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Il broker di assicurazione non è più un semplice intermediario. L’aumentata complessità della gestione del
rischio necessita oggi di capacità di analisi e di conoscenza multidisciplinari integrate e l’offerta di servizio
da parte delle società di brokeraggio è aumentata fino a comprendere i cosiddetti “Risks Audit” o “Risks
Advisory”, cioè l’analisi e la valutazione dei rischi nell’ottica di una gestione consapevole anche non
assicurativa.
In pratica sono servizi di “second opinion”, un tempo riservati alle società di consulenza strategica e ai Risk
Managers, necessari per valutare:
� Le peculiarità delle singole aziende esaminate.
� Le peculiarità dei rischi puri e di quelli operativi.
� La congruenza del programma assicurativo alle realtà esaminate.

La scelta di AGE ASSICURAZIONI GESTIONE ENTI è sempre stata quella di mantenere costante nel tempo
una capacità di risolvere i problemi in tempi rapidi, privilegiando l’approccio pragmatico a quello basato sulla
sovrapposizione delle competenze.
È la capacità di capire il problema e di trovare comunque una soluzione o un metodo che produce valore per
l’azienda: per questo, da sempre, ha scelto di mantenere in outsourcing tutti i servizi ad alta specializzazione
professionale che possano contribuire a migliorare il servizio al cliente come individuazione, trattazione e
gestione dei rischi assicurabili e non.

La scelta di AGE
� Consente di reperire in tempi brevi la risorsa più adatta ad affrontare il settore di interesse, con possibilità di
scelta tra metodologie e conoscenze diverse.

� Consente di migliorare l’offerta di servizio attraverso la misurazione dei risultati dei professionisti e l’autonomia
verso ciascuno di essi.

� Consente di acquisire esperienze da mettere a disposizione del cliente senza far venire meno la missione del
broker.

� Consente di non impegnare strutture a costo dove non ve ne sia una reale necessità.

Ad oggi i risultati danno ragione ad AGE, che continua a utilizzare i migliori esperti di ogni settore,
quando servono, dove servono.
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E alla fine fu Letta. Enrico il nipote, enfant prodige del Pd, non lo zio Gianni, ventennale Richelieu del Cavaliere di Arcore.
Era il 28 aprile e il Governo delle larghe intese giurava al Quirinale nelle mani di Re Giorgio, acclamato salvatore della patria.
Sono passati due mesi abbondanti da quel giorno e il Governo delle larghe intese si configura sempre più come il Governo delle
lunghe attese. A Palazzo Chigi, più che la notte dei lunghi coltelli vanno in scena i giorni dei lunghi rinvii. Il dogma del Governo
Letta - Alfano è non decidere. Le parole d’ordine: rinviare, slittare, congelare.

Parliamoci chiaro, cari lettori: noi di Confabitare non ci aspettavamo certo miracoli da un Governo nato su compromessi precari
e dopo mille traversie, ma a oltre sessanta giorni dal suo insediamento, non possiamo non dirci delusi. Non ci piace un esecutivo
paralizzato da veti e ricatti, che troppo spesso per convenienza decide di non decidere. Tutto questo mentre l’Italia continua ad
affondare in una crisi economica devastante, in un tunnel recessivo di cui non si intravede la fine. In una situazione del genere,
con la tassazione alle stelle, i consumi a picco e la disoccupazione in crescita, non si può navigare a vista. La gente ha bisogno
di certezze, ma da Palazzo Chigi arrivano solo segnali fumosi.

Prendiamo l’IMU, la famigerata imposta introdotta dal Governo Monti (a proposito se qualcuno ha notizie dell’esimio professore,
è pregato di segnalarlo a Chi l’ha visto?). Confidavamo, e con noi tantissimi proprietari, che il Governo ne avrebbe deciso la
soppressione per quanto riguarda la prima casa. E invece no: si è scelta la via della sospensione della prima rata. Meglio di niente,
è chiaro, ma chi ci assicura che a fine anno non avremo brutte sorprese? Sarebbe una beffa difficile da digerire. E non ci rassicurano
più di tanto le reiterate dichiarazioni di alcuni esponenti della maggioranza:“mai più IMU”. Anche perché quasi sempre arriva
il controcanto degli scettici, quelli del “piano, non possiamo promettere nulla, bisogna trovare la copertura”.

Stesso discorso per l’aumento dell’ IVA al 22%. Una follia che abbatterebbe definitivamente i consumi e decreterebbe la fine
di migliaia di esercizi commerciali e artigianali. Che fare? Aumento sì o aumento no? Alla fine il Governo decide, anzi no.
Perché opta per un semplice rinvio da luglio a ottobre.

E l’abolizione del finanziamento pubblico ai partiti? Calma, ragazzi. La fretta è cattiva consigliera: quindi si parte dal 2014
e un po’ per volta si arriva al 2017, anno in cui i partiti non beccheranno più un euro dallo Stato. Cosa, quest’ultima, che fanno
da sempre le associazioni come la nostra che vivono unicamente del sostegno degli associati e dell’impegno quotidiano di dirigenti
e dipendenti, senza alcun aiuto pubblico. Per finire, una nota positiva di cui diamo volentieri atto al Governo Letta: l’impignorabilità
della prima casa. Una battaglia storica di Confabitare, portata avanti soprattutto in Parlamento da Giorgia Meloni
e da Fratelli d’Italia. Il Governo l’ha fatta sua e di questo ne siamo fieri. Un successo nostro. E di tutti i proprietari di casa.
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Basta con l’accanimento contro le prime case, per piccole multe o imposte non pagate

La prima casa è impignorabile

Il solo sentire pronunciare o leggere il ter-
mine “pignoramento”, soprattutto per chi è
in difficoltà senza dolo ma per contingen-
ze inevitabili, induce una sensazione di an-
goscia, vergogna e smarrimento. Le vulga-
te qualunquiste, provengano esse dal poli-
tico di turno, dall’autorevole direttore di quo-
tidiano o dall’uomo della strada, riguardo i
livelli di evasione fiscale e la supposta al-
lergia degli italiani al pagamento delle im-
poste, non tengono mai conto della realtà dei
fatti, oggi maledettamente drammatica. A chi
associa l’impignorabilità della prima casa
ai soliti vecchi furbetti io rispondo indicando
i nuovi disperati, agli yacht con cui i “nul-
latenenti” rinfrescano le proprie estati op-
pongo i frigoriferi vuoti di chi non riesce a
garantire alla famiglia il pranzo e la cena.
Quale categoria sarà più numerosa, quella
dei furbetti o quella dei disperati? Non amo
per niente la demagogia, tantomeno quella
che politicizza la povera gente, ma conte-
sto con forza chi nega l’evidenza. Questa
sporca crisi, che sembra così tanto indotta

e meno fisiologica di quanto si voglia far cre-
dere, ha devastato interi settori dell’econo-
mia e della struttura sociale italiana, andando
a colpire innanzitutto le famiglie, soprattutto
quelle dei ceti bassi e medi, dagli operai ai
piccoli imprenditori, ai commercianti, agli
impiegati, magari proprietari dell’apparta-
mento in cui abitano. Acquistare l’abitazione

in cui vivere rappresentava per la famiglia
italiana l’obiettivo principale al fine di ga-
rantire ai propri membri un presente e un av-
venire dignitoso, una delle tante forme di
welfare familiare che hanno consentito alla
nostra nazione di crescere. La scelta degli
italiani di orientare il proprio risparmio ver-
so l’acquisto della casa ha fornito alla po-

