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POSSEDERE UNA CASA E UNA CONQUISTA,
CURARLA E UN’ARTE

Ogni proprieta ha bisogno di protezione, anche la piu piccola.
La difesa della casa non e solo un diritto e soprattutto un dovere.
Per questo noi di Uppi non ci fermiamo alla gestione dei tuoi beni,
noi li coltiviamo assistendoti ad ogni passo
e mettendo la nostra esperienza e professionalita
al servizio dei tuoi bisogni.

UPPI Pavia
via Defendente Sacchi 10
T 0382 304593 F 0382 22671 UNIONE
servizi@uppi-pavia.it . . .

e WWw.uppi-pavia.it proFICCOL!
UPPI Vigevano IMMOBILIARI
via Trivulzio 142
T 0381 84033
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CARENA

riaccende la
tua casa

0383 43259

Elettromeccanica Carena

di Carena Enrico Paolo

Via Rosselli Fratelli 86

27058 Voghera (PV)

10383 43259 f 0383 219077
info@elettromeccanicacarena.com
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editoriale

a cura dell’avv. Maria Luigia Aiani
presidente di UPPI Pavia

[l periodico

d1 Upp1 Pavia
S1 rinnova

Cari Amici,

questo ¢ il primo numero del nostro Notiziario nella sua nuova veste grafica e nella rinnovata imposta-
zione editoriale. Cambia nome ma restano fermi i contenuti, che sono quelli relativi alle problematiche
della proprietd immobiliare nei suoi molteplici aspetti.

Area Privata, il periodico di UPPI Pavia, nella sua nuova impostazione ¢ ulteriormente migliorato rispet-
to al passato quando ogni numero era confezionato da me con l'aiuto degli autori degli articoli che volta
per volta venivano pubblicati con una veste, possiamo dire, “casalinga”.

Una veste che non sattaglia pitt all'UPPI di oggi, all’Associazione che ¢ cresciuta grandemente in questi
ultimi cinque anni, che ha acquisito una indiscussa autorevolezza nel campo della proprietd immobiliare,
che si ¢ fortemente radicata sul territorio, un territorio esteso che ... .
comprende zone con caratteristiche diverse e peculiarith specifi-

che (la citt3, la Lomellina, 'Oltrepo); una Associazione moderna, con 1 ’ lﬂ l Z 1 O d el nuovo anno

dinamica, professionale, che ha acquisito moltissimi nuovi associati

e fidelizzato quelli che da tempo fanno parte dell'UPPL, una Asso- ll nostro p erio d 1ICO cam b 1a
ciazione che ha saputo attirare I'attenzione e l'interesse dei media. Ues t e) f orma e S l a .r..r..l Chl sce

Lorgano di informazione della nuova UPPI deve essere adeguato

alla sua importanza e consistenza e quindi ci & sembrato doveroso dl contenuto
affidarci per la sua composizione a professionisti dell’editoria

ol risudinto S sotio fvosiochl
LUPPI ovviamente continuera a occuparsi del contenuto del periodico, cosi che il livello qualitativo
delle informazioni e degli argomenti trattati sia sempre professionale, competente, di alta levatura, ricor-
dando sempre che il proposito ¢ quello di continuare a migliorare.

La prossima assemblea degli associati elegger? il nuovo Presidente e il nuovo Direttivo che governeranno
I'UPPI per i prossimi cinque anni. Dal canto mio, alla fine del mio mandato sono felice di poter conse-
gnare una UPPI di grande consistenza, cresciuta, dinamica, moderna, la cui competenza e professionalita
in un settore specialistico cosi vasto e complesso come ¢ quello della proprietd immobiliare ¢ diventata
un dato di fatto inconfutabile, acquisito e riconosciuto a tutti i livelli.

Un grazie di cuore a tutti voi che mi avete seguito e sostenuto con affetto in questi anni e un grazie agli
amici che con me hanno lavorato alla crescita dell'UPPI: il rag. Lorenzo Frigg, tesoriere preciso e rigoro-
50, il dr. Alberto Fraschini, I'arch. Luisa Marabelli, I'avv. Filippo Stroppi, il geom. Alessandro Boffelli, il
geom. Paolo Piscina e, grazie al geom. Quaroni, socio fondatore dell’UPPI che ci ha accompagnati nel
complicato mondo del condominio con la professionalita e il garbo che tutti conosciamo.

Un cordiale saluto



punti di vista

a cura dell’avv. Maria Luigia Aiani
presidente di UPPI Pavia

. Progetto di
riorganizzazion

e mod
ell’U

a ristrutturazione dell’Associa-
zione e la sua riorganizzazione
sono state ravvisate come
irrinunciabili e improrogabili
dall’attuale Dirigenza sia per
adeguare I'Associazione alle diver-
se e numerose normative vigenti e
sopravvenute, sia per incrementare i
servizi a favore degli associati.
Il rispetto della privacy cui ha diritto
ogni associato che si reca nei nostri
uffici non trovava adeguata tutela nei
locali della vecchia sede di piazzale
Ponte Ticino n. 4, strutturata in
modo non idoneo a salvaguardare
tale fondamentale aspetto del rap-
porto con gli associati e il pubblico
degli utenti.

area privata n.1

ernizzazione

pi di Pavi

Lapplicazione delle norme sul
telematico e il rapido ampliamento
del campo di applicazione di questo
servizio presupponevano e compor-
tavano la necessaria installazione di
strumenti informatici pitt moderni
ed efficienti, in grado di assolvere a
tutte le sue molteplici utilizzazioni;
anche sotto questo profilo la vecchia
sede di piazzale Ponte Ticino era
inadeguata.

Non solo, ma gli uffici di piazzale
Ponte Ticino n.4 erano di proprieta
della sig. Bianca Novarini Torti ed
erano stati da questa concessi in
usufrutto all'UPPI solo temporanea-
mente, sino al giugno 2012. In con-
siderazione di questa circostanza e

dell'impegno economico che era ne-
cessario affrontare per modernizzare
I'UPPI e adeguarlo alle normative in
essere si ¢ deciso di trasferire la sede
dell’'UPPI in altri locali, pitt idonei e
soprattutto godibili e utilizzabili per
un lasso di tempo pitt ampio, cosi da
non vanificare gli sforzi economici.
Il trasferimento nella nuova sede,
quella attuale, di via Defendente Sac-
chi n. 10 pitt ampia, con spazi pitt
razionalmente distribuiti, ha consen-
tito di rispettare la normativa sulla
privacy; di incrementare i servizi
offerti; di approntare nuove strategie
per la fidelizzazione degli associati e
I'ingresso di nuove adesioni; di con-
cludere convenzioni di particolare



vantaggio per gli associati; di mettere
in campo una importante, fonda-
mentale attivitd di formazione rivolta
sia ai professionisti e operatori nel
settore immobiliare, sia alle autorita
e agli amministratori locali; di attua-
re partnership di particolare rilievo
con altri Enti e Fondazioni che si
occupano a vario titolo della casa; di
organizzare conferenze e incontri con
i media e la stampa.

La riorganizzazione dell'UPPI ha
riguardato non solo I'aspetto logisti-
co della struttura, ma anche l'aspetto
operativo e fiscale dell’associazione;
la costituzione della societa di servizi
della quale socio unico ¢ 'UPPI, ha
consentito di operare e lavorare nella
massima trasparenza, nel rispetto ri-
goroso delle normative fiscali vigenti.
Insomma, una riorganizzazione

e modernizzazione a 360° che ha
consentito all'UPPI di diventare una
realtd autorevole, fortemente radicata
sul territorio, interlocutore privile-
giato e imprescindibile delle autorita
locali, dei media, della stampa. Basti
un dato per tutti: nel quinquennio
in cui ha operato la Dirigenza che ho
presieduto gli associati sono passati
da 2230 a 2753 con un incremento
di 523 unita!

Si aggiunga che grazie al lavoro fatto
in questi cinque anni da questa Diri-
genza 'UPPI ha potuto acquistare a
Broni, nella centralissima via Emilia,
I'immobile ove aprira a breve un’altra
sede, dopo quella di Vigevano.
LUPPI ¢ attualmente presente
sullintero territorio della provincia
di Pavia, con una sede nel capoluo-
go, una in Lomellina (a Vigevano)

e una nell'Oltrepo (a Broni); in tal

modo si agevolano tutti gli asso-
ciati che risiedono in quelle zone
anche lontane dalla citta di Pavia, i
quali potranno usufruire dei servizi
dell’UPPI senza doversi necessaria-
mente recare in citta con i relativi
costi e perdita di tempo. In un mo-
mento di crisi economica come quel-
lo che stiamo attraversando ritengo
sia anche questo un servizio reso agli
associati ed una utilita importanti.

I servizi dell’associazione

Oltre alle consuete consulenze

in materia legale, tecnica, fiscale,
condominiale, 'UPPI ha introdotto
consulenze in materia urbanistica, di
certificazione energetica, catastale,
impiantistica, relative al Piano Casa,
successioni e pensionistiche. Consu-
lenze gratuite per gli associati.

