondo le diverse caratteristiche geo-morfolo-
giche del -territorio. Per motivate esigenze .le regioni
possono autorizzare costi superiori a quelli da esse

‘deliberati ma contenuti nel limite massimo stabilito dal -

CE.R. e sempreché le entitd fisiche programmate
rientrino ‘nelle disponibilitd finanziarie accordate.”

Titalo 1T
RECUPERO DEL PATRIMONIO EDILIZIO

Art. 4.

Ai fini della determinazione del limite massimo di costo
del recupero del patdmenio edilizio di cui all'art. 31,
lettere ¢), 'd) ed e) della leggs n. 457/78, valgono le
seguenti definizioni: - :

@) recupero primario - si intende il recupero della
funzionalita e della sicurezza anche sismica dell’edificio
per quanto riguarda le sue parti comuni; interessa quindi
complessivamente il consolidamento statico ed il risana-
meato igienico’ dellz strutture portanti crizzontali e
verticali comprese le fondazioni, le scale e le coperture, le
parti comuni degli impianti compresi gli allacciamenti, la
finitura delle dotazioni comuni; le regioni definiranno la
graduarione del limite massimo di costo relativo al
recupero primario, di cui al successivo art. 5, in relazione
al numero ed alle caratteristiche delle opere sopra
descritte da eseguire effettivamente:

b) costo globale dell'intervento di recupero primario
(C.G.P.) - si intende la somma del costo del recupero
primario e degli oneri complementari, pari al 49%
massimo del C.R.P., costituiti da:

spese tecniche e generali (progettazione, direzione
lavori, collaudo, ecc.);

rilievi ed indagini preliminari compresi saggi e
carotaggi delle murature; - R e

urbanizzazioni; T SR

spese promozionali, commerciali, oneri finanziar,

tasse ecc.; 2 g

- —.19 —
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~. .. :€) TECUpErO secondario ~isiintende il recupero della
mm]c aﬂfabihta e funzionalitd -dei- s:ng{:h al!uggi, U
. :fj castu glahaIc dell’ mtfn:ntu di- rmupero ‘secorida-
.qa (C.G.S.) &siintende. la somma del costo, del recupero
secondario e degli onéri comp]cmentan pan al 32%
massuma r_Te] C.R.S., costituiti da: " oale 5

et 5p¢5¢ tccmchc 3 gencra!: {pmgettazmne, d1rezmn¢
lamn ~collaudo,’ “ecc.); - AL sl manie

PO - -

spese pmmoﬂonah e cnmmerciah oneri Fnanna--

g1 18 —.'-.-. :

’ l'l tESSﬁ,..EZCC’ FLbt 1 ‘_ﬂrl i -; o i

=gy Gosto globa!c di Tecupero (C, G"R) 4§ 1ntende Ia”
somma dei costi globali del recupero primdrio {C G.P. ) ¢
'deI rccupc-‘a semndanu_ {C G 3. Baide i =

R 5T

.- 1llimite massim ud1 cosm d1 recupem pnmana el" ssam
in L.345.000 al mq.. .z .
I costo deI IE:CIIPL‘I‘O pnmano ¢ apphcahﬂe a tutte le
.superﬁcg siano _esse uT.:|11 abitabili . che - nette . nﬂn
residenziali. _,-_.;_.;:...-, stimrmers el Ao e o
Il limite massimo del cﬂstu d1 reu:uperﬂ secandanc é
fissato in_L."230. DEI-D a‘r mq. in .
1l cosm del rccupero ,secondarm & apphcahﬂe alle
superfici utili abitabili i integralmente ed alle superfi ci nette
non residenziali di- ‘pértinenza dell’ alloggio con una’
riduzione del 30% dsl suo _}_r:_ﬂorr:.

ot

ﬁrt 6

Al costo del rccupf:ro pnmano sonn cnnsenht.., le
seguenti magglnraﬂam sino ad un massrmn del:’

a) 20% per abitazioni recuperate con adeguameutn
alle norme sismiche, in relanune al gradu d1 s:srmclta

della zona; ., o

b)) 10% quandu I'nlte Tn:tuale é ‘> 45 r:,."D
quando il Tapporto mg ]nrdn,-'mq netto € "> &) [ SO

¢) 5% per demu]mom di superfetazioni;

d) 5% per pammlan difficolta di attrezzatura di
canuf:rr: e di trasporto materiali;

e) 20% per . demolizioni ¢ disallacci in casi di
nstrutturaanne urhamstuca ed edilizia; . :

f} 5% per s-::-glu: di documentato nspanmu energeti-
co non inferiore al 10% rispetto a quanto stabilito dalla
legge n. 373/76; 10% per soglie di documentato risparmio
energetico non inferi ore al 20% nspetm a quanto stablhm
dalla lcgge . 3?3,I'?ﬁ : T iy e ;

A.rt ’? : _ .