litica una vastissima platea di contribuenti
“immobili” da colpire attraverso un fisco
cecchino: la casa, e parlo della prima, cioè
quella di abitazione, è divenuta il bene sul
quale concentrare un fuoco di fila di impo-
ste, grazie anche ad una cultura che identi-
ficava il concetto di proprietà, per quanto
modesto e sudato frutto del lavoro, come il
nemico da punire. Solo gli inquilini in af-
fitto ad “equo canone” erano degni di essere
presi in considerazione e tutelati perché, se-
condo tale schema culturale, esponenti del-
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le fasce più deboli. Questo modo di ragio-
nare dimentica che, fino a una ventina di
anni fa, il posto fisso era la regola e, con
esso, la possibilità di accedere ad un mu-
tuo bancario per l’acquisto di casa. Tanto
è vero che oltre l’80% degli italiani (tutti ric-
chi?) è proprietario dell’appartamento in cui
vive. Questa percentuale è destinata a
scendere visto che non si concedono più
mutui, tantomeno ai lavoratori atipici, cioè
quei lavoratori oggi più numerosi, nemmeno
con la garanzia dello Stato, come previsto
da un mio provvedimento da ministro del-
la Gioventù: se il crollo non sarà repenti-
no lo dovremo solo alla disponibilità di abi-
tazioni ereditate da questa generazione dai
genitori, disponibilità che, spero di sbagliare,
potrebbe essere sensibilmente ridotta dal-
la necessità di vendita del bene a causa di
una previdenza che presto sarà su livelli
molto inferiori rispetto a quelli passati e at-
tuali. Ma questo è un altro discorso che va
affrontato separatamente, e che include il
tema delle pensioni d’oro e dei privilegi ac-
quisiti mascherati da diritti.
Veniamo al dunque: l’impignorabilità del-
la casa di abitazione, dovuta a piccole
multe o imposte non pagate per scarsità di
risorse economiche, rappresenta una bat-
taglia che Fratelli d’Italia ha condotto sin
dal momento della sua fondazione. Ha
fatto parte del nostro programma elettora-
le, è stata copiata dal PdL e da altri partiti
perché evidentemente valida (così come la
restituzione dell’IMU) e finalmente certi-
ficata con il celebrato Decreto Fare del go-
verno Letta. Come troppo spesso accade,
però, le iniziative dei governi tecnici o giù
di lì, lasciano l’opera a metà del guado per-
ché c’è sempre una qualche lobby da tute-
lare: la mancata investitura popolare, infatti,
indebolisce l’Esecutivo che non gode del-
la legittimità che solo il consenso dei cit-
tadini può consegnare. E così succede che
una buona e necessaria norma come quel-
la dell’impignorabilità venga “annacquata”
con la solita esenzione delle banche (ancora
loro!) come se esse fossero le malate cro-
niche invece che le corresponsabili del-
l’epidemia.
Con il Decreto Fare Equitalia ha visto ri-
durre notevolmente il suo raggio di azione
ma non i creditori privati i quali, a partire
proprio dalle banche, potranno continuare
a chiedere l’avvio delle procedure esecuti-
ve nel momento in cui una famiglia sarà in-

solvente per quel che riguarda il pagamento
delle rate dei mutui, evento che, solitamente,
avviene a causa della perdita del posto di
lavoro, un dramma al quale continuerà ad
aggiungersi anche la perdita della casa. Sap-
piamo bene che le banche sono imprese pri-
vate ma il loro diritto al profitto non può es-
sere prevaricatore dei diritti altrui, soprat-
tutto quando continuano a percepire miliardi
pubblici erogati dalla BCE per sostenerne
l’attività o a beneficiare di agevolazioni
come avvenuto con il governo Monti. Pro-
prio quel governo (al quale quello di Let-
ta somiglia non poco) ha imposto enormi
sacrifici a tutta la nazione per fronteggia-
re la crisi internazionale più devastante dal
dopo guerra in poi, ma non si comprende
per quale motivo questi sacrifici debbano
riguardare la povera gente e le imprese che
producono ricchezza ma non le banche che
la ricchezza la accumulano. Una nazione è
tale quando la comunità, pur mantenendo
le sue pluralità e differenze, fa fronte co-
mune contro le difficoltà e non quando chi
ha possibilità e responsabilità si ritrae nei
propri privilegi.
Il provvedimento del governo sull’impi-
gnorabilità pone comunque condizioni
condivisibili: l’immobile (non di lusso) è
impignorabile dal fisco se è l'unico di pro-
prietà del contribuente e se è effettivamente
adibito ad abitazione principale e reale re-
sidenza. L’esproprio di un immobile pi-
gnorato diverso dalla prima casa o da ca-
pannoni industriali, potrà essere avviato solo
se il debito con l’Erario non è superiore a
120mila euro, contro i 20mila euro di pri-
ma. L’esecuzione dell’esproprio non può av-
venire prima di 6 mesi dall’iscrizione del-
l’ipoteca (il termine precedente era di 4
mesi). Il tempo per pagare il debito al fisco
sarà di 10 anni e se il debitore ha pattuito
una rateizzazione, potrà continuare a be-
neficiarne anche se avrà saltato fino a 8 rate,
(prima se ne potevano mancare soltanto 2

prima che partisse il pigno-
ramento). Il debito, infine, potrà es-

sere dilazionato fino a 120 rate, contro le 72
rate del limite precedente. Indubbiamente un
passo avanti rispetto alle regole vigenti fino
a ieri, con le quali anche per un debito con
il fisco inferiore a 10 mila euro, si poteva ar-
rivare a casi drammatici di pignoramento di
una casa di abitazione. Pratica disumana, im-
morale e profondamente iniqua. Noi di
Fratelli d’Italia troveremmo molto più cor-
retta ed equa l’adozione del principio del-
l’homestead exemptions presente nelle le-
gislazioni statunitense e canadese (noto-
riamente poco clementi con i debitori): nel-
la sostanza, la casa può essere pignorata solo
in caso di iscrizione volontaria a ipoteca e
se supera un determinato valore di merca-
to. In conclusione, trovo del tutto sbaglia-
to e improduttivo l’accanimento che in que-
sti anni si è palesato contro le prime case
non di lusso, frutto dei risparmi di una vita
di tante famiglie. Ritengo giusto ricordare
che il primo atto concreto dell’ultimo go-
verno di centrodestra fu l’abolizione dell’ICI
proprio sulle prime case, un provvedi-
mento che, in combinazione con il Piano
Casa, alleggerì la pressione sulle famiglie
consentendo anche nuove prospettive di svi-
luppo. Il Piano Casa, per suo conto, si scon-
trò anche con le burocrazie regionali e le
scarse volontà di questi enti locali che, trop-
po spesso, fecero del provvedimento un ter-
reno di scontro politico e ideologico. In Ita-
lia, purtroppo, ancora non riusciamo a li-
berarci del retaggio di un passato che tale
ancora non è: la tutela degli interessi dei più
deboli non confligge con chi riesce ad ot-
tenere successo e a produrre ricchezza
aiutando tutta la nazione ad accrescere il be-
nessere. Una comunità non progredisce eco-
nomicamente e socialmente deprimendo chi
la ricchezza la produce per essere diffusa,
bensì stabilendo regole che rispettino le li-
bertà e i diritti di tutti e senza punire qual-
cuno solo per motivi ideologici.
L’impignorabilità della prima casa costi-
tuisce una battaglia di civiltà e dignità. Esi-
stono gli strumenti per distinguere i casi in
cui c’è chi fa il furbo e chi è in grande sof-
ferenza (decisamente la maggior parte): aiu-
tare gli italiani in difficoltà e stabilire prin-
cipi di equità è dovere della politica e di tut-
ta la nazione.

(di Giorgia Meloni)
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Riqualificazione energetica, ristrutturazioni, acquisto di mobili. Queste le agevolazioni

Bonus casa: ecco tutte le novità

Finalmente un segnale per far ripartire
l’edilizia. Il decreto legge varato dal Con-
siglio dei ministri il 31/05/2013 agli articoli
14, 15 e 16 proroga le detrazioni fiscali per
gli interventi di efficienza energetica (ap-
portando alcune novità) e di ristrutturazio-
ne edilizia, e prevede una nuova detrazio-
ne legata all’acquisto di mobili destinati ad
arredare la casa ristrutturata. Il testo del de-
creto potrebbe subire modifiche formali in
sede di pubblicazione sulla “Gazzetta Uf-
ficiale” ancora in corso.
Cercando di essere schematici, il decreto leg-
ge in commento prevede:

ECO-BONUS 55%
La detrazione per gli interventi di riquali-
ficazione energetica degli immobili sale dal
55% al 65% per i pagamenti eseguiti dai pri-
vati dal 1° luglio al 31 dicembre 2013. Ven-
gono però escluse alcune spese agevolate
fino al 30 giugno 2013 e cioè: la sostituzione
degli impianti di riscaldamento con pompe
di calore ad alta efficienza, gli impianti geo-
termici a bassa entalpia e le spese per la so-
stituzione di scaldacqua tradizionali con scal-

dacqua a pompa di calore dedicati alla pro-
duzione di acqua calda e sanitaria. L’au-
mento della percentuale dell’eco-bonus
comporta, però, una riduzione dei limiti di
spesa massima agevolabile per i vari inter-
venti in quanto la norma istitutiva del 55%
prevede dei limiti di detrazione e non di spe-
sa. Ad esempio, per i pannelli solari termi-
ci la detrazione massima rimane di 60mila
euro, ma l’aumento della detrazione dal 55%
al 65%, mantenendo invariato l’importo
massimo detraibile suddetto, comporta una
diminuzione della spesa massima agevola-
bile che passerà dal 1° luglio 2013, da
109.090,91 euro (109.090,91x55%) a
92.307,69 euro (92.307,69x65%).
Applicando lo stesso ragionamento alle
altre tipologie di spesa oggetto dell’eco-
bonus si evidenziano i nuovi limiti di spe-
sa dal 1° luglio al 31 dicembre 2013:

➔ Pannelli solari per la produzione di ac-
qua calda euro 92.307,69 anziché 109.090,91
lasciando così invariato il limite di detrazione
massima di euro 60mila.
➔ Sostituzione di impianti di climatizza-

zione invernale con impianti dotati di cal-
daia a condensazione euro 46.153,84 anzi-
ché 54.545,45 lasciando così invariato il li-
mite di detrazione massima di euro 30mila.
➔ Strutture opache verticali (pareti isolanti
o cappotti); strutture opache orizzontali
(coperture e pavimenti); finestre compren-
sive di infissi euro 92.307,69 anziché
109.090,91 lasciando così invariato il limite
di spesa di euro 60mila euro.
➔ Riqualificazione energetica generale de-
gli edifici euro 153.846,15 anziché
181.818,18 lasciando così invariato il limite
di spesa di euro 100mila euro.