La razionalizzazione e moderniz-
zazione della struttura degli uffici
dell’'UPPI ha consentito di incre-
mentare e aumentare i servizi per gli
associati. Attualmente i servizi offerti
sono tutti quelli — suddivisi per aree
specialistiche — indicati nel pieghe-
vole che ¢ a disposizione presso gli
uffici ed elencati sul sito internet.
Oltre alle consulenze e ai servizi
'UPPI ha concluso importanti
convenzioni riservate esclusivamente
agli associati e alle loro famiglie, di

particolare vantaggio per gli associati:

» Con le Assicurazioni Generali
abbiamo messo a punto la polizza
per le spese legali, che, a fronte di un
premio esiguo, interviene a rimbor-
sare all’associato che stipuli la polizza
le spese legali e processuali alle quali
sia tenuto in forza di contenzioso
con il proprio inquilino, col condo-
minio o comunque a causa di una
controversia riguardante I'immobile

di sua proprietd; ed ¢ rilevante sapere
che il massimale assicurato & vera-
mente alto: Euro 10.000,00 (dieci-
mila).

Altra convenzione assicurativa &
stata siglata con I'agenzia Giglio
Assicurazioni di Pavia della Aurora
Assicurazioni: per gli associati UPPI
sconti elevati sui premi delle polizze
RC Auto; e assicurazioni a costi de-
cisamente esigui anche per garantirsi
una serena e bella vacanza. Ovvia-
mente anche questa convenzione &
riservata agli associati UPPI e loro
familiari.

Convenzione con il CAF Ascom
per dichiarazioni dei redditi, pratiche
pensionistiche, successioni e fiscali in
genere a costo ridotto per gli associa-
ti UPPL.

Abbiamo poi definito con
ASCOM di Pavia una convenzione
in forza della quale viene attribuita
agli associati UPPI di Pavia la possi-
bilita di beneficiare delle condizioni
di particolare vantaggio previste dal
Piano Sanitario che Ascom riserva ai
suoi iscritti per consentire I'accesso al
piano sanitario a tutela sanitaria, che
prevede un premio ribassato per gli

associati UPPI.

Le iniziative dell’UPPI di Pavia
Lattivitd cui 'UPPI si ¢ dedicato

in questo quinquennio si ¢ rivolta
innanzitutto al settore tradizionale
delle locazioni e del condominio, af-
frontando le tematiche che volta per
volta nuove legislazioni o orienta-
menti giurisprudenziali, soprattutto
della Corte di Cassazione, hanno
evidenziato. E intervenendo diret-
tamente sul mercato locatizio in un
momento di grossa flessione pro-
muovendo il rinnovo dell’Accordo

WWW.uppi-pavia.it



punti di vista

Locale per i canoni convenzionati (i
c.d 3+2, le locazioni per gli studenti
fuori sede e le locazioni transitorie)
previsto dalla L. 431/98: dopo varie
riunioni con le altre associazioni
della proprieta e con quelle dell'inqui-
linato (i rappresentanti degli studenti
pur convocati ogni volta non hanno
partecipato) si ¢ raggiunto 'accordo
sul testo definitivo, recepito poi dal
Comune di Pavia e presentato in una
conferenza stampa svoltasi presso la

Sala Giunta di Palazzo Mezzabarba.

La novita di grande rilievo ¢ costituita
dal protocollo d’intesa che su inizia-
tiva dell'UPPI di Pavia ¢ stato siglato
col Comune, e allegato quale parte
integrante dell’accordo locale. In forza
di tale protocollo ' Amministrazione
Comunale si era impegnata a procedere
per verificare la sussistenza dei presup-
posti legittimanti le agevolazioni ICI
solo per i contratti non validati dalle
Associazioni firmatarie 'accordo locale.
La definizione e formalizzazione di

tale accordo ¢ tangibile dimostrazio-
ne della autorevolezza, competenza,
professionalitd e serieta che vengono
riconosciute all'UPPI di Pavia dall’ Am-
ministrazione Comunale. La recente
introduzione dell IMU ha modificato
lassetto della tassazione sulla casa e su
questo 'Uppi di Pavia ¢ intervenuta
con una nuova iniziativa volta a cercare
di limitare i danni e della quale vi si
dara conto nei prossimi numeri di
questo periodico.

Sulle tematiche della locazione e del
Condominio 'UPPI ha organizzato
importanti convegni accreditati dal

area privata n.1

['associazione diventa una realta
autoreuvole fortemente radicata
sul terrtorio, dice 1l presidente
avv. Maria Luigia Alani

Consiglio dell’Ordine degli Avvocati
di Pavia per la formazione continua
degli Avvocati, che hanno avuto
risalto anche su TV e stampa locale;

i convegni si sono svolti nella pre-
stigiosa Aula Foscolo dell’Universita
di Pavia (nel 2008 il convegno sulle
locazioni, nel 2010 sulle novita in
materia di condominio e sulla media-
zione) e un terzo presso I'’Aula Magna
del Collegio Cairoli (svoltosi nel 2009
avente ad oggetto il tema delle tabelle
millesimali nel condominio); tutti i
convegni hanno avuto fra i relatori
autori e giuristi di grosso rilievo, non-
ché docenti dell'Universita di Pavia
che hanno partecipato tutti gratuita-
mente, vista I'importanza e il credito
di cui gode 'UPPI di Pavia.

Altri convegni, che hanno visto come
relatore la sottoscritta nella veste di
Presidente UPPI, si sono svolti presso
la Camera di Commercio di Pavia
negli anni 2010 ¢ 2011 (Pultimo a
giugno 2011 in materia di cedolare
secca), organizzati da altri Enti o As-
sociazioni che hanno invitato 'UPPI
di Pavia quale voce autorevole e com-
petente nella materia immobiliare.

In collaborazione con il Collegio
degli Ingegneri e Architetti di Pavia
I'UPPI ha organizzato un importante
convegno sulla certificazione energeti-
ca al quale ha partecipato in qualita di
relatore I'avv. Filippo Stroppi, compo-
nente del direttivo UPPI di Pavia.

Ma I'UPPI in questi cinque anni
non si ¢ fermata alle locazioni e al
condominio, ha affrontato anche
altri aspetti: la qualita dell’abitare,

la sicurezza dei fabbricati, la tutela
dell’ambiente, aspetti tutti fonda-
mentali per la vita di ognuno di noi.
In quest’ottica ha approntato servizi
specifici di diagnostica sullo stato di
conservazione degli immobili, sulla
loro stabilita, mettendo in opera

le necessarie indagini utilizzando
procedure e attrezzature moderne e
sofisticate per garantire il massimo
grado di afhidabilita; servizi di pro-
gettazione e collaudo. Ha affrontato
e approfondito le tematiche della
sicurezza degli impianti, e delle cer-
tificazioni energetiche approntando
con consulenze dedicate effettuate da
certificatori accreditati, organizzando
convegni specifici (oltre al convegno
svoltosi nell’aprile 2008 presso I'’Aula
Foscolo dell’Universita di Pavia e
quello dell’ottobre 2010 presso il
Collegio degli Ingegneri e Architet-
ti di cui gia abbiamo detto sopra,
I'Uppi di Pavia gia nel gennaio 2008
insieme al Centro Studi Giuridici
dell’'UPPI Nazionale ha organizzato
a Roma presso I Uditorium della
Cassa Forense un convegno intera-
mente dedicato alla certificazione
energetica, partendo dalle norme
del Protocollo di Kyoto e portando
come relatori 'ing. Franco Soma,
redattore del testo della normativa
UNI, e il prof. Ambrogio Robecchi
Majnardi docente all'Universita di
Pavia, i quali hanno partecipato
gratuitamente.

LUPPI di Pavia ¢ inoltre componen-
te dell'Osservatorio Comunale delle
politiche abitative istituito presso

il Comune di Pavia con lo scopo e



I'obiettivo di monitorare il territorio
in relazione alle problematiche, alle
esigenze abitative della collettivita,
approntando le strategie pit oppor-
tune di intervento.

L'UPPI di Pavia ¢ parte attiva dei
lavori degli Stati Generali del Lavoro
e dell’Economia istituiti dal Comune
di Pavia per il quale ha elaborato

un progetto presentato alle Auto-
ritd competenti, che ¢ stato molto
apprezzato e ha costituito parte inte-
grante dell’elaborato scritto realizzato
dal Comune di Pavia.

Con l'adesione alla Fondazione De
TIure Publico che ha sede a Milano
e a Roma, e della quale ¢ partner
oltre che componente del Comi-
tato Scientifico Governatori del
territorio della Lombardia, 'UPPI
ha incrementato gli interventi e gli
approfondimenti delle tematiche
dell’'urbanistica. Con la Fondazione
de Iure Publico 'UPPI di Pavia ha
organizzato per il 26 marzo 2012
ad ore 14 presso la sua sede di via
Defendente Sacchi 10 un convegno
su perequazione compensazione e
diritti edificatori di grande impor-
tanza e di elevato livello scientifico.
Convegno che ha avuto un grande
successo e una grande affluenza.

Di grande rilievo I'iniziativa avviata
dall’'UPPI in collaborazione con la
Fondazione de Iure Publico presso
il Comune di Cava Manara e che
consiste in un progetto pilota sulla
formazione, gestione e tenuta del Re-
gistro dei Diritti Edificatori istituito
dalla L. 106/2011; registro che —a

quanto consta — a tutt’oggi non ¢
stato predisposto da alcun Comu-
ne, siamo i primi in tutta Italia a
condurre questo progetto e la finalita
¢ (anche) quella di predisporre un
modello da diffondere nei Comuni
Italiani che hanno adottato nel PGT
la perequazione e che, pertanto, sono
tenuti ad avere il Registro.