Al costo df:l TECUPEro. sccondanu sono cansentlte le.
seguenti maggiorazioni sino ad un massimo del
a) 10% quando T'altezza virtuale & > 4 5 ¢

"-b) 5% -per particolari difficoltd di attrczzalura dl
-:ant:erf: ¢ di trasporto materialj;

L]
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- esit) 5% : per.i

cantiere ¢ di trasporto 'di materiali; -

P

ssoglie ndl adntumentata 2 nsparmm e

renergetico non inferiore al 10% rispetto a quanto stabilito

dalla 1egge n. 3?3}?6 HZ% _per . soglie_di documentato '

Tisparmio cnnrgetiw nan -:nt‘cnun: al -20%” nﬁpe‘tté_ 3 B
.__ll_,,._-..-

quanta prewsta daHa leggf: . 3?3;?6 sy il

: MAHUEhZiGhE %
s gy {". ] -

et et ol

Art 8.

Il limite massimo di -::csto dl manutenzmne 5traordma-
na(CM]cf’ssaEnleﬂlJ{lﬂalmq :

Tl costo di manutenzione é applicabile alle superﬁci utili

‘| abitabili integralmente ed -alle ‘superfici nette non

residenziali con .una riduzione del -30%, del suo valore,

| ERAT T v
- "\-"\- r "r"llvll--l-lqlh.i' lJ'J.I\n. —

- Art] 9"::”.“ 2 3 e

H et 1 S

Al ]mnte massuno r.h .ccst;:- {C M} suno conseunte ]e
seguenn maggiorazioni sino ad un massimo del: = -+
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- ‘-_s_ﬂ._."_‘_"’_,_ Per informazioni potrd essere utilizzata il ’
M. VERDE che sara atiivo o 5
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_ 10748 66255

9.00 - 13.00 il sabato per il solo mess di seltembre

~ NOTE ESPLICATIVE SU ALTRI ADEMPIMENTI
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Catasto elettrico
Dichiarazione integrativa dei redditi dei fabbricati
E Denuncia d'uso di immobili pubblici
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Data: 27/11/2002 - Ora : 8.20.04 Visura storica per immobile Visuran, : 182949 Pag : 1 Segue
- Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/11/2002

Dati della richiesta Comune di GROSSETO (Codice : E202)
(Provincia di GROSSETO)
Catasto dei Fabbricati Foglio: 92 Particella: 657 |Sub. : 24
INTESTATI
gy _—rrTTE CCCRLL53P62E202K Proprieta’ superficiaria |
2 |COMUNE DI GROSSETO con sede in GROSSETO 00082520537 Proprieta® per I'area ]
Situazione dell'unita immobiliare dal 21/11/2002
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
M. | Foglio | Particella | Sub. | Zona | Micro |Categoria Classe |Consistenza| Superficie Rendita
- ' Cens. | Zona catastale
1 92 657 24 1 - AS3 3 5 vani - Euro 451,9 VARIAZIONE n. 52591. 1/2002 del
21/11/2002 in atti dal 21/11/2002
(protocollo n, 179893) RETTIFICA
DELLA CATEGORIA
Indirizzo VIA MOZART n. 1 plano: 2
Notifica . . Partita | - Mod.58 | 26273
Annotazioni RETTIFICA DELLA CATEGORIA CATASTALE COME DISPOSTO DALLA COMMISSIONE TRIBUTARIA PROVINCIALE DI
GROSSETO SEZ. 3 - DECISIONE N. 218 DEPOSITATA IL 16- 10- 02.



Data : 27/11/2002 - Ora : 8.20.04 Visura storica per immobile Visura . : 182949 Pag : 2 Segue
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/11/2002