ECO-BONUS E CONDOMINI
La detrazione per gli interventi di riquali-
ficazione energetica degli immobili relati-
vi alle parti condominiali sale anch’essa dal
55% al 65% per i pagamenti eseguiti dal 1°
luglio 2013, ma il termine entro cui poter be-
neficiare della detrazione non sarà il 31 di-
cembre 2013 ma il 30 giugno 2014 e ri-
guarderà in particolare le ristrutturazioni im-
portanti ovvero quei lavori che insistono su
oltre il 25% della superficie dell’involucro
dell’intero edificio.

RISTRUTTURAZIONI EDILIZIE
I benefici fiscali sui lavori di ristrutturazione
vengono prorogati di altri sei mesi: la de-
trazione del 50% la si può esercitare, dun-
que, anche per le spese sostenute dal 1° lu-
glio e fino al 31 dicembre 2013. Resta fer-
mo il tetto di 96mila euro e non cambiano
le procedure da seguire per ottenere il be-
neficio fiscale.

CONFERMA BONUS 50%
PER LE MISURE ANTISISMICHE
La detrazione del 50% continua ad applicarsi
anche agli interventi di adeguamento anti-
sismico e all’esecuzione delle opere di
messa in sicurezza statica delle parti strut-
turali degli edifici. Per gli abitanti delle zone
colpite dal terremoto del maggio dell’anno
scorso la detrazione del 50% continua a es-
sere applicata anche agli interventi sugli sta-
bilimenti produttivi.
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BONUS-MOBILI
Alla detrazione del 50% sulle spese di ri-
strutturazione si aggiunge l’agevolazione fi-
scale per l’acquisto dei mobili destinati ad
arredare la casa ristrutturata o oggetto di ma-
nutenzione straordinaria, restauro o risa-
namento conservativo. La detrazione è
sempre del 50% sulle spese documentate per
l’acquisto di mobili ed eseguite con boni-
fico bancario o postale da cui risulti la cau-
sale del versamento, il codice fiscale di chi
vuole ottenere l’agevolazione e il codice fi-
scale o partita iva del beneficiario. Lo
sconto va calcolato su un ammontare com-
plessivo non superiore a 10mila euro e va
ripartito in dieci rate annuali. I 10mila euro
si aggiungono ai 96mila euro previsti per
la ristrutturazione. L’acquisto dei mobili
deve essere legato all’intervento di ristrut-
turazione (se si ristruttura il bagno è con-
sentito il beneficio per l’acquisto dei mo-
bili del bagno stesso). Si ritiene che la spe-
sa dei mobili agevolata deve essere soste-
nuta dal 1° luglio al 31 dicembre 2013 e che
la spesa massima detraibile di euro 10mila
debba essere riferita alla singola unità im-
mobiliare oggetto di intervento edilizio pre-
scindendo dal numero dei contribuenti che
partecipano alla spesa. Il contribuente che
ristruttura, per esempio, tre appartamenti ha
facoltà di acquistare i mobili rispettando
l’importo massimo di 10mila per ogni uni-
tà. Il requisito essenziale per essere ammessi
alla nuova detrazione è quello di avere ef-
fettivamente sostenuto nel periodo spese per
le quali si abbia il diritto a beneficiare del
bonus sulle ristrutturazioni. Se per esempio
queste ultime non sono state pagate con bo-
nifico bancario, insieme al bonus ristruttu-
razione viene meno anche il bonus mobi-
li. Esistono però ancora dubbi sulla possi-
bilità di ottenere l’agevolazione del bonus
in commento se collegati a lavori di ri-
strutturazione iniziati quando era applica-
bile la detrazione del 36% o a quelli che

hanno potuto contare sul 50% ma sostenuti
prima dell’entrata in vigore del decreto ap-
provato ora dal governo. In alcuni casi, in-
fatti, pur avendo effettuato i pagamenti, i la-
vori potrebbero non essere ancora ultima-
ti. Altro dubbio riguarda l’oggetto del-
l’agevolazione: si presume che il bonus non
riguarderà i computer, i televisori e gli elet-
trodomestici con qualche riserva per que-
sti ultimi se sono da incasso in una cucina.

CERTIFICATO
DI PRESTAZIONE ENERGETICA
L’attestazione di prestazione energetica
degli edifici (Ape) prenderà il posto della
certificazione energetica (Ace) e sarà rila-
sciato per gli edifici o le unità immobilia-
ri costruiti, venduti o locati a un nuovo con-
duttore. Gli edifici di nuova costruzione e
quelli sottoposti a ristrutturazioni importanti
saranno dotati di un attestato di prestazio-
ne energetica al termine dei lavori. Nel caso
di nuovo edificio l’attestato sarà prodotto
a cura del costruttore. Nel caso di edifici esi-
stenti oggetto di ristrutturazione l’attesta-
to sarà prodotto a cura del proprietario del-
l’immobile. Nel caso di vendita o di nuo-
va locazione immobiliare il proprietario sarà
tenuto a produrre l’attestato di prestazione

energetica. Nei contratti di locazione im-
mobiliare sarà inserita apposita clausola con
la quale il conduttore darà atto di aver ri-
cevuto le informazioni e la documentazio-
ne comprensiva dell’attestato Ape. L’atte-
stato di prestazione energetica avrà una va-
lidità massima di dieci anni a partire dal suo
rilascio e sarà aggiornato a ogni interven-
to di ristrutturazione o riqualificazione.
L’attestato sarà rilasciato da esperti quali-
ficati e indipendenti. Il decreto legge ap-
provato dal governo rinvia la regolamen-
tazione operativa piuttosto complessa a suc-
cessivi decreti già in corso di preparazio-
ne. Il proprietario dell’immobile che non
fornisce l’Ape all’inquilino o al compratore
in caso di affitto o di vendita sarà punito con
un ammenda tra 300 e 1.800 euro nel pri-
mo caso e da 3mila euro a 18mila euro nel
secondo caso. Il nuovo attestato di presta-
zione energetica avrà vigore solo dal mo-
mento in cui ne verrà apprestato lo schema
dal ministro dello Sviluppo economico.
L’obbligo di dotare l’edificio di un Ape non
sussiste ove sia già disponibile un attesta-
to in corso di validità rilasciato conforme-
mente alla direttiva 2002/91/CE.
(Dott. Alessandro Notari - Responsabile
centro studi fiscale nazionale Confabitare)
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Sono ormai tante le agevolazioni che Banca Etruria offre a tutti gli associati Confabitare

Un conto per ogni condominio

Un conto corrente distinto per ciascun con-
dominio. È una delle principali novità in-
trodotte dalla legge 220/2012 secondo la
quale, a partire dal 18 giugno 2013, tutte le
somme sulla gestione del condominio do-
vranno passare da uno specifico conto cor-
rente. Gli amministratori di condominio
avranno quindi la necessità di dotarsi di un
conto, intestato allo stesso condominio,
dove gestire le spese ordinarie e straordinarie
coperte dal versamento delle quote condo-
miniali. E da questo scenario è scaturita
un’offerta mirata da parte degli istituti di cre-
dito. Come Banca Etruria che, al fine di for-
nire un prodotto in grado di soddisfare le esi-
genze di condomini di differente dimen-
sione, ha previsto due conti a pacchetto. Ne
parliamo con il Dott. Maurizio Burani,
Coordinatore della Zona Milanese Bolo-
gnese dell’istituto di credito in questione.
Come cambiano le esigenze dei condomi-
ni e degli amministratori degli stessi, in se-
guito alla nuova legislazione?