L'UPPI di Pavia si ¢ occupata inoltre
della tutela del patrimonio artistico
cittadino, nella convinzione che sia
un patrimonio che appartiene alla
collettivita, a tutti noi e che deve es-
sere salvaguardato per salvaguardare
la nostra identita, la nostra cultura, le
nostre radici. In virtt di questi prin-
cipi che personalmente ho espresso,
quale rappresentante dell'UPPI, in
pilt occasioni pubbliche siamo stati
chiamati a far parte del Comitato per
la riapertura del Duomo di Pavia.

Ma non ¢ finita qui: 'UPPI si ¢
fortemente impegnata nel sociale,
appoggiando e concorrendo diretta-
mente alla realizzazione di progetti di
utilita sociale e per I'intera collettivi-
ta; in particolare segnaliamo l'inter-
vento dell UPPI nella realizzazione
della Residenza Fanny, una struttura
costituita da 42 residenze arredate
interamente e fornite di tutti i con-
fort necessari, destinate ad accogliere
e dare sostegno logistico e pratico

ai pazienti in cura presso 'Ospedale
San Matteo di Pavia e alle loro fami-
glie. Per il suo concreto intervento,
all’'UPPI é stata dedicata una resi-
denza (la n. 34) e il nome e logotipo

dell'UPPI compare fra i benefattori
elencati nel tabellone all'ingresso del
fabbricato della Residenza Fanny.
Anche l'acquisto dell'immobile di
Broni in buona misura si inserisce
in questa ottica di sostegno sociale
che 'UPPI di Pavia ha avviato in
questi cinque anni; infatti, abbiamo
acquistato i locali in questione dalla
Fondazione Conte Franco Cella di
Rivara di Broni, che da molti anni
si occupa di offrire sostegno, ripa-
ro e cure ad anziani e portatori di
handicap. Dunque oltre ad un buon
investimento economico, 'UPPI ha
anche fatto opera meritoria, concor-
rendo con questo acquisto al finan-
ziamento di opere socialmente utili.

Per la sua operosita e dinamismo,
per la sua autorevolezza, per il suo
impegno per la collettivita, 'UPPI di
Pavia ¢ stato candidato nel 2011 alle
Benemerenze di San Siro, la massi-
ma onorificenza civica conferita dal
Comune di Pavia.

Inoltre, all’'UPPI ¢ stato consegnato
alla presenza del Prefetto di Pavia,
dott.ssa Peg Strano, Attestato di
Merito conferito da ANIOC sede
di Pavia, l'associazione che annovera
fra i suoi scopi la valorizzazione e
promozione dei principi di solida-
rietd, democrazia, lealtd, amicizia;
sentimenti e virtl nobili che 'UPPI
di Pavia in questi cinque anni ha
fatto propri ed ha concretizzato nelle
opere e interventi di rilievo per la
collettivita di cui abbiamo detto
poco sopra.

WWW.uppi-pavia.it
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1’'osservatorio

a cura dell’arch. Luisa Marabelli
vice presidente di UPPI Pavia

Dopo tanti anni

di pubblicazione
questo strumento e
plu che attendibile,
dice Fabio Bianco,
presidente FIMAA

Uno strumento

di grande interesse
per gl operatori
del settore

1 21 marzo a Pavia, nella sala
Bottelli di palazzo Bottigella -
sede di ASCOM Pavia, ¢ stato
presentato lo Scenario Immo-
biliare Pavese 2011, e 'UPPI
ha intervistato il presidente di FI-
MAA, Federazione Italiana Mediatori
Agenti d’Affari, Fabio Bianco, per
meglio comprendere questo impor-
tante lavoro che rappresenta tutta la
Provincia e che, annualmente, viene
riproposto aggiornato e arricchito.

Come possiamo definire
questa pubblicazione che
ormai da alcuni anni é un
evento atteso da tutti coloro

area privata n.1

che, a vario titolo, si occupano
di immobili?

EB. Forse la migliore definizione ¢
quella di “uno strumento di indirizzo
generale sul valore di vendita degli
immobili”. Lo studio riguarda tutta
la provincia, ¢ basato sui dati raccolti
dagli associati FIMAA (agenti immo-
biliari) ed elaborati da un Comitato
di Studio ristretto.

Gli articoli sulla stampa
enfatizzano una

diminuzione del valore degli
immobili,corrisponde al vero?
EB. §Si, quest'anno il nostro impegno
¢ stato particolarmente gravoso e la

pubblicazione del risultato ottenuto
molto coraggiosa; la diminuzione
dei prezzi c’¢, e va dal 10% al 15%
rispetto agli anni passati, ma forse ¢
pilt importante cio che emerge fra le
righe dello scenario, ad esempio

le imprese che non riescono a pro-
porre i prezzi sostenibili dal mercato
immobiliare, per aree territoriali, &
opportuno che non realizzino edifici
in quelle stesse zone, perche non si
potranno commercializzare. L'ade-
guamento deve cominciare dai prezzi
dei terreni, transitare dai fornitori di
materiali, incidere sulla totalita della
filiera dell’edilizia. La scelta del dove

e come costruire diventera vincente.



Che rapporto esiste fra i

valori espressi dal borsino
immobiliare ed i valori
espressi dall’Agenzia del
Territorio?

EB. Rispetto agli anni passati, oggi i
valori non si discostano di molto, ma i
parametri di riferimento sono diversi.

In che senso diversi?

EB. LAgenzia del Territorio basa la
sua rilevazione sui valori documentati
negli atti di compravendita immobi-
liare depositati all Ufficio del Registro,
valori che sono il frutto di un accordo
fra chi vende e chi acquista, accordo
che tiene conto di variabili riguardanti
spesso necessita soggettive.

Facciamo un esempio?

EB. 1l mio vicino ¢ certamente
disposto a riconoscermi un valore piu
alto del mio appartamento per la sola
variabile che, acquistandolo, potra
ampliare il suo senza essere costretto a
cercarne un altro piti grande in un’al-
tra zona. Mentre le considerazioni sul
valore reale di mercato tengono conto
di altre e pil articolate argomentazio-
ni: la posizione dell'immobile, la sua
qualita globale, le prestazioni energe-
tiche, la presenza o meno di servizi, le
spese condominiali e molto altro.

Certo, spiegato cosi &
chiarissimo, torniamo allo
scenario: possiamo utilizzarlo
anche in caso di perizie sugli
immobili?

EB. Direi proprio di si. Dopo tanti
anni di pubblicazione, attravero pun-
tuali e precisi aggiornamenti, ottenuti
grazie ad una ricerca e a un impegno
costanti, penso che sia diventato uno
strumento attendibile, guadagnandosi
la fiducia degli operatori del settore.

Che indicazioni puo dare ai
nostri associati che si trovano
alle prese con la vendita
immobiliare? Quali sono i

suggerimenti per rendere piu
facile trovare un acquirente
adeguato? Quali sono le
richieste piu frequenti?

EB. Oggi I'attenzione ¢ sicuramente
orientata, a parita di offerta, al rispar-
mio sulle spese di gestione di una

casa: via libera, quindi, a tutti quegli
elementi che possono ridurre disper-
sioni termiche, consumi elettrici, spese
condominiali. Lisolamento termico e
acustico, ancorche di legge nei nuovi
fabbricati, ¢ vincente nelle ristruttu-
razioni. Importante resta sempre il
box, mentre ininfluente & I'arredo. Un
corretto rapporto con il cliente “Vendi-
tore” obbliga I'’Agente immobiliare ad
informare lo stesso circa i tempi medi
di vendita che oggi possono oscillare
almeno tra i sei e gli otto mesi.

Bene, grazie per le informazioni
precise e puntuali e arrivederci al
prossimo anno.

FIMAA é sinonimo di
garanzia, competenza e
preparazione professionale

La FIMAA PAVIA e I'Associazione degli Agenti d’Affari in
Mediazione della Provincia di Pavia.

Da sempre protagonista della scena immobiliare
Pavese, e sinonimo di garanzia, di competenza e di
preparazione professionale dei propri Associati.

FIMAA Pavia fa parte della FIMAA ITALIA (aderente
Confcommercio), aderisce all’ASCOM Associazione
Commercianti della Provincia di Pavia.

Lo Scenario Immobiliare Pavese, messo a punto dagli
agenti immobiliari FIMAA Pavia, € uno strumento
concepito allo scopo di “far circolare” informazioni
corrette e valide. Esso rappresenta una pietra miliare per
chi, come tutti noi, deve avventurarsi nel mondo della
compravendita immobiliare. Il Borsino Immobiliare si

é rivelato di grande interesse per molti operatori del
settore a partire dagli Intermediari Immobiliari fino

ad arrivare ai Periti dei tribunali passando per le varie
Associazioni e Studi di professionisti nonché dalle
Associazione dei consumatori.

Www.uppi-pavia.it
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1’'osservatorio

a cura dell’arch. Luisa Marabelli
vice presidente di UPPI Pavia

Approvata
la legge sulla casa

e sull’edilizia

a legge, la numero 040, si iden-
tifica in: Norme per la valoriz-
zazione del patrimonio edilizio
esistente e altre disposizioni in
materia urbanistico-edilizia.
Proviamo a farne una sintesi per cio
che ci puo riguardare direttamente.