Situazione dell'unita immobiliare dal 15/09/1995

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
N. | Foglio | Particella | Sub. | Zona | Micro |Categorla Classe |Consistenza| Superficie] Rendita
Cens. | Zona | ° catastale
1 92 657 24 1 - A2 2 5wvani - Euro 555,19 ISTRUMENTO {ATTO PUBBLICO) n.
L.1.075. 000 6437, 1/1995 del 15/09/15385 in atti dal
13121995
Indirizzo VIAW. A. MOZART n. 1 piano: 2
Notifica - | Partita | 1017750 Mod.58 | 26273
Situazione dell'unita immobiliare dal 30/12/1994
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
N. | Feglio | Particella | Sub. | Zona Micre |Categoria Classe |Consistenza| Superficie Rendita
Cens, Zona catastale
1 92 657 24 1 - A2 2 5 vani - L.1.075. 000 CLASSAMENTO n. 10347, 1/1594 del
30/12/1994 in atti dal 30/01/1595
Indirizzo WVIAW. A MOZART n. 1 piano: 2
MNotifica 1932/2000 Partita 26273 Mod.58 26273
Situazione dell'unita immobiliare dal 10/02/1994
DATI IDENTIFICATIVI ) DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
M. | ‘Foglio | Particella | Sub. | Zona | Micro |Categoria Classe |Consistenza Sup-erf:'ciel Rendita
Cens. | Zona catastale
1 92 657 24 1 - - - - - COSTITUZIONE n. 10347. 1/1994 del
10/02/1994 in atti dal 15/02/1594




Data:27/11/2002 - Ora : 8.20.04 Visura storica per immobile | Visuran. : 182949 Pag : 3 Fine
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/11/2002

Indirizzo VIAW. A, MOZART n, 1 piano: 2
Notifica 5 | Partita | 26273 [ Mod.ss | -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 15/09/1995

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 I T o p oy me o . CCCRLLS3PB2E202K Proprieta” superficiaria
2 |COMUNE DI GROSSETO con sede in GROSSETO 00082520537 l Proprieta” per I'area

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) Voltura n. 6437. 11995 del 15/09/1995 in atti dal 13/12/1995 Repertorio n. : 8444 Rogante:
: ABBATE Sede: GROSSETO Registrazione: UR Sede: GROSSETO n. 1110 del 27/05/1995 ASSEGNAZIONE DI ALLOGGIO

Situazione degli intestati dal 10/02/1994

N, DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 |COMUNE DI GROSSETO 00082520537 Proprieta’ per I'area fino al 15/08/1985
2 . T E T 00641050539 Proprieta’ superficiaria fino al 15/09/1595
DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE n. 10347. 1/1994 del 10/02/1994 in atti dal 15/02/1994

Righe utili al fini della liquidazione n. 49 Richiesta n. 181825 Importo della liquidazione : Euro 2, 58




REPUEBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
LA COMMISSIONE TRIBUTARIA ... PROVINCIALE .. ___..
Bl ool BROSSETO . SEZIONE _.03_____.

riunita con lintervento dei Signori:

3 L METASS: vn s asnsmus DR.GIANFRANCO. _____._... Presidente [ Relatore

0 STRATL . .- ----ieemmcee-- GIOVANMY. .o iiofoiioanasaniaas S e

ha emesso la seguente
SENTENZA

- sul ricorso n. 116/01
depositato il 05/02/2001

- avverso NOTIFICA DI CLASSAMENTO n932 COMTR.CATASTALI
- contro AGENZIA TERRITORIO UFFICIO GROSSETO " 4

proposto dal ricorrente:

SEZIONE
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05M10/2002 ore 16:30

SENTENZA

ZI8. 5.0

FPROMUNCIATA IL:

- 9 07T, 2002

DEPOSITATA IN
SEGRETERIA IL




1 ' RGR n. 114/01

CONCLUSIONI
Ricorrente : chiede l'annullamento dell'atto impositivo con vittoria di onorari e spese di

giudizio.
L'Ufficio : chiede il rigetto del ricorso.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

La sir.ra

ricorre

avverso ’Avviso di Accertamento n. 932/2000 notificato il 06/12/2000 dall’Ufficio del

territorio di Grosseto che comunica il classamento dei dati catastali dell’appartamento di
civile abitazione come segue: Foglio 92, Particella 657, Subalterno 24, ubicato in Grosseto in
via Mozart n® 1, Piano 2", Zona censuaria 1, Cat. A/2, Classe 2, Consistenza vani 3, Rendita
£.1.075.000 - Euro 555,19 per i seguenti motivi:
- Assoluto difetto di motivazione in quanto I'Ufficio ha comunicato i dati “senza indicare
I'iter logico ed i critreri di stima in base ai quali & pervenuto alle sue conclusioni ..
- Per erronea attribuzione della Categoria, classe e rendita catastale in quanto ]’Ufﬁcm
le ha indicate “ senza tener conto che I'immobile & stato realizzato in cooperativa, che fa parte
di un programma straordinario di Edilizia agevolata convenzionata, ... , e il Comune si é
riservalo la proprieta dell’area e che le costruzioni aventi le stesse caratteristiche dell’edificio
dove & ubicato I"appartamento oggetto del presente ricorso sono state classificate in Cat. A/3.