Cambiano drasticamente, soprattutto per
quanto riguarda gli amministratori di con-
dominio. Infatti, se prima un amministrato-
re poteva gestire più immobili da un mede-
simo conto corrente, adesso dovrà dotarsi di
un conto per ciascun condominio gestito. Per

avere un’idea basta fare un esempio molto
semplice: prendiamo il caso limite del-
l’amministratore che prima gestiva 100
condomini dallo stesso conto corrente.
Bene, da adesso quest’ultimo dovrà dotar-
si di 100 conti correnti distinti, vale a dire
un conto per ciascun immobile amministrato.
Una novità per garantire la trasparenza ge-
stionale. Un passo in avanti è quello di ga-
rantire al singolo condomino la possibili-
tà di controllare i soldi del conto corren-
te dedicato al suo immobile.

Per i condomini c’è la possibilità, trami-
te una password consultativa, di avere ac-
cesso a tutte le informazioni relative al con-
to corrente direttamente da casa propria. È
il conto condominiale on line che Banca
Etruria e Confabitare hanno attuato già da
diversi anni. Si tratta di un servizio online
di indubbio interesse, in quanto funziona-
le a garantire la trasparenza delle operazioni
bancarie sul conto condominio.
E per venire incontro alle esigenze del
cliente privato?

Con un’intesa che nasce dalla volontà di
continuare a sostenere famiglie e imprese,
Banca Etruria si presenta con una nuova of-
ferta di finanziamento per l’acquisto e la ri-
strutturazione degli immobili, proposte an-
cora più competitive in grado di offrire a tut-
ti gli iscritti Confabitare sostegno e supporto
nella realizzazione di propri progetti.
Quali sono, nello specifico, le offerte age-
volate per quanto riguarda l’accensione di
un mutuo?

La nuova linea Mutui B.e.s.t. offre solu-
zioni di finanziamento a tasso fisso o va-
riabile dalle caratteristiche vincenti per ve-
nire incontro a tutte le esigenze di credito.
Dall’acquisto della prima casa o dell’abi-
tazione per le vacanze, alla possibilità di tra-
sferire il proprio mutuo in Banca Etruria a
condizioni sempre più vantaggiose fino a ri-
chiedere un finanziamento ipotecario per af-
frontare gli investimenti o le spese pianifi-
cate fino al 70% del valore dell’immobile.
E per altri investimenti, comunque impe-
gnativi, come ad esempio l’acquisto di
un’automobile?

Banca Etruria offre un’opportunità di cre-
dito anche a tutte le famiglie che vogliono
maggiore libertà di spesa. Attraverso i Pre-
stiti Personali siamo in grado di finanziare
tutte le esigenze di natura personale del-
l’individuo e della famiglia: dall’acquisto di
beni mobili, incluso camper, alla ristruttu-
razione di immobili fino al consolidamen-
to di altri prestiti.
Quali forme di credito sono previste, invece,
per le spese quotidiane?
Con Carta Nova mettiamo a disposizione

degli iscritti Confabitare un ulteriore plafond
per le spese di tutti i giorni. È uno strumento
flessibile da usare sempre: per gli acquisti
nei negozi, per lo shopping on line, per i pre-
lievi agli sportelli Bancomat o per richiedere
una somma di denaro. Nova è la prima car-
ta di credito con doppia scelta di pagamento
ad ogni utilizzo. Grazie al microchip, infatti,
ogni volta è possibile scegliere se rimbor-
sare l’acquisto con comode rate mensili o
in un’unica soluzione senza interessi.
È vero che Banca Etruria offre condizio-
ni particolari per i condomini gestiti da
Confabitare?
La convenzione che lega il nostro istituto

di credito all’associazione dei proprietari di
immobili è partita negli anni passati e si è
rinnovata ciclicamente. In particolare alla
luce della novità appena introdotta che
prevede conti corrente distinti per ciascun
condominio, Banca Etruria ha riservato
agli amministratori di condominio un pro-
dotto specifico che è il nostro Conto Con-
dominio a condizioni migliorative riserva-
te ai condomini amministrati da Confabitare.
Banca Etruria propone soluzioni agli as-
sociati Confabitare che vogliono coprirsi
da eventuali danni che pregiudichino l’in-
tegrità dell’immobile?
Gruppo Banca Etruria offre, tramite la pro-

pria controllata Bap Bancassurance Popo-
lari, servizi assicurativi appositi per pro-
prietari di immobili. Penso a polizze che co-
prono i rischi di incendio, ma anche a quel-
le che offrono garanzie di copertura dal pun-
to di vista della responsabilità civile com-
portata dalla proprietà dell’immobile.

Maurizio Burani,
Coordinatore della

Zona Milanese
Bolognese di

Banca Etruria





Un convegno dedicato ai pericoli dell’amianto e alla necessità della sua rimozione

Più informazione sull’amianto

Il giorno 21 giugno si è tenuto a Bologna, nella sala della Trasla-
zione della Basilica di San Domenico, un convegno organizzato
da Anapi (Associazione Nazionale Amministratori Professionisti
di Immobili), con la partecipazione di Confabitare e del Comune
di Bologna, dedicato al tema della verifica e della bonifica del ce-
mento amianto nel patrimonio immobiliare privato. L’iniziativa,
rivolta agli amministratori di condominio, è stata frutto di un ta-
volo tecnico istituito dal Comune di Bologna e dalle associazioni
dei proprietari e amministratori immobiliari, insieme a CNA Con-
fartigianato e Unindustria. La bonifica dell’amianto è da tempo un
impegno preciso del Comune di Bologna e l’atto più recente è la
sottoscrizione del Paes (Piano d’azione per l’energia sostenibile),
progetto volto a favorire la rimozione dell’amianto con la realiz-
zazione di impianti fotovoltaici. «Per i proprietari immobiliari, -
ha sottolineato Alberto Zanni, Presidente di Confabitare - è mol-
to importante conoscere correttamente tutte le fasi che riguarda-
no la verifica, la valutazione dell’amianto e la progettazione de-
gli interventi di bonifica, fino all’avvenuta rimozione. Inoltre Con-
fabitare è impegnata da tempo in una campagna di informazione
per sensibilizzare i proprietari su questo problema». Il tema del-
l’amianto e del suo smaltimento oggi è particolarmente sentito per
gli ormai accertati danni che può arrecare alla salute. Dopo aver
sfruttato per molto tempo, soprattutto negli anni ’60, le ottime ca-
ratteristiche dell’amianto e averne incrementato significativamente
il suo uso, solo tardivamente si è avuta la consapevolezza della sua
cancerogenicità. La convivenza con i materiali contenenti amian-
to è stata alquanto lunga, ma attualmente questo materiale è stato
messo al bando e si sono stabilite alcune procedure per la rimo-
zione, per la bonifica, per lo smaltimento in sicurezza, per la tu-
tela della salute pubblica e dell’ambiente. Per illustrare tutte le pro-
blematiche rivolgiamo alcune domande specifiche sull’argomen-
to al nostro consulente tecnico Ingegnere Giovanni Gasparini.
Che cosa è l’amianto?
Con il termine amianto o asbesto vengono indicati numerosi si-

licati naturali fibrosi. In natura l’amianto è molto diffuso in quan-
to i silicati rappresentano uno dei componenti fondamentali della
crosta terrestre. Diffuso è stato l’impiego in campo edile. L’este-
so utilizzo dell’amianto è dovuto alle sue numerose proprietà, tra
cui quelle fonoassorbenti e termoisolanti.
Quali sono i danni arrecati alla salute?
Le fibre di amianto sono molto sottili e per questo facilmente ina-

labili e facilmente trasportate dal vento a grandi distanze. Le fibre
di amianto penetrano nell’organismo soprattutto per via respira-
toria ma non è esclusa la via digestiva e qui disgraziatamente pos-
sono provocare tumore ai polmoni, alla pleura o all’intestino, ca-
ratterizzati da un lungo intervallo di tempo dall’esposizione alla
comparsa dei primi problemi. Purtroppo solo quando ci si è resi
conto della pericolosità di questo materiale la legge ha imposto un
divieto assoluto di utilizzo. Questo è avvenuto solamente a parti-
re dal 1994, mentre si consideri che di questo materiale è stato fat-
to un uso massiccio in edilizia soprattutto negli anni 1965-1983.
La legge obbliga alla rimozione del solo amianto friabile. Dunque
è escluso il caso del cemento amianto, purché in ottime condizio-
ni. Tutto ciò però, purtroppo, è abbastanza teorico. Si consideri in-
fatti che studi condotti sulle coperture in cemento amianto hanno
dimostrato come il deterioramento ha inizio dopo appena due mesi
di esposizione e provoca un successivo inevitabile inquinamento
più diffuso a causa dell’azione del vento, del caldo e del freddo e
delle cosiddette piogge acide. Mentre l’amianto friabile all’inter-
no degli edifici si trova soprattutto nelle centrali termiche, legato
a intonaci o presente nelle controsoffittature, la presenza massic-