Art. 3 - Utilizzo del patrimonio
edilizio esistente. / comuni che

lo vorranno possono riconoscere una
volumetria aggiuntiva premiale fino
al 5% rispetto a quella preesistente per
interventi finalizzati al miglioramento
delle prestazioni energetiche, anche
con modifiche di sagoma. Tutto cio per
edifici ultimati alla data del 18 luglio
2009 o, se in area agricola, prima del
13 giugno 1980.

> i nuclei familiari che comprenda-
no persone con gravi handicap o non
autosufficienti, potrebbero, se i comuni
lo prevederanno, aumentare fino a 100
metri cubi la loro abitazione per ade-
guarla alle esigenze del loro familiare.
Termine di presentazione delle
richieste: 31 dicembre 2013

Art. 4 - Ampliamenti di
fabbricati industriali, terziari
e alberghieri. 7 Comuni potranno
individuare degli ambiti in cui

area privata n.1

rendere possibili ampliamenti di
edifici industriali o artigianali, purché
ultimati entro il 18 luglio 2009,
nella misura massima del 10% della
superficie di pavimento esistente e
Jfino a un massimo di 500 mq. Gli
ampliamenti dovranno essere destinati
all attiviti produttiva e mantenere un
“vincolo pertinenziale” di almeno 5
anni. In nessun caso potranno essere
previste destinazioni diverse,perché
lobiettivo é aumentare il numero degli
addetti all'attivita, con la possibilita
per le aziende di rimanere in luogo.
Nei comuni ad alta densita abitativa
(una decina in tutto, compreso Mila-
no), si potranno autorizzare con deli-
bera comunale (e fino al 31 dicembre
2013) trasformazioni anche di edifici
a destinazione terziaria o direzionale,
finalizzandoli al riuso residenziale.
In questo caso, almeno il 20% della
superficie lorda di pavimento esisten-
te dovra essere destinata ad edilizia
residenziale sociale. Con delibera
comunale, si potranno ampliare anche
gli edifici alberghieri entro il limite
massimo di 200 metri quadrati, anche
realizzando sopralzi fino a un massimo
di 4 metri.
Termine di presentazione delle
richieste: 31 dicembre 2013

Art. 5 - Sostituzione del
patrimonio edilizio esistente.
Viene riproposta la possibiliti di
sostituzione degli edifici esistenti. La
novita é che gli interventi di sostituzio-
ne edilizia si potranno realizzare con
la totale demolizione e ricostruzione
dell’edifico, anche con le modifiche

di sagoma, purché il nuovo edificio

si armonizzi con gli edifici esistenti e
con la possibilita anche di una diversa
collocazione entro il lotro di riferi-
mento. Nei casi di sostituzione edilizia
con demolizione totale e ricostruzio-
ne, i progetti dovranno assicurare la
copertura attraverso fonti rinnovabili
del 20% del fabbisogno energetico per
lacqua calda sanitaria, il riscalda-
mento e il raffrescamento. I volumi
dei muri perimetrali non saranno
calcolati all’interno delle volumetrie
complessive. Si potri inoltre realizzare
volumetria aggiuntiva (un ulteriore
5%), senza ulteriori oneri di urbaniz-
zazione, nel caso di interventi finaliz-
zati al miglioramento dell efficienza
energetica. Lincremento volumetrico,
in questo caso, potra essere utilizzato
unicamente sul fabbricato che é oggetro
dell’intervento e le eventuali modifiche
di sagoma dovranno armonizzarsi con
gli organismi edilizi esistenti.



Termine di presentazione delle
richieste: 31 dicembre 2013
Importante: la sostituzione edilizia
si applica agli edifici all’'esterno dei
centri storici o dei nuclei urbani di
antica formazione.

Art. 6 - Interventi di edilizia
residenziale sociale. Per favorire
la realizzazione di alloggi sociali e

di edilizia universitaria agevolata,si
potranno attuare ampliamenti del
40% (come massimo) della volume-
tria esistente, nel caso di edifici di
proprieta pubblica, e del 20% nel caso
di altri edifici, anche con eventuale
variazione della destinazione d'uso. Al
proposito, ['Assemblea ha approvato un
emendamento con cui si prevede che
nei Comuni ad alta densita abitativa
siano possibili ampliamenti del 40%
sia da parte di soggetti pubblici che
privati. Le volumetrie in ampliamento
potranno anche essere cedute ad altri
operatori o trasferite su altre aree,
sempre per la realizzazione di alloggi
sociali. 1l risultato complessivo di que-
sti interventi non dovra, naturalmente,
diminuire la quota di alloggi a canone
sociale esistenti prima dell’intervento.
Ulteriori incrementi volumetrici (per
un massimo del 10%) potranno essere
consentiti per interventi di miglio-
ramento dell efficienza energetica. E°
prevista anche la possibilita di riduzio-
ne degli oneri di urbanizzazione.

Altri articoli riguardano.

Il recupero delle aree industriali
dismesse, il recupero dei sottotetti
ai fini abitativi,l a realizzazione dei
parcheggi in deroga, la conversione
di coperture in cemento amianto, la
realizzazione di ascensori esterni, e
altre disposizioni in materia urbani-
stico edilizia. Molto ¢ il contenuto
della legge, necessario di approfon-
dimento, in ogni caso potete trovare

nei consulenti UPPI la competenza
per una risposta alle vostre domande.
La legge ¢ pubblicata sul sito dell’as-
sociazione: www.uppi-pavia.it

» Aree dismesse

La legge riscrive anche la disciplina
per il recupero delle aree dismesse
(all’art. 6). In relazione alle previsio-
ni del PGT (Piano di Governo del
Territorio) comunale il Comune potra
invitare la proprieta dellarea dismessa
0 degradata a presentare una propo-
sta di riutilizzo, con la possibilita di
incrementare fino al 20% la volume-
tria o la superficie ammessa. Nel caso
la proprieta dell'area non aderisca
all’invito, il Comune potri ridefinire
la estinazione urbanistica dell'area, per
acquisirla al patrimonio pubblico.

» Sottotetti

Per il recupero dei sottotetti resta

in vigore la legge 12 del 2005, con
possibilita di modificare la altezze “di
colmo e di gronda” non oltre 1,50 me-
tri dal limite di altezza massima degli
edifici fissata dal Piano di Governo del
Territorio (solo al di fuori dei centri
storici, dove l'altezza massima non si
puo comunque superare).

» Parcheggi in deroga

Per i fabbricati realizzati prima del 7

aprile 1989, sara ammessa la realizza-
zione di utorimesse interrate in deroga

ai ‘rapporti drenanti” ossia alle norme

che limitano impermeabilizzazione del
suolo.

» Amianto

Per incentivare la rimozione e lo
smaltimento dell amianto, nel caso

di interventi per riconvertire una
copertura di amianto si potranno mo-
dificare le falde fino ad una pendenza
massima del 40%, anche in deroga ai
limiti sull altezza degli edifici e con la

possibilita, a discrezione dei Comuni,
di ridurre fino al 50% il contributo di
costruzione. Nel caso di smaltimento di
coperture di costruzioni a destinazione
produttiva, che si realizzino a totale
carico del proprietario, si potra incre-
mentare del 10% la superficie esistente,
Jfino ad un massimo di 500 mq.

» Piani attuativi

Si chiariscono i “rapporti” fra i diversi
strumenti urbanistici, fra i proce-
dimenti di Valutazione Ambientale
Strategica (VAS) e i piani attuativi.
Rispetto alla legge 12 (la legge di
Governo del Territorio, che ha ri-
Sformulato la normativa urbanistica
lombarda, nel 2005) si introduce una
significativa novita relativamente ai
piani attuativi. Tali piani infatti
saranno adottati dai Consigli comuna-
li, nei Comuni fino a 15.000 abitanti
e dalle Giunte Comunali nei Comu-
ni pit grandi. La legge intende cosi
mediare la normativa vigente dalla
scorsa estate (con il decreto 70/2011
che prevede che i piani attuativi siano
sempre decisi dalle Giunte Comunali).

» L. 70 - Silenzio Assenso

Si recepiscono e si chiariscono le nuove
procedure previste dal decreto legge 70
del 2011 (nuova disciplina del per-
messo di costruire con silenzio assenso
e Scia) e si chiariscono i procedimenti
e le disposizioni in materia di titoli
abitativi, semplificando le procedure e
riducendo i tempi di istruttoria.

» Protocolli di certificazione
energetica

La Regione sosterra lo sviluppo di
protocolli di certificazione energetica,
anche piil forti rispetto al sistema in
vigore (CENED, Certificazione ener-
getica degli edifici), che valorizzino
lefficienza e l'uso di materiali locali,
soprattutto in montagna. (70ss.s.)
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I'esperto risponde

a cura della redazione

Il privato cittadino che assume dei
collaboratori domestici per gestire

la casa o per accudire i propri cari
diventa, a tutti gli effetti, un datore di
lavoro e come tale, & tenuto ad adem-
piere ad alcune formalita.

La direzione generale per I'attivita
rispettiva del Ministero del Lavoro ha
stabilito una serie di sanzioni salatis-
sime sia penali che amministrative da
comminare a coloro che non sono in
regola con la Legge.