In data 26/03/2001 I'Ufficio presenta le proprie controdeduzioni e chiede il rigetto del
ricorso in quanto il ricorrente “ non elenca unita -immobiliari similari aventi attribuzioni di
categoria e classe pitl favorevole”; fa presente che il classamento & avvenuto in assoluto
rispetto di leggi e regolamenti e che nella stessa zona esistono altre unita immobiliari similan
a quella della ricorrente che hanno la stessa categoria e classe e non hanno fatto ricorso,
producendo in allegato copie di varie sentenze in merito.

In data 22/01/2002 I’ Ufficio presenta istanza di discussione in Pubblica Udienza.

In data 15/02/2002 la parte deposita memorie illustrative insistendo sulle

- motivazioni addotte in ricorso e ribadendo che I’'U.T.E. di Grosseto ha classificato in Cat. A/3 ™

abitazioni simili effetruate addirittura in epoca successiva confermando la richiesta di
annullamento e la propria disponibilitd ad una conciliazione per una categoria simile dei
condomini di una vasta area e cioé cat A/3.

In data 27/02/2002 la vertenza ¢ andata in discussione ed il Relatore. in 'via_

preliminare, legge la richiesta del Rappresentante di parte datata 22/02/2002, attualmente
ricoverato al Nosocomio di Grosseto nel reparto di Nefrologia per un periodo superiore alla
data della discussione del ricorso che chiede un rinvio della discussione medesima.

Il Presidente concede la richiesta e rinvia a nuovo ruolo.

In data 19/09/2002 Ia ricorrente fa pervenire le Memorie Aggiuntive dove premette
che I'Ufficio del territorio di Grosseto nelle_Controdeduzioni depositate il 23/03/01, tra
l'altro, chiede il rigetto del ricorso "per non avere il ricorrente elencato unita immobiliari
similari aventi attribuzione di categoria e classe piu favorevole, cosi come previsto ai sensi
dell'art. 75 del D.P.R. n° 1142 dell’1/12/49" ed, a confutazione dell'asserto, allega copia della
planimetria catastale della zona con l'ubicazione di alcuni condomini aventi identiche
strutture, condizione e tipologia, attualmente rappresentate a Catasto Urbano al Foglio 92
particelle 486-487-628-726-727, censiti in Cat. A/3.




2 ' RGR n. 114/01

In data 09/10/02 la vertenza € stata posta nuovamente in discussione ed alla presenza

sia del rappresentante dell'Ufficio Geom.Edmondo Palmigiani ed al difensore della parte
il Giudice Estensore , dopo aver riassunto analiticamente 1 termini della

veﬂenza da la parola prima al difensore di parte e, successivamente al rappresentante
dell'Ufficio che riespongono le loro tesi senza, peraltro, nulla aggiungere a quanto gia emerso
dagli atti fascicolari. -
MOTIVI della DECISIONE

La Commissione ﬁtiene degna d'accoglimento la tesi esposta dalla parte per 1 seguenti
motivi :
L'appartamento insiste su un terreno di pmpneta comunale il cul diritto di fruibilita di
superficie decade al 99" anno e tale i_lmltazmne al diritto di proprieta incide sicuramente sulle
caratteristiche peculiari del bene;
Sulla stessa zona, con caratteristiche similari la parte ha ampiamente dimostrato che,
contrariamente a quanto asserito dall'Ufficio, insistono svariati appartamenti addirittura di
costruzione pit recente, tutti classificati in Cat. A/3,
Sia l'appartamento su cui si verte che la quasi totalita di quelli che insistono sul quartiere,
sono stati costruiti da cooperative di impiegati di Enti statali, parastatali o simili su
concessione comunale con materiali, anche di buona qualitd ma mai di gran pregio.
In merito alle spese di giudizio, per ultimo, esse seguono la soccombenza e la Commissione
ne quantifica I'accoglimento in omnicomprensive Euro 500 (Cinquecento) e

P. Q. M.
La richiesta del classamento nella Categoria A/3 é accolta e I'Ufficio del Territorio di

Grosseto é condannato alle Spese di giudizio determinate nella cifra, ﬂmmcumprensn a,
di Euro 500/00.= (Cinquecento/00)
Cosi deciso in Pubblica Udienza il 10/10/2002

Il Presidente e Gludl‘lce (Es.n;ns:j:re
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