Sopra, da sinistra: Alberto Zanni (presidente nazionale Confabitare), Lorenzo
Cottignoli (presidente regionale Emilia Romagna ANAPI) e Marco Farina (Comune
di Bologna), durante il convegno sulla bonifica dell’amianto, tenutosi presso
la Basilica di San Domenico. A sinistra: copertura in amianto. Dopo esser stato
utilizzato negli anni ’60 per le caratteristiche fonoassorbenti e termoisolanti,
solo tardivamente si è avuta la consapevolezza della sua cancerogenicità
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cia si trova soprattutto nei manti di copertura (i tetti).
Quali dati ci può fornire sulla presenza dell’amianto?
La Regione Emilia Romagna ha censito nel 1994 ben 52.139

metri quadri di lastre portate a rifiuto, per un totale regionale
di ben mq 332.692. E alcune stime quantificano in un milione
di metri quadrati la superficie attualmente esistente in una cit-
tà di medie dimensioni. Se da una parte ci si preoccupa dei
rischi professionali, non occorre peraltro sottovalutare la pre-
senza di questo materiale neanche nelle nostre case poiché
ovviamente gli occupanti di un edificio con amianto non sono
certamente protetti, a differenza dei lavoratori delle industrie.
A Bologna e provincia, in base, essenzialmente, a segnala-
zioni ricevute dai cittadini ci sono 25 siti contaminati da
amianto. In cima alla lista ci sono i Prati di Caprara, la ca-
serma Prudentino (zona via delle Grazie), il capannone in-
dustriale di via Zanardi 106, la Sabiem, una tettoia-parcheggio
in via Emilia Ponente, immobili comunali “con pericolo di
crollo” in via Fiorini, il Mercatone Uno di via Stalingrado,
una tettoia degradata al S.Orsola e tante altre. Di recente è
risultata positiva la ricerca di amianto nell’acqua prelevata
a Bologna. Leggiamo anche che a Cesena, con un censimento
effettuato con un criterio che potrebbe essere adottato anche
a Bologna, sono stati censiti 5mila immobili con presenza di
amianto.
Qual è la situazione regionale?
Sul sito della Regione leggiamo che sono stati bonificati 711

dei 1.198 edifici pubblici o privati aperti al pubblico per i qua-
li la Regione Emilia-Romagna ha previsto la rimozione com-
pleta del materiale contenente amianto. La situazione è ag-
giornata al 30 marzo 2013. Le attività di bonifica sono il ri-
sultato del Progetto "Mappatura delle zone del territorio re-
gionale interessate dalla presenza di amianto", nel quale sono
stati prescelti gli edifici pubblici o privati aperti al pubblico
per tutelare la salute sia della popolazione professionalmen-
te esposta, sia della popolazione generale, tendendo a elimi-
nare totalmente l’esposizione a tale sostanza o, quanto
meno, a ridurla ai livelli minimi possibili. La mappatura vie-
ne aggiornata periodicamente dalla Regione sulla base dei pia-
ni di controllo attuati dalle Aziende USL.
Quali sono le principali applicazioni dell’amianto?
L’amianto lo troviamo in rivestimenti isolanti, rivestimen-

to di condutture, intonaco a stucchi, cemento, coperture, fon-
damenta, isolamento acustico e termico, tubi flessibili per va-
pore acqueo e ignifughi, guarnizioni di freni, indumenti igni-
fughi, tappezzerie, tende, sipari e scenari teatrali, schermi ci-
nematografici, rivestimenti di stufe, caloriferi e caldaie,
condutture aria, inceneritori dei rifiuti, forni, pareti, colonne
di scarico, fognature gas e liquidi speciali, canne fumarie.

In considerazione di quanto illustrato la nostra associazione
ha sempre fatto opera di informazione ai propri associati sul-
le responsabilità del proprietario dell’immobile, regolate dal-
la legge 27/3/1992 n. 257 che all’art. 1, comma 5 sancisce l’ob-
bligo di “comunicare alle unità sanitarie locali i dati relativi
alla presenza dei materiali di cui al presente comma…”
(Giovanna Borgia)

La società occidentale sta cambiando e guarda al futuro
sempre più con occhi a mandorla, questo è il nuovo lifting
che ridisegna, con inchiostro indelebile, il volto economi-
co e sociale del sistema Italia.
Una conseguenza di scelte decennali su politiche econo-
miche e fiscali messe in atto dai precedenti governi, fino
all’ultimo presieduto dal senatore Mario Monti che, aven-
do optato solo su politiche di sacrificio sociale, ha avuto,
inevitabilmente, effetti deprimenti per la crescita economica
e l’occupazione. Oggi il nuovo, e inedito, governo presie-
duto da Enrico Letta con vicepremier Angelino Alfano sta,
pur se con prudenza, tentando di intraprendere una nuo-
va strada per cercare di ridare vitalità all’economia e agli
investimenti nel nostro Paese. Un percorso, non innova-
tivo o futuristico, che trova le proprie radici nella storia re-
cente della Cina, nazione in cui, fino a pochi anni orsono,
il consumismo non era considerato un modello di vita so-
ciale e la soglia della povertà era tra le priorità da affron-
tare. Questo Paese, grazie al coraggio e la lungimiranza
del premier Deng Xiaoping, passò alla “demaoizzazione”
del vecchio sistema di stampo sovietico mediante una se-
rie di riforme del sistema industriale, finanziario, fiscale e
commerciale col resto del mondo e all’introduzione dei mec-
canismi di mercato. La Cina, pur essendo ancora oggi le-
gata all’ideologia socialista, influenza e determina le scel-
te del mondo per politiche industriali e finanziarie con ri-
levanti riflessi sullo stile di vita della società occidentale.
Riflessi che diventano dinamiche oggettive se si conside-
ra, anche solo, il dato che la Cina attualmente detiene in
portafoglio il 4% del nostro debito pubblico e ha, pochi mesi
fa, espresso chiaramente la disponibilità ad aumentare la
propria posizione di credito in Titoli di Stato.
Oggi il sistema economico-finanziario dell’Italia è sempre
più dipendente dal Dragone e la strada che l’esecutivo deve
intraprendere, mediante riforme urgenti per ridare vitalità
e futuro alla nazione, è a senso unico e ha bisogno so-
prattutto di un’attivazione di sistemi di defiscalizzazione per
le imprese estere che intendono investire in Italia con una
conseguente crescita occupazionale. È importante dare,
altresì, energia al mezzogiorno mediante la creazione di
aree franche in esenzioni d’imposta per un periodo di ven-
t’anni per gruppi industriali e turistici esteri. Dinamiche che
porterebbero crescita occupazionale con conseguente in-
centivazione dei consumi, riduzione dei costi sociali di di-
soccupazione e una inversione dell’attuale trend di delo-
calizzazione delle imprese. di Daniele Baldini

�

L’ITALIA GUARDA IL FUTURO
CON GLI OCCHI A MANDORLA

La Cina influenza le scelte del mondoconriflessi
sullo stile di vita della società occidentale
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In tutta Italia sono tanti gli appuntamenti di Confabitare dedicati ai proprietari immobiliari

Le iniziative delle sedi provinciali

In questa pagina desideriamo illustrare a tut-
ti i nostri lettori varie iniziative intraprese
dalle nostre sedi provinciali. Confabitare in-
fatti conta ormai più di cinquanta sedi su
tutto il territorio nazionale e ogni sede
opera in grande autonomia per offrire ser-
vizi ai propri associati, proponendo tutte le
migliori soluzioni per ogni problema abi-
tativo o legato al settore immobiliare.
Cominciamo con l’illustrare due importanti
iniziative realizzate dalla sede Confabita-
re di Messina: la prima, un Master breve per
amministratori di condominio che ha ri-
scosso grande successo con la presenza di
numerosi allievi, e che ha fornito ai parte-
cipanti un quadro dettagliato della disciplina
condominiale, alla luce soprattutto delle no-
vità normative e giurisprudenziali, garan-
tendo agli operatori del settore, da un lato,
un inquadramento sistematico e un ag-
giornamento completo in una materia par-
ticolarmente complessa e di recente riordi-
no e, dall’altro, un supporto alla soluzione
dei problemi di quotidiana applicazione. Il
Master è stato realizzato in collaborazione
con l’AIGA – l’Associazione dei Giovani
Avvocati. Il corso si è sviluppato attraver-
so sette lezioni iniziate il 13 aprile e che si
sono concluse l‘8 giugno con la consegna
degli attestati e un intervento sulla deonto-
logia dell'amministratore di condominio
da parte del Presidente di Confabitare Mes-
sina Avv. Antonino Giunta. La seconda ini-
ziativa riguarda invece un incontro-dibattito
che si è svolto il 17 maggio con i candida-
ti a Sindaco del Comune di Messina sui temi
relativi alla tutela, godimento e sviluppo del-
la proprietà immobiliare, incontro che si è
tenuto presso la Sala Giunta della Provin-
cia Regionale di Messina. Confabitare ha
così deciso, pur non avendo alcuna finali-
tà partitica, di promuovere questo dibattito
politico chiedendo di conoscere le proposte
dei candidati in ordine ad argomenti lega-
ti al tema immobiliare e abitativo, come
l’istituzione di un Assessorato alle Politiche
Abitative del Territorio, per dare a un set-
tore vitale, come quello della casa, risorse,
strumenti e professionalità più idonee e mi-