Il datore di lavoro ha I'obbligo di
comunicare ’assunzione e anche Ie-
ventuale trasformazione o cessazione
del rapporto di lavoro al Centro per
I'Impiego e di iscrivere il lavoratore
domestico all'Inps che ne gestisce la
posizione previdenziale. In caso di
mancata comunicazione o iscrizione,
la Direzione Provinciale del Lavoro
puo applicare una sanzione che va

da 200 a 12.000 euro per ciascun
lavoratore in nero, cumulabile con le

altre sanzioni amministrative previste
contro il lavoro non in regola.

Se i contributi non sono versati, il
datore di lavoro dovra pagare le san-
zioni pecuniarie nella misura del 30%
su base annua calcolate sull'importo
dei contributi evasi con un massimo
del 60% ed un minimo di 3.000 euro
indipendentemente dalla durata della
prestazione lavorativa accertata. Se
invece i contributi sono versati in
ritardo il datore di lavoro avra una
sanzione da pagare al tasso vigente alla
data di pagamento di calcolo e per un
massimo del 40% sull'importo dovu-
to nel trimestre o sulla cifra residua
da pagare. Se il rapporto di lavoro ¢
instaurato con uno straniero privo

di permesso di soggiorno, a queste
salatissime sanzioni amministrative

si aggiungono le sanzioni penali che
prevedono l'arresto da 3 mesi a 1
anno e 'emmenda di 5.000 euro per
ogni lavoratore impiegato.

Contratto di comodato gratuito

I contratti di comodato gratuito se non rivolti a parenti del proprietario non

significano altro che una probabile evasione delle imposte dirette e indirette e,

spesso simulano un contratto di locazione con canone c.d. in nero.

Secondo la Suprema Corte non ¢ pitt necessario il preventivo giudizio del

giudice ordinario per dichiarare la simulazione di un contratto di locazione, ma

I'Agenzia delle Entrate potra direttamente accertare presuntivamente la locazio-

ne in base anche ai comma 341 e 342 della legge finanziaria del 2005 (rendita

catastale rivalutata per 10% = canone di locazione annuo simulato), spettera

poi al giudice tributario verificarne le condizioni e giudicare, eventualmente, la

simulazione o meno, in base al suo libero convincimento.

I controlli dell’Agenzia delle Entrate mireranno quindi a verificare i contratti di

comodato gratuito quando non esistono rapporti di parentela tra proprietario

ed il detentore dell’'immobile.

area privata n.1

. La detrazione

. fiscale del 55%
per il risparmio
energetico e stata
prorogata

La detrazione dalle imposte

sui redditi — Irpef per le perso-
ne fisiche o Ires per il reddito
d’impresa — pari al 55% delle
spese sostenute per gli inter-
venti finalizzati al risparmio
energetico ¢ stato prorogato
dalla manovra Salva Italia, fino
a dicembre 2012 e prevede una
ripartizione in 10 rate annuali di
pari importo.

La riduzione del fabbisogno
energetico per il riscaldamento,
raffredamento, ventilazione,
illuminazione; il miglioramento
termico dell’edificio (finestre,
infissi, pavimenti), I'installazio-
ne di pannelli solari e la sostitu-
zione degli impianti di clima-
tizzazione invernale possono
essere portati in detrazione e i
limiti di spesa sui quali calcolare
variano in funzione del tipo di
intervento.

Dal 1° gennaio 2013 la mano-
vra prevede che il bonus sara
allineato alla gia vigente de-
trazione fiscale del 36% per le
ristrutturazioni edilizie di natura
strutturale e permanente.

Il credito d’imposta per la riqua-
lificazione energetica degli edifi-
ci ¢ stata una misura importante
per il profilo ambientale e per la
riduzione di CO2 in atmosfera.



15.05.2012

per deliberare:

1. Relazione del Presidente

2. Elezione delle cariche istituzionali dell’Uppi,
come da statuto

3. varie ed eventuali




1’'osservatorio

a cura della redazione

- Nuova fiscalita

sulla

ul Supplemento Ordinario
n.276 alla Gazzetta Ufficiale
n.300 del 27 dicembre 2011
¢ stata pubblicata la legge
22 dicembre 2011 n.214 che ha
convertito il D.L. 201/2011, recante
“Disposizioni urgenti per la cresci-
ta, I'equita e il consolidamento dei
conti pubblici” pili conosciuto come
Manovra Monti.
La disposizione prevede, tra altre
misure, 'introduzione anticipata
dell'IMU — Imposta Municipale Pro-
pria — in sostituzione della vecchia
ICI, applicata anche sulla prima casa
e con 'aumento dei moltiplicatori
per il calcolo del valore catastale.

La nuova imposta municipale si appli-
chera in via sperimentale nel triennio
2012-2014 con le modalita stabilite
dall’art. 13 del D.L. 201/2011 per
entrare a regime dal 2015.

La aliquota ordinaria ¢ stabilita nello

area privata n.1

CadsSd

0,76%, con facolta dei Comuni di
ridurla o aumentarla dello 0,3%,
mentre per 'abitazione principale e
relative pertinenze ¢ pari allo 0,4%
con possibilita per i Comuni di
aumentarla o ridurla dello 0,2%. Per
i fabbricati rurali ad uso strumentale
laliquota ¢ di 0,2% con possibile
riduzione sino allo 0,1%.

I Comuni possono ridurre I'aliquo-
ta base fino allo 0,4% nel caso di
immobili non produttivi di reddito
fondiario ovvero, gli immobili pos-
seduti da soggetti IRES, anche per

quelli concessi in locazione a terzi.

Laliquota fissata per le abitazioni
principali e le relative pertinenze ¢
fissata al 0,4% e i Comuni possono

o

aumentare o ridurre dello 0,2%, ed
stabilita 'applicazione di una detra-
zione pari a 200 euro.

Per gli anni 2012 ¢ 2013, ¢ prevista
una maggiorazione della detrazione

pari a 50 euro per ciascun figlio di eta
non superiore a 26 anni con dimora

e residenza nell’abitazione. Questa
maggiorazione non puo comunque
superare I'importo di 400 euro percio
la detrazione complessiva potra arriva-
re sino ad un massimo di 600 euro.

Lintroduzione dell'IMU gravera
pesantemente su tutti gli immobili
compresa |'abitazione principale,
con evidenti effetti depressivi sul
mercato.

Uppi, gia da tempo ha evidenziato la
distorsione perpetrata dalle patrimo-
niali sugli immobili, forme di impo-
sizione iniqua sopportate da una sola
categoria di contribuenti, i proprie-
tari di immobili, e che avranno come
effetto indiretto 'aumento dei cano-
ni di locazione. Inoltre, 'aumento
dei coefficienti moltiplicatori per la
determinazione dei valori catastali



con un unico coefficiente non tiene
conto delle differenze tra nuovi e
vecchi accatastamenti né dell’alloca-
zione territoriale dei fabbricati.

Uppi di Pavia, si ¢ rivolta alla
Amministrazione comunale locale
perche valuti la possibilita di operare
concretamente un contenimento
delle aliquote IMU.

“La tassazione sulla casa ha raggiunto
ormai livelli troppo elevati, non sop-
portabili dalle famiglie e dai piccoli
proprietari che vengono in tal modo
assoggettati ad una vera e propria
espropriazione della loro proprieta
immobiliare” — afferma I'avv. Maria
Luigia Aiani — “questo fatto non

pud essere accettato passivamente e
quindi, salvo ulteriori e pit incisi-

ve iniziative che I'Uppi di Pavia si
riserva di avviare e portare avanti, ora

Delibera dal Comune di Pavia

aliquota
ordinaria

rileviamo e portiamo all’attenzione
della Amministrazione comunale
alcuni interventi che potrebbe aiuta-
re a sostegno dei piccoli proprietari
immobiliari:

» riduzione del 0,2% dell’aliquota
base per le abitazioni che costitui-
scono la prima casa cio¢, un bene
essenziale per la vita delle persone e
delle famiglie

» riduzione del 0,3% dell’aliquota
IMU per i contratti ad uso abitativo
stipulati in base all’accordo locale
siglato col Comune di Pavia nel
dicembre 2010. In questo modo si
andrebbe a recuperare il beneficio
ICI abolito dalla manovra fiscale

» riduzione dell’aliquota decisamente
molto alta, per le unita ad uso abita-
tivo non locate. Il mercato delle loca-
zioni sta attraversando un periodo di
sofferenza determinato da situazioni

congiunturali non addebitabili ai
proprietari di immobili. Una lieve
ripresa si era registrata con il rinnovo
dell'accordo locale sui canoni con-
venzionati previsto dalla L. 431/98 ¢
formalizzato nel dicembre 2010 con
una concreta collaborazione del Co-
mune di Pavia. Ora 'IMU soffoche-
ra questa ripresa e gli appartamenti
resteranno sfitti non certo per scelta
o volonta dei proprietari”.

Andrebbe poi valutata I'ipotesi di
una riduzione del 0,3% dell’aliquota
IMU per i contratti di locazione ad
uso diverso dall’abitativo (negozi,
uffici) stipulati per unitd immobi-
liari nel centro storico per le quali
vengono concordati canoni inferjori
ai valori medi di mercato come
accertati dalle categorie di riferimen-
to (commercio, artigianato, ordini
professionali ecc).

Imposta municipale propria (IMU)

Determinazione aliquote e detrazione di imposta per I’anno 2012

ad esclusione delle fattispecie sotto riportate, per le quali si ritiene
di determinare le aliquote come indicate a fianco di ciascuna di esse

0,84%

Abitazione principale dei soggetti residenti, unitamente alle
pertinenze come sopra indicate

Fabbricati rurali ad uso strumentale di cui all’art. 9 comme 3 bis D.L.

0,2%

557/1993 convertito con modificazione dalla legge 133/1994

Immobili non produttivi di reddito fondiario ai sensi dell’art. 43 del

Tuir (DPR 917/1986

Immobili posseduti dai soggetti passivi IRES

Terreni agricoli ed aree fabbricabili

Immobili che costituiscono beni strumentali per I’esercio di arti e

0,76%

0,46%

professioni, utilizzati dai soggetti passivi IMU che hanno iniziato
nuove attivita produttive nel Comune nel corso dell’anno 2012

17

Immobili posseduti da organizzazioni non lucrative di utilita sociale
(ONLUS) di cui all’art. 10 del D. LGS. n. 460/1997, nonché da Istituzioni
pubbliche di assistenza e beneficenza riordinate in aziende pubbliche
di servizi alla persona (ASP)

0,46%

Unita immobiliari ad uso abitativo non locate (né altrimenti occupate)
per le quali non risultino essere stati registrati contratti di locazione
da almeno un anno alla data del 1° gennaio 2012

1,06%

Www.uppi-pavia.it
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1’'osservatorio

a cura della redazione

Certificazione

a certificazione energetica degli

edifici ¢ una procedura che
attesta la prestazione o il rendi-
mento energetico di un edificio
al fine di consapevolizzare gli
utenti a un minor consumo cosi da
evitare gli sprechi compiendo scelte
pitt consapevoli. E lo strumento per la
trasparenza del mercato immobiliare
cosi che il futuro acquirente, rice-
vendo la certificazione energetica dal
venditore, possa sapere con precisione
Ieffettivo valore di consumo dell’'im-
mobile che ¢ in procinto di acquistare.

La certificazione energetica altro non
¢ che una procedura che, attraverso
una metodologia standardizzata (defi-
nita a livello regionale oppure a livello
nazionale), classifica un edificio all’in-
terno di una scala graduata sulla base
delle sue caratteristiche energetiche.
Deriva da una direttiva di caratte-

re comunitario ed & recentemente
diventata una procedura di carattere
nazionale recepita attraverso il D.M.
26 giugno 2009 con le “Linee guida
nazionali per la certificazione energetica
degli edifici” in cui, tra le altre cose, si

area privata n.1

obbligatoria

specificano le metodologie di calcolo
per la definizione dell’indicatore di
prestazione energetica e si fornisce un
criterio di classificazione.

Le classi energetiche, prodotte dalla
certificazione, vanno dalla A+ (edifi-
cio a bassissimo impatto ambientale
la cui realizzazione comporta ingenti
sacrifici tecnologici ed economici e
che attualmente ¢ rappresentata da
una ristrettissima cerchia di edifici che
sono quasi tutti di carattere speri-
mentale) alla classe G (edificio ad alto
consumo energetico che rappresenta
la stragrande maggioranza degli edifici
presente sul territorio nazionale e

regionale).

La certificazione energetica non ¢
invece obbligatoria per:

» i beni culturali e del paesaggio e gli
immobili che secondo le norme dello
strumento urbanistico devono essere
sottoposti a solo restauro e risana-
mento conservativo nei casi in cui il
rispetto delle prescrizioni implichereb-
be un’alterazione inaccettabile del loro
carattere o aspetto, con particolare ri-

ferimento ai caratteri storici o artistici
» i fabbricati industriali, artigianali e
agricoli non residenziali quando gli
ambienti sono mantenuti a tempe-
ratura controllata o climatizzati per
esigenze del processo produttivo

» | fabbricati isolati con una superficie
utile totale inferiore a 50 m2

» gli impianti installati ai fini del pro-
cesso produttivo realizzato nell’edifi-
cio, anche se utilizzati, in parte non
preponderante, per gli usi tipici del
settore civile

» tutte le ipotesi di trasferimento a
titolo oneroso di quote immobiliari
indivise, nonché di autonomo trasfe-
rimento del diritto di nuda proprieta
o di diritti reali parziali e nei casi di
fusione, di scissione societaria e di atti
divisionali

» quando l'edificio o la singola unita
immobiliare sia privo dell'impianto
termico o di uno dei suoi sottosistemi
necessari alla climatizzazione inverna-
le 0 al riscaldamento dell’edificio.

I casi sopraindicati di esclusione di
obbligo di certificazione energe-

tica fanno riferimento al D.G.R.

VIII/8745.



UPPI

SERVIZI

Uppi - Unione Piccoli Proprietari Immobiliari - &

il sindacato maggiormente rappresentativo della
Proprieta Immobiliare. L’associazione offre importanti
servizi per promuovere la cura, la fruibilita

e la godibilita degli immobili, del territorio

e dell’lambiente, con I'obiettivo di sostenere

i proprietari in tutte le questioni di carattere sindacale,
giuridico, sociale, amministrativo, tributario, fiscale,
contrattualistico e tecnico.

Alcuni dei servizi riservati agli associati Uppi:

ATTIVITA AREA AMMINISTRATIVA
Locazioni

— compilazione nuovo contratto di locazione

— registrazione cartaceca e telematica IRIS
nuovo contratto

— registrazioni annuali proroghe, risoluzioni,
cessioni di contratti di locazione

— compilazione e registrazione nuovo contratto
di locazione uso abitativo assoggettato a
Cedolare Secca

- compilazione e consegna c/o Agenzia Entrate
mod. 69 e mod. F23

— calcolo canone di locazione concordato

— lettera semplice disdetta contratto

e lettera personalizzata

Amministrazione contratti di locazione
— gestione completa e gestione parziale

Altre operazioni

- visura catastale

— verifica e riparto spese condominiali
- calcolo IMU

Offre ai propri iscritti assistenza nella stipulazione,
registrazione e amministrazione di nuovi contratti

di locazione; nelle questioni legali; nelle diagnosi
strutturali e progettuali; nel disbrigo delle pratiche
catastali e di certificazione energetica. Attraverso
le iniziative di consulenza gratuita, I'associazione
offre la sua disponibilita per favorire la massima
accessibilita alla proprieta della casa e agli immobili
che ospitano le attivita lavorative.

ATTIVITA AREA LEGALE

— lettere di costituzione in mora

— verifica contratti e mandato preliminari di vendita
— verifica contratti in generale relativi alla proprieta
— assistenze varie

ATTIVITA AREA FISCALE

ATTIVITA AREA TECNICA

- indagini diagnostiche

— consulenze progettuali

- redazione di computi metrici

e capitolati generali e speciali

— certificazioni energetiche

— pratiche catastali

— direzione lavori di manutenzione condominiale
— collaudi in corso d’opera e finali,

certificato di collaudo tecnico

- legge n.10 del 09/01/1991 - Titolo Il

— documentazione di previsione d’impatto acustico
- richiesta di autorizzazione paesaggistica
corredata dei necessari disegni e fotografie
—richiesta di autorizzazione all’esecuzione

di interventi riguardanti i fronti esterni

Per ulteriori informazioni rivolgersi alla sede Uppi piu vicina.

NION
PICCOI
PRIETAR
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specilale verde

a cura della redazione

Primavera
1N fiore

a passione per il verde conqui-

sta ogni anno sempre pill con-

sensi delineando un fenomeno

in continua crescita. Lultima

tendenza arriva dall'Inghilterra
dove a partire dal 16 aprile 2012 si
terra la prima settimana nazionale del
giardinaggio un evento per condivi-
dere conoscenze e saperi e mostrare
come questa pratica possa migliorare
la vita, essere fondamentale per 'am-
biente, possa creare ambienti sorpren-
denti e nello stesso tempo divertire.
Una manifestazione cosi non poteva
che arrivare in primavera quando,
archiviato 'inverno e il freddo, il
desiderio di circondarsi di coloratissi-
mi fiori, rigogliose piante e recuperare
un contatto con la natura ¢ quasi
irresistibile.

Quello del giardinaggio pero
non é solo un hobby riservato
a pochi appassionati, bensi una
vera e propria cultura, che intrec-
cia in una sintesi perfetta estetica,
tecnica ed educazione ambientale. Si
perché fiori e piante che popolano
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i balconi di case e condomini, sono
anche i nuovi protagonisti del vivere
green, del contenimento energetico e
soprattutto assumono un ruolo cen-
trale per la qualita della vita in citta.
Un balcone curato e fiorito, soddisfa
lo sguardo, migliora 'umore e oltre a
essere il luogo ideale dove trascorrere
qualche minuto di relax, contribui-
sce a valorizzare I'aspetto dei palazzi.
Proprio per questa caratteristica, le
facciate fiorite sono accolte sempre
pil positivamente dalle ammini-
strazioni che le valutano strumenti
molto utili per incentivare al deco-
ro della citta e sensibilizzare cosi i
cittadini verso i valori ambientali e la
cultura del verde.

Numerose sono a tal proposito le ini-
ziative promosse in questo periodo
dell’anno dai comuni italiani che
dall’Emilia Romagna alla Basilicata
attraverso veri e propri concorsi,
invitano i cittadini a contribuire alla
valorizzazione e alla promozione del
territorio attraverso I'abbellimento
con decorazioni floreali, dei centri

storici soprattutto se si tratta di loca-
lita turistiche.

Ma come fare ad avere nelle piazze,
nelle stradine, nei cortili una visione
rigogliosa e ridente offerta dai balco-
ni in fiore? Semplice, basta adottare i
giusti accorgimenti.