rate, oltre alla realizzazione di un Osser-
vatorio immobiliare con il compito di mo-
nitorare in modo permanente i valori degli
alloggi sia per quanto riguarda la compra-
vendita, sia per le locazioni, tenendo con-
to dei flussi della popolazione e dell’anda-
mento del mercato. Durante il confronto
sono state chieste ai candidati le loro posi-
zioni su temi come la ricerca di soluzioni per
l’abbattimento delle barriere architettoniche,
i benefici fiscali per gli edifici condominiali
che utilizzeranno impianti volti alla ridu-
zione dei consumi energetici, le misure pre-
viste per lo sviluppo e sostegno all'apertu-
ra di nuovi bed and breakfast. Inoltre in tema
di tassazione sulla casa si è parlato del-
l’impegno a mantenere l’IMU ridotta ove
possibile o azzerata per i proprietari che af-

fittano a canone concordato oltre a indivi-
duare interventi concreti e tempestivi vol-
ti a sostegno dell'edilizia residenziale age-
volata pubblica e privata. Questo dibattito
ha sicuramente permesso a Confabitare di
porsi anche a Messina come punto di rife-
rimento e interlocutore privilegiato per le
istituzioni e la pubblica amministrazione del-
la città, oltre che come associazione rap-
presentativa per i proprietari immobiliari.
Da Messina passiamo a Treviso dove il
giorno 15 giugno è stata inaugurata in Via
Santa Bona Nuova 68 la sede Confabitare
di Treviso guidata dall’avvocato Francesco
Marini che, a capo di un gruppo di qualifi-
cati professionisti, seguirà gli associati in tut-
ti problemi della proprietà immobiliare.
L’apertura della sede di Treviso rientra
nella filosofia di Confabitare di essere il più
possibile presente sul territorio nazionale per
offrire capillarmente la propria assistenza a
tutti gli associati ed essere quindi operati-
va in tutte le regioni italiane. Nuova pre-
senza di Confabitare anche in Campania con
la sede Confabitare di Salerno che ha aper-
to i propri uffici a Scafati (SA) in Via Mar-
tiri d’Ungheria 125 sotto la guida del Dott.
Alfonso Annunziata.
(Giovanna Borgia)

Nella foto sopra, da destra: Alberto Zanni, Antonino Giunta e il giornalista Emilio Pintaldi a confronto
con uno dei candidati sindaco. Nella foto in basso, l'inaugurazione della sede di Treviso



È già partita la Campagna di Check up Energetico e l’apertura dello Sportello Energia

Incentiviamo l’energia pulita

Le emissioni di CO2 conseguenti all’utilizzo
dei combustibili fossili sono tra le cause dei
cambiamenti climatici. La produzione di
energia è dovuta per una larga percentuale
all’utilizzo dei combustibili fossili.
I consumi energetici sono per l’80% asso-
ciati alle attività urbane, pertanto le ammi-
nistrazioni locali possono svolgere un ruo-
lo decisivo nella mitigazione degli effetti
conseguenti al cambiamento climatico.
In quest’ottica, nel 2008 la Commissione
Europea ha avviato il Patto dei Sindaci, un
accordo tra i sindaci d’Europa per ridurre
le emissioni inquinanti del 20 % entro il
2020 attraverso una maggiore efficienza
energetica, un maggior ricorso alle fonti di
energia rinnovabile e ad appropriate azio-
ni di promozione e comunicazione. Il Pat-
to dei Sindaci è considerato dalle istituzio-
ni europee come un eccezionale modello di
governance multilivello per le sue singola-
ri caratteristiche, visto che è l’unico accor-
do di questo genere a coinvolgere gli atto-
ri locali ai fini del perseguimento degli obiet-
tivi europei.
Al fine di tradurre il loro impegno politico
in misure e progetti concreti, i firmatari del
Patto hanno preparato un Inventario di
Base delle Emissioni e hanno presentato nel
2009, l’anno successivo alla firma, il PAES:
Piano d’Azione per l’Energia Sostenibile in
cui venivano delineate le azioni principali
che essi avevano intenzione di avviare.
Il PAES descrive il contesto territoriale, fa
una dettagliata lista delle emissioni di CO2
suddivise per settore, illustra le attività già
sviluppate e in corso e delinea gli obietti-
vi, le linee di azione e gli interventi da at-
tuare negli anni successivi.
Il Comune di Bologna per il proprio PAES
ha individuato i seguenti ambiti di azione:
edifici pubblici e illuminazione pubblica,
edifici residenziali, forestazione urbana,
mobilità e trasporti, produzione di energia,
settore terziario e produttivo.
Al fine di dare al PAES fattibilità e con-
cretezza, a partire dall'8 marzo 2012 il Co-
mune di Bologna ha avviato il Forum per
la concertazione. Il Forum ha coinvolto tut-

ti gli interlocutori pubblici e privati inte-
ressati alle azioni del Piano ed è stato svi-
luppato in armonia con il Piano Strategico
Metropolitano di Bologna, prevedendo tre
fasi operative: la prima ha definito un pro-
gramma di attività di confronto, la secon-
da ha dato l’avvio al Forum stesso con un
incontro pubblico e plenario di presentazione
dei contenuti del PAES e di condivisione del
programma, la terza, la fase operativa, ha
suddiviso il lavoro in tavoli tematici su spe-
cifici argomenti strategici volti a definire le
azioni del Piano.
I grandi temi trattati nei tavoli sono stati: il
risparmio e l’efficienza energetica negli edi-
fici residenziali, la produzione di energia da
fonti rinnovabili, gli interventi nei settori ter-
ziario, industriale e dell'economia verde.
Confabitare, unica tra le associazioni dei pro-
prietari immobiliari, ha partecipato ai tavoli
portando il proprio contributo. In partico-
lare per il risparmio e l’efficienza energe-
tica negli edifici residenziali ha messo in atto
la Campagna di Check up Energetico.
Il check-up energetico è un servizio com-
pletamente gratuito offerto agli associati teso
innanzitutto a verificare la situazione ener-
getica degli immobili e, successivamente,
a suggerire i comportamenti e gli interventi
da effettuare per migliorarla.
È stata inviata una lettera agli associati in
cui veniva messo in evidenza che miglio-
rare l’efficienza energetica della propria abi-
tazione significa pagare bollette meno care
e allo stesso tempo contribuire alla salva-
guardia dell’ambiente.
Allegata alla lettera inviata agli associati è
stata consegnata anche una scheda, da ri-
consegnare compilata in tutte le sue parti.
Nella scheda veniva richiesto di specifica-
re semplici elementi, che incidono sui con-
sumi energetici, come: la tipologia del-
l’appartamento, il tipo di impianto di ri-
scaldamento, il tipo di combustibile utiliz-
zato, il tipo di elementi scaldanti e il tipo di
finestre. Inoltre veniva richiesta la spesa an-
nua sostenuta per i consumi energetici per
confrontarla con le tipologie indicate.
I professionisti che collaborano con Con-

fabitare, sulla base dei dati contenuti nelle
schede, hanno potuto fornire indicazioni su-
gli interventi possibili per ridurre i consu-
mi energetici, sui costi degli interventi
stessi e sui tempi di rientro dell’investi-
mento. Nel contempo era possibile rivolgersi
a Confabitare per avere chiarimenti sul-
l’iniziativa.
Ora si è pensato di dare veste stabile a un
servizio per gli associati che ha l’obiettivo
di migliorare l’efficienza energetica delle
loro abitazioni, di incentivare il risparmio
energetico e di sviluppare l’utilizzo di fon-
ti energetiche rinnovabili, istituendo lo
Sportello Energia di Confabitare.
Professionisti qualificati consigliano gli
associati su come effettuare scelte per un
consumo energetico nelle loro abitazioni più
consapevole ed efficiente e sugli interven-
ti da realizzare per raggiungere questo
obiettivo. Inoltre i professionisti offrono un
supporto agli associati che vogliono in-
stallare impianti di produzione di energia da
fonte rinnovabile informandoli sull’iter
amministrativo da seguire, sulla disponibi-
lità di finanziamenti e contributi e sulle mo-
dalità per ottenerli.
Per accedere allo Sportello Energia è suf-
ficiente per gli associati prendere appunta-
mento presso Confabitare.