Il primo passo e individuare

la tipologia del balcone, consi-
derando le dimensioni e I'esposizione
ai raggi solari. Secondo, ¢ impor-
tante selezionare diverse tipologie di
piante adatte al clima locale che per
durata della fioritura, consentano di
mantenere pit1 a lungo la bellezza del
balcone fiorito. Insieme alla scelta dei
supporti giusti e alla gestione degli
inserimenti nei vasi, mescolando sem-
preverdi e piante a fioritura stagionale
si ottiene un insieme che conferisce la
giusta armonia al balcone.

Tipologie di balcone

ed esposizione.

La disposizione e la scelta delle
piante sono per forza sottoposte alle
dimensioni del balcone, se ampi spa-
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specilale verde

zi permettono di realizzare numerose
combinazioni, la vera sfida ¢ riuscire
a ottenere un risultato piacevole
avendo a che fare con davanzali e
balconi di piccole dimensioni. In
questi casi gli spazi piti funzionali
sono sicuramente le ringhiere o i
parapetti ottimi per appendere vasi
con esemplari ricadenti e per non
rubare spazio prezioso, senza dimen-
ticare i muri ai quali possono essere
fissate delle mensole, delle strutture
grigliate in metallo e altri supporti
adatti ad ospitare i vasi.

E bene valutare quanti vasi possia-
mo posizionare e di che dimensioni
tenendo presente che i migliori per
il terrazzo sono quelli a vaschetta,
che essendo lunghi e stretti posso-
no essere posti anche sui portavasi
da appendere alla balaustra. Se si
dispone di pill spazio ¢ invece consi-
gliabile sistemare le piante in vasche
piu grandi, da porre in terra ricor-
dando che un vaso pit grande oltre a
permetterci di porre a dimora piante
di maggiori dimensioni da anche
maggiore spazio di crescita all’appa-
rato radicale delle piccole piante, che
hanno a disposizione una maggiore
quantita di terreno, e quindi di
acqua e di sali minerali.

Per quanto riguarda I'esposizione,

area privata n.1

La scelta delle piante e una
questione di gusto personale

Tante piante, tutte diverse, possono essere utili

per conferire al terrazzo un aspetto piu naturale.

A questo scopo si possono posizionare piccole piante
da fiore di colori contrastanti per esempio il Bidens,
la Sanvitalia o la Calceolaria, o abbinare per esempio
le Surfinie con le Lobelie.

i pitt favoriti sono sicuramente i
terrazzi soleggiati, sia quelli che si
trovano a est o sud della casa, sia
quelli esposti ad ovest e quindi al
sole del pomeriggio; la gran parte
delle piante da fiore gradisce infatti
almeno alcune ore di sole al giorno,
che favoriscono abbondanti fioriture.
Se invece il terrazzo ¢ esposto a nord
e riceve poco sole, sara necessario un
piccolo sforzo in pilt per selezionare
piante piltt amanti dell'ombra.

Scegliere le piante giuste

Una volta calcolati mezzi e dimen-
sioni, ecco il momento della scelta
delle piante da posizionare sul
balcone. Chi ha la fortuna di avere
un terrazzo al sole pud scegliere tra
tantissime piante e, i fiori pit diffusi
sono sicuramente Gerani e Surfinie,
che fioriscono a lungo, difficilmente
soffrono per il caldo e amano il sole;
oltre a questi resistono bene Marghe-
rite, Salvia Farinacea, Begonie, Bocche
di Leone, Verbene, Gazania. Se il
terrazzo ¢ molto caldo e soleggiato si
possono scegliere anche piante cosid-
dette succulente, come le Portulache
o i Mesembriantemi, o addirittura
posizionare dei Cactus. Se invece il
nostro terrazzo ¢ esposto a nord e
riceve poco sole ¢ meglio rivolgersi
verso piante pitt amanti dell’'ombra,

come I'Hedera Helix, gli Impatiens, la
Torenia, o le Dipladenie.

Oltre alle piante da fiore e da bulbo,
ideali per il balcone sono esemplari
ricadenti e rampicanti che consento-
no spazio verticale: tra gli esemplari
rifiorenti possiamo considerare il
Nasturzio, la Rudbeckia, la Petunia,
tra i rampicanti a sviluppo rapido
invece le Ipomee, la Bougainville, il
Plumbago o il Solanum. Infine, per un
giusto bilanciamento delle fioriture e
dell'aspetto del balcone oltre ai classici
fiori stagionali, ¢ bene scegliere anche
piante erbacee perenni molto indicate
per la coltivazione in vaso, poiché
non possiedono radici eccessivamente
estese e sono ottime per valorizzare il
balcone per via del loro fogliame pe-
renne meno soggetto all’azione delle
stagioni. Tra i sempreverdi segnaliamo
I'Oleandro, la Yucca, U Erica, | Azalea,
le Nandine e le Camelie.

Una volta scelte le piante giuste, il
balcone ¢ pronto per diventare una
piccola oasi di relax per chi lo vive e
un importante elemento decorativo
per chi lo ammira dall’esterno perché
contribuisce con poco a migliorare
Pestetica di un paese, rende colorata
e viva la citta per i cittadini ed ¢ un
valore aggiunto per dare il benvenuto
a turisti e visitatori.



Le piante piu consigliate

Rampicanti, da fiore, succulente, da bulbo, sempreverdi. Ecco una selezione di esemplari che per
dimensioni, caratteristiche e necessita, sono particolarmente adatti alla coltivazione in vaso.

geranio
pelargonium

Pianta rustica, molto
facile da coltivare sui
balconi perché cresce
meglio in vasi piccoli.
Richiede posizioni
molto illuminate, va
potata e rinvasata in
primavera.

hedera helix

Ottimo rampicante per
riempire vasi sospesi
e balconi. Non teme

il freddo e non ama

il sole diretto. Facile
da coltivare, va potata
in marzo-aprile, per
accorciare eventuali
rami troppo lunghi.

surfinia

Pianta molto
rigogliosa a cascata
¢é ideale per vasi e
fioriere. Va esposta
in luoghi soleggiati,
piantata dalla fine di
maggio e rinvasata
preferibilmente in
primavera.

erica

Pianta arbustiva,
perenne, sempreverde,
rustica e delicata.

E adatta alla
coltivazione all’aperto
e in vaso, necessita

di un’esposizione
luminosa ma non
necessariamente al
sole diretto.

rudbeckia

Pianta di facile
coltivazione ha una
fioritura medio-
tardiva, ovvero che

si presenta a fine
estate. Necessita di
poche cure e predilige
un’esposizione in
pieno sole.

gerbera

Si coltiva facilmente
in tutte le regioni a
clima mite, fiorisce da
maggio a settembre e
predilige esposizioni
molto luminose ma
riparate.

portulaca

Pianta succulenta con
fusti e foglie carnosi
e fiori numerosi che
ha bisogno di molta
luce. Ha una fioritura
abbondante, va
seminata dalla fine di
febbraio all’inizio di
marzo e rinvasata in
primavera.

camelie

Pianta molto rustica
che si adatta a

tutto, ma preferisce
zone ombrose. Puo
sopportare anche
diversi gradi sotto lo
zero e vivendo molti
anni e ideale per avere
un balcone fiorito
negli anni.
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I dati nella Tabella servono a calcolare 'aggiornamento del canone di locazione Patti in deroga, in base alla

iazioni biennali,
istrata nel mese

Istat al 75%. Riportiamo anche il dato delle var

>

i rilevata dall

i prezz

le de
utile per aggiornare alcuni canoni per usi diversi. Occorre fare riferimento alla var

variazione annua

1azione regj

di decorrenza del contratto. Laumento ha effetto solo dal mese successivo alla richiesta del propr

ietario.
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OFFERTE VALIDE DAL 12 MARZO AL 31 MAGGIO 2012
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Qualita, cortesia e assortimento vi aspettano nel mondo del fai da te!

VIGEVANO (PV)

CORSO DI VITTORIO, 31- (EX LOCALI COOP) - TEL 0381.691047

ORARIO DI APERTURA: dal lunedi al venerdi dalle 8.30 alle 13.00 e dalle 14.30 alle 19.30,
sabato dalle 8.30 alle 19.30 ORARIO CONTINUATO

APERTO TUTTE LE DOMENICHE dalle 9.00 alle 13.00 e dalle 15.00 alle 19.00
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pronto uppi

a cura dell’arch. Luisa Marabelli
vice presidente di UPPI Pavia

Perequazione

urbanistica

a sempre attenta ai nuovi
sviluppi della proprieta
immobiliare, Uppi Pavia
ha organizzato il 26 uno
giornata di studio insieme
alla Fondazione de Iure Publico per
favorire la conoscenza e la diffuzione
di nuovi modelli territoriali.
A condurre la giornata di studio sulla
Perequazione Urbanistica ¢ stato invi-
tato 'avv. Bruno Bianchi, presidente
della fondazione, grande esperto di
Governo del Territorio e divulgatore
appassionato delle tematiche ad esso
inerenti.
Alla giornata di studio erano presen-
ti moldi associati Uppi, avvocati e
professionisti, tanto da dover chiu-
dere le iscrizioni prima del tempo e
purtroppo, senza poter accogliere tutti
coloro che avevano inviato I'adesione.
Cio significa che le nostre politiche di
diffusione della cultura e della cono-
scenza ampliate al territorio trovano
un riscontro effettivo e di questo non
possiamo che essere orgogliosi.