(Per. Ind. Paolo Geminiani - Consulente
Riqualificazione Energetica Confabitare)
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Affittare un proprio immobile costituisce da
sempre un rischio per il proprietario. I più
fortunati trovano affittuari puntuali nei pa-
gamenti e corretti nel gestire la casa. La re-
altà, però, è che spesso non è così e il pro-
prietario si trova ad avere a che fare con in-
quilini morosi e a dover sostenere pesanti
spese legali per ottenere quello che gli spet-
ta. Prima dell’interessamento di Confabi-
tare, un proprietario affidava il suo patri-
monio immobiliare nelle mani di una ter-
za persona ricevendo in cambio una cifra
pari a tre mensilità, che rappresenta la ga-
ranzia della riconsegna dei locali. È evidente
come le garanzie per la proprietà fossero ben
poche ed erano totalmente a carico del pro-
prietario le spese per le controversie lega-
li, le morosità e, più in generale, tutti gli one-
ri derivanti da controversie con l’inquilino.
Confabitare si è chiesta quale potesse essere
una soluzione adeguata per andare incon-
tro alle esigenze degli associati. Lo scopo
era quello di riequilibrare la disparità esi-
stente fra il rischio assunto dal proprietario
e le garanzie fornite dall’inquilino. La
morosità nel campo degli affitti in un mo-
mento storico come quello che stiamo vi-

vendo è un fenomeno in continuo aumen-
to e il bisogno del proprietario di vedersi tu-
telato da questo rischio è comprensibile.
È nata così la convenzione SalvAffitto di
Confabitare, che offre agli associati la tran-
quillità di una locazione garantita. L’inqui-
lino viene affidato a una compagnia di as-
sicurazione specializzata e la polizza difende
la proprietà dal mancato incasso dei cano-
ni di locazione, dalle controversie legali con
l’inquilino, dalla procedura di sfratto, dai
danni subiti dall’immobile, dal rischi di in-
cendio dell’immobile e molto altro ancora.
Confabitare, nel rispetto della sua filosofia,
e cioè quella di difendere e tutelare i dirit-
ti dei propri associati anche attraverso la ri-
cerca sul mercato di prodotti e servizi, pro-
pone SalvAffitto, lo strumento che consente
ai proprietari di immobili di difendersi da
situazioni di morosità dei canoni di affitto
e non solo. SalvAffitto, dunque, nasce da
un accordo tra Confabitare e Salva, e l’of-
ferta più precisamente consiste in:

➔ rimborso di canoni di locazione non pa-
gati per periodi sino a 6 o 12 mesi;
➔ rimborso delle eventuali spese condo-

miniali non pagate di competenza dell’in-
quilino;
➔ tutela della mancata buona conduzio-
ne dei locali;
➔ rimborso delle spese legali per l’azio-
ne di sfratto per morosità fino a 3.500 euro;
➔ rimborso delle spese legali per l’inter-
vento di un eventuale legale domiciliatario
fino a 2.000 euro;
➔ rimborso delle spese legali per le even-
tuali azioni in sede civile fino a 10.000 euro.

Per sottoscrivere SalvAffitto è sufficiente
recarsi in una delle sedi di Confabitare, pre-
sentare pochi documenti e attendere i tem-
pi tecnici dell’istruttoria che al massimo ri-
chiedono un paio di giorni. I costi di Sal-
vAffitto sono detraibili secondo i limiti di
legge. L’accordo sottoscritto da Confabitare
prevede la possibilità di aderire a SalvAf-
fitto anche in caso di contratti di locazio-
ne già sottoscritti in passato, purché in as-
senza di morosità pregressa e con una du-
rata residua del contratto di almeno un anno.
(Per ogni informazione sulla polizza pote-
te contattare gli uffici Confabitare in via
Marconi 6/2, telefono 051/270 444)

La convenzione SalvAffitto di Confabitare offre la tranquillità di una locazione garantita

Difendersi dagli inquilini morosi

Sebbene molti ritengano che la Riforma del Codice Civile in ma-
teria di condominio sia la prima vera rivoluzione di questo mercato,
dal mio punto di vista, ovvero dal punto di vista di un amministra-
tore di condominio che guarda a questo mercato con logiche im-
prenditoriali, rilevo che la prima vera riforma del mercato è stata
introdotta da una Sentenza della Suprema Corte di Cassazione del
24 ottobre 2006. Tale pronunciamento ha, infatti, reso possibile il
conferimento del mandato per l’amministrazione dei condomini alle
società di capitali. Il tenore del mutamento indotto dalla sentenza
non è stato compreso dagli amministratori e dalle loro associazioni.
La sentenza in questione segna la fine dell'era in cui l'amministratore
doveva limitarsi a operare come un buon padre di famiglia e ha con-
sentito l'ingresso di nuovi soggetti in questo mercato. Tanto che,
nel 2008, si sono iscritti all’ANACI sia una multinazionale france-
se che una società per azioni milanese, oltre innumerevoli socie-
tà a responsabilità limitata. Con i capitali introdotti da aziende più
grandi, in questo mercato, sino ad oggi poco sviluppato in Italia,
sono finalmente giunti gli imprenditori. Ovvero quei soggetti evo-

luti, capaci di realizzare strutture gestionali complesse e integra-
te, disposti a investire e a finanziare progetti innovativi. Con la na-
turale conseguenza che ogni cosa diventerà, in futuro, oggetto di
evoluzione. Da qui l’importanza di dar vita alla specializzazione solo
marginalmente considerata nella riforma. In questo come in ogni
altro mercato, grazie a nuove e più qualificate risorse, umane ed
economiche, lo sviluppo del settore sarà rapidissimo. Nei prossi-
mi due anni assisteremo a una evoluzione più significativa di quel-
la che ha avuto luogo nei precedenti 70 anni. In questo processo
un ruolo fondamentale sarà giocato dalle Università, che sulla scia
di un percorso formativo, prodotto dalla Fondazione Alma Mater
dell'Università di Bologna in collaborazione con Confabitare e Sin-
teg, stanno mettendo a punto programmi specifici. La maggiore qua-
lificazione degli operatori del condominio produrrà straordinari van-
taggi anche per i clienti, i quali potranno ricevere servizi migliori
a costi più ridotti. E allora sì, finalmente, potremo affermare che
è terminata l’era dei condomini ed è iniziata l’era dei “clienti”.
(Francesco Di Castri, presidente Sinteg)

Riforma del Condominio: imperfetto ma necessario stimolo per l'evoluzione
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Confabitare partecipa alla tutela di un’antica pieve romanica dell’Appennino bolognese

Cultura e promozione del territorio

Fra i vari impegni di Confabitare non man-
ca quello del sostegno alla cultura, nelle sue
varie manifestazioni, e la collaborazione
quindi con associazioni che operano sul ter-
ritorio per la salvaguardia e la tutela dei no-
stri monumenti e delle nostre tradizioni. Ac-
canto al contributo dato a pochi mesi dal-
la sua costituzione per la raccolta fondi per
il restauro della Basilica di Santo Stefano
a Bologna, Confabitare da tempo collabo-
ra, in qualità di partner, con l’associazione
culturale Amici dell’Antica Pieve nata per
la tutela e la salvaguardia di un’antica Pie-
ve romanica dell’Appennino bolognese,
monumento nazionale del secolo XII: la Pie-
ve di San Pietro di Roffeno (Cereglio). La
promozione della cultura è anche promo-
zione del territorio, del turismo, valorizza-
zione dell’architettura rurale e degli antichi
borghi, oltre a essere incentivo e stimolo alle
istituzioni per una maggiore attenzione al
nostro patrimonio ambientale e artistico.
L’Associazione Amici dell’Antica Pieve in
questi anni ha operato, in collaborazione con
Confabitare, organizzando serate musicali
e incontri culturali, per raccogliere fondi per
il restauro degli affreschi interni alla Chie-
sa oltre che del fonte battesimale, e per po-
ter contribuire alla normale manutenzione
di questo bene, che può essere considerato
un vero patrimonio dell’Appennino bolo-
gnese. L’associazione ha promosso inizia-
tive culturali nella certezza che si debba far
conoscere il patrimonio del proprio territorio,
diffonderne la conoscenza, e sensibilizza-
re le istituzioni per poter conservare le no-
stre tradizioni. Tutte le iniziative sono vol-
te a raccogliere fondi affinché i nostri mo-
numenti e le nostre opere d’arte che sono pa-
trimonio di tutti, siano conservati e tutela-
ti per conservare la nostra cultura.
La Pieve romanica di San Pietro di Roffe-
no, monumento nazionale del XII secolo, è
una delle pievi più celebri e antiche che si
incontrano nella diocesi di Bologna, come
testimonia la lapide murata all’esterno sul-
l’abside della chiesa stessa che ricorda la sua
costruzione nell’anno 1155. L’abside è sta-
ta definita una delle più belle absidi roma-
niche della nostra montagna. All’interno tro-