Liniziativa ha trovato interesse anche
nella Commissione Urbanistica
Nazionale Uppi, che ci ha chiesto di
replicare la giornata di studio a favore
dei membri della commissione e que-
StO sara presto attuato.

Lo stesso Direttivo Nazionale Uppi
ha manifestato interesse e quindi na-
scera anche qui un incontro a Roma,
dove sara possibile lavorare per
proporre un testo di Legge nazionale
sulla perequazione.

Per capirne di pili proviamo a rendere
in linguaggio quotidiano quello che in
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effetti ¢ un linguaggio essenzialmente
tecnico.

Cos’e la perequazione
urbanistica?

E una tecnica di pianificazione che si
sviluppa attorno a quattro pilastri fon-
danti del nuovo corso del Governo del
Territorio, dalla fondamentale legge n.
12/2005 della Regione Lombardia in
poi: partecipazione, compensazione,
negoziazione, perequazione.

In questi principi si attesta il ruolo del
privato come attore principale della
trasformazione del territorio, non pit,
quindi un’urbanistica “calata dall’al-
to”, ma un nuovo modello che vede

la partecipazione del cittadino in un
ruolo attivo e determinante. Infatti

¢ attraverso le proposte del privato e
degli accordi che ne possono scaturire
con 'amministrazione pubblica, che
potranno essere conseguite quelle
trasformazioni del territorio che, con
lassenso e la partecipazione di tutti,
porteranno a nuove realizzazioni, nuo-
vi servizi nell’interesse collettivo.

Per tornare alla perequazione bisogna
dire che, nei comuni che la prevedono
nei loro Piani di Governo del Territo-
rio, comporta la equa distribuzione su
tutte le aree e quindi su tutti i proprie-
tari delle stesse, di indici volumetrici.
Non pitt quindi una previsione in “az-
zonamento’ di aree edificabili e non,
ma tutte le aree comporteranno una
capacita volumetrica che potra essere
utilizzata, ceduta o scambiata.

Chiaro che questo ¢ un meccanismo
rivoluzionario rispetto ai precedenti e
di nuova applicazione per il territorio

italiano. Spetta ai comuni stabilire le
modalitd in cui questi diritti edifica-
tori (cosi si chiamano) prenderanno il
“volo”, quale sara il “decollo” e in qua-
le parte del territorio saranno destinati
ad “atterrare”.

Ma c’¢ di piti. Il Decreto Svilup-

po (convertito con L.12 luglio
2011,n.106) riconosce la perequa-
zione a livello nazionale e i diritti
edificatori diventano beni mobili, cid
significa che, in qualita di proprie-
tari, non saremo proprietari solo del
bene immobile, edificio o terreno
che sia, ma anche dei diritti edifica-
tori che quei beni immobili produr-
ranno per noi.

I diritti edificatori, la loro vita, il loro
trasferimento, saranno per obbligo
normativo trascrivibili nei registri
immobiliari attraverso atto notarile;
per la loro cessione servird un contrat-
to, per la loro comprensione servira
una conoscenza approfondita di tutti
questi elementi.

Ed ecco perché I'Uppi, attenta ai nuovi
sviluppi della proprieta immobiliare,
ritiene indispensabile favorire la cono-
scenza e la diffusione di questi nuovi
modelli territoriali e vi invita a parteci-
pare alle iniziative in corso.

In questa fase iniziale molte sono le
perplessitd, i dubbi, le domande che si
delineano: per chiarirli o per compren-
dere maggiormente queste tematiche
siamo, come sempre, a disposizione.
Ogni ulteriore sviluppo di queste tema-
tiche sara da noi seguito e mi riservo di
comunicarvi con altri articoli su questo
notiziario cio che si delinea all'orizzonte
per la proprieta immobiliare.
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Broni e la sua
storia

“apertura della nuova
sede, segue gli obiettivi
programmatici dell’attuale
direttivo, che ritiene
prioritario I'essere presenti
anche fisicamente sul territorio
per poter fornire servizi puntuali e
qualitativamente migliori la dove si
creano le esigenze.

Un po di storia di Broni

Broni, come altre localita dell'Oltrepo,
affonda le sue origini in epoca
protostorica ma il suo ruolo di localita
strategica e di rilevanza economica
emerge a partire dal 114 a.c. quando
il console Emilio Scauro fa costruire
la “Via Emilia”. La sua collocazione
su questa importante arteria di
collegamento l'affermera come centro
economico legato al trasporto e al
commercio di merci e come centro
agricolo per la fertilita delle sue terre.
Con la Scesa dei Goti Broni viene
integrata nel territorio dipendente da
Ticinum (attuale Pavia).
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Ma ¢ l'anno Mille che vede questo
centro diventare un luogo di particolare
rilevanza religiosa poiché migliaia di
pellegrini vi transitarono diretti ad
una delle capitali spirituali della zona:
I'Abbazia di San Colombano a Bobbio.
Dal medioevo inizia un processo di
decadenza demografica che portera

a un inesorabile spopolamento del
contado il quale si riprendera solo
nel XVII secolo quando diverra uno
dei principali centri dopo Voghera e
Stradella.

La principale risorsa economica della
citta ¢ senza dubbio il vino e proprio
in onore di questi, viene organizzata
nella terza domenica di settembre
“La festa dell'uva” a festeggiamento
della vendemmia. Valle Scuropasso si
estende da Broni verso 'Appennino
Ligure e prende il nome dal torrente
che la percorre. Lintera zona vanta
un eccezionale primato a livello
internazionale: ¢ la prima zona al
mondo, dopo la Champagne, per la
produzione di Pinot Nero.

Obiettivo
raggiunto:
una sede
Uppl anche
nell’Oltrepo



La tua casa ti somiglia.
Anche nella voglia di camblare
restando se stessa.

Rivestimenti, arredo bagno, design:
InterniperCaso veste e riveste la vostra casa.
Prova il servizio di ristrutturazione

chiavi in mano di Donata e Stefano Casorati.

Dalla progettazione alla posa in opera,
con garanzia di risultato.

Pavia, via Bramante 175 verso San Martino Siccomario INterm i=. C Aso
www.internipercaso.it
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Uppil e ASM 1nsieme

o n questi giorni ASM Pavia

dara 'avvio alla campagna
informativa sul progetto di
raccolta differenziata dei rifiuti
per il Borgo Ticino.
La pubblicizzazione avverra
attraverso una serie di incontri con
il comitato di quartiere, i cittadini,
le associazioni di categoria, gli
amministratori condominiali e, in
generale, con tutti gli interessati.

L’Uppi, in quanto associazione di
categoria e in rappresentanza dei
proprietari immobiliari, ¢ stata
convocata all'incontro tenutosi
presso la sede ASM di Pavia il

7 marzo scorso. In seguito agli
obiettivi prefissati dall’azienda e
dall’amministrazione comunale,

a partire dal 2 aprile prossimo, la
raccolta differenziata dei rifiuti
solidi urbani verra estesa oltre

il perimetro del centro storico
cittadino interessando come primo
quartiere il Borgo Ticino. Durante
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Iincontro sono state illustrate le
modalitd operative che si intendono
adottare e sono le stesse gia attuate,
con ottimi risultati, nel centro
storico. Nei prossimi giorni ASM
contattera tutti i commercianti, i
gestori di attivita ed i residenti di tale
zona per valutare le eventuali criticita
di attuazione delle modalita di
raccolta. ASM mettera a disposizione
della cittadinanza gli appositi
contenitori da collocare in strada

nei giorni e negli orari prefissati

per la raccolta e inoltre fornira ai
cittadini i sacchetti per organizzare la
raccolta in appartamento e da riporre
all'interno dei suddetti contenitori.
In particolare, la differenzazione dei
rifiuti prevede sei categorie:

frazione umida, indifferenziato
secco, carta e cartone, contenitori

in plastica e vetro. Detti rifiuti
verranno specificati in un apposito
catalogo redatto da ASM che
guidera il cittadino nelle corrette
modalita di raccolta.

ASM oltre alle assemblee ed agli
incontri programmati continuera la
campagna d’informazione in maniera
capillare attraverso molteplici forme
di pubblicizzazione fra cui gazebi,
pieghevoli illustrativi, opuscoli,
locandine ecc. Per un maggior
approfondimento si consiglia di
visitare il sito web della societa ASM
www.asm.pv.it che contiene gia
un’area apposita sull’argomento.

Nei prossimi giorni ASM

fornira alla nostra associazione la
documentazione informativa che
verra messa a disposizione degli
associati presso la sede di Pavia.

Il Direttivo UPPI, avendo gia
sostenuto per il centro storico questa
importante iniziativa, confida nella
partecipazione dei suoi associati che
si sono rivelati sempre attenti alle
problematiche ambientali e consiglia
loro di accogliere con entusiasmo un
progetto ambizioso ma necessario
per salvaguardare un bene di tutti.
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GLIFO.

E I'unitd minima della grafica:

piu glifi costituiscono un grafema
ovvero un carattere tipografico,
con il quale viene composta

la scrittura.

Glifo & quindi I'unita minima di base
per visualizzare la conoscenza,
senza cui non vi puo essere

alcuna trasmissione d’'informazione
né tantomeno un progetto grafico
che abbia un senso.
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