viamo il fonte battesimale che è sicuramente
il gioiello della chiesa, di epoca longobar-
da, che risale al VII secolo.
Di bella fattura anche l’acquasantiera in sas-
so di Montovolo eseguita a scalpello, for-
se coeva alla ricostruzione del 1155. Al-
l’interno troviamo ancora tele di scuola to-
scana e bolognese. Di particolare bellezza
quella raffigurante la Madonna di Loreto del
XV secolo, su un pilastro della navata
centrale, mentre la tela sul fonte battesimale
viene attribuita alla scuola del Guercino.
Presso l’antica chiesa sorgeva nell’alto
Medioevo il borgo fortificato da mura det-
to Roffeno, perché costruito e dominato dal-
la famiglia dei Roffeni, che dipendevano dal-
la Signoria di Matilde di Canossa. L’im-
portanza strategica del borgo si univa a quel-
la politica, economica e religiosa; era anche
sede di famose fiere e mercati che si tra-
sferiranno in seguito a Vergato, divenuta
dopo sede dei Capitani della Montagna.
Il borgo subì varie traversie e distruzioni bel-
liche come l’immane incendio del 1602, che
ne distrusse quasi completamente tutte le
case, e la grande peste del 1630.
Intorno alla Chiesa possiamo vedere i resti

dell’antico chiostro - secolo XV - con sti-
late in legno e le vecchie scale di sasso che
conducevano alla canonica e la torre di guar-
dia, un tempo merlata, su cui vediamo an-
cora i segni di un passaggio collegato alla
chiesa forse da un ballatoio in legno, per
consentire la fuga sulla torre in caso di at-
tacco improvviso. Le campane che vedia-
mo oggi alla Pieve furono fuse dalla ditta
Brighenti nel 1889, e ancora oggi suonano
per le funzioni religiose e per i concerti dei
campanari. Delle tre precedenti campa-
nelle 2 furono fuse nel bronzo delle nuove
grandi campane, mentre la terza venne
collocata, dove ancora oggi la vediamo, nel
piccolo campanile a vela sul tetto della chie-
sa. È in questo suggestivo scenario che si ter-
rà la sera del 12 agosto alle ore 21.00 il con-
certo del Coro Polifonico Malatestiano dal
titolo “Le sacre voci dal ‘500 a Giuseppe
Verdi”. A conclusione della serata seguirà
una degustazione dei prodotti tipici della
montagna offerta dalle aziende della zona
e il ricavato della serata servirà alla raccolta
fondi per il restauro dell’antico organo del
Guermandi posto nella cantoria della Pie-
ve. Anche in questo importante progetto
Confabitare mette il suo impegno e appoggio
nel promuovere la raccolta fondi per pote-
re ridare alla chiesa un organo di grande va-
lore sia musicale che artistico.
(Giovanna Borgia)

�
ESTATE 2013

Associazione Amici
dell’Antica Pieve e Confabitare

Serata all’antica Pieve di Roffeno

Lunedì 12 agosto ore 21.00
Vivi e ascolta la montagna

“Le sacre voci dal ‘500 a Verdi”
Corale Polifonica Malatestiana

Seguirà degustazione
dei prodotti tipici della montagna

Presenta la serata
la giornalista Paola Rubbi
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Le case in futuro? Meno consumi, più materiali naturali e più energia da fonti rinnovabili

Costruire in modo sostenibile

Chiarire il termine “casa sostenibile” signi-
fica esplorare un mondo ampio e variegato.
Emerge non solo un’abitazione dalle proprie
specificità, moderna e attenta a un uso in-
telligente, ecologico e all’avanguardia, ma
una gradazione di sensazioni e atteggiamenti,
a essa legati, in grado di generare un diver-
so modus vivendi.
Sostenibilità è un vocabolo che oggi suona
già quasi consunto, data l'ampia frequenza
con cui lo percepiamo e incontriamo nei più
svariati ambiti della vita quotidiana.
La nostra cultura odierna è permeata dalla
necessità e dalla consapevolezza che ciò che
usiamo oggi deve soddisfare in modo fun-
zionale le nostre esigenze, senza intaccare
però le risorse necessarie per il futuro.
Casa sostenibile è ricerca di armonia ed equi-
librio con l'ambiente, che spesso abbiamo
solo sfruttato o semplicemente dimenticato.
Chi oggi vuole vivere in un'abitazione so-
stenibile è un individuo che ha capito l'im-
portanza dell'integrazione con la natura,
prima di tutto il resto. Per progettarla in ma-
niera corretta, lo studio del sito e delle sue
potenzialità, gli orientamenti solari, le ven-
tilazioni sono elementi chiave che necessi-
tano di un'attenzione mirata. Sostenibilità non
significa soltanto attenzione al risparmio
energetico e cura nei materiali utilizzati (al-
tamente prestanti ma naturali, dai costi ap-
propriati in rapporto al loro ciclo di vita, pos-
sibilmente di facile e locale reperibilità), ma
anche profonda integrazione con il sito, com-
prensione dei suoi punti di forza e di debo-
lezza. Studiati e preziosi accorgimenti pro-
gettuali sarebbero in parte vani se non ab-
binati a una corretta lettura del tessuto in cui
il costruito prenderà vita.
La necessità di tutto ciò sta proprio nel si-
gnificato stesso che il termine “casa soste-
nibile” ha assunto per noi. L’utente tipico di
questo prodotto è colui che cerca un “vive-
re di qualità”, salutare, piacevole e rispettoso.
Altro requisito richiesto è la minor onerosità
dei costi di gestione, nell'immediato futuro.
Se infatti i costi di realizzazione possono es-
sere talvolta un po' più elevati rispetto a quel-
li di un'abitazione tradizionale, soprattutto

per la scelta di un’impiantistica all’avan-
guardia, questi sono generalmente ben am-
mortizzati dalle ottime prestazioni energe-
tiche che garantiranno, se la casa è ben co-
struita, bollette dagli importi sensibilmente
più bassi. Alla base c’è quello che l'Europa
ci ha chiesto di fare per ridurre spreco ed
emissione di gas dannosi: la Direttiva
2010/31/UE sul rendimento energetico in
edilizia richiede, entro l'anno 2020, che tut-
ti gli edifici di nuova costruzione siano “ad
energia quasi zero”, di alta classe energeti-
ca, con consumi molto contenuti e produ-
zione di energia dovuta in larga parte al-
l'utilizzo di fonti energetiche rinnovabili (so-
lare, eolica, geotermica, aerotermica, da
biomasse,...). In Lombardia, regione italia-
na all'avanguardia nell'applicazione di po-
litiche energetiche, già si contano più di 1000
edifici nuovi a energia quasi zero.
La casa sostenibile moderna ha alla base una
progettazione mirata di involucro e im-
piantistica di servizio, è spesso molto alter-
nativa ed esula dalle soluzione scontate, so-
prattutto nella scelta dei materiali. È inno-
vazione e attenzione a “naturale” e “alto per-
formante”.
Le fiere di settore e i convegni organizzati
sono testimoni di una diversificazione sem-
pre in crescita e in divenire nella scelta dei
materiali isolanti da usare nell'involucro, ad
esempio fibre vegetali (legno, canapa, ecc)
o sughero senza collanti, del tutto naturali,
salubri e dall’ottima traspirabilità. Il leitmotiv
è l'assenza di emissioni nocive, la facile re-
peribilità e la totale riciclabilità a fine ciclo
di vita, pur garantendo massime prestazio-
ni di risparmio energetico e di comfort ter-
mo-igrometrico. Anche malte e cementi

utilizzati sono spesso composti da fibre or-
ganiche e riciclabili. Le realizzazioni sono
le più diversificate. Si parte dalla classica casa
sostenibile in legno (il calcestruzzo non è cer-
to il prodotto più adatto), con sistemi spes-
so di tipo prefabbricato, estremamente rapidi
e versatili, caratterizzati da cantieri leggeri
e non invasivi e risparmio significativo sui
costi di realizzazione; si arriva ad abitazio-
ni anche molto originali, con una forte con-
notazione propria.
Interessanti sono le realizzazioni di case in
paglia, materiale utilizzato come tampona-
mento interno, accoppiato, ad esempio, a una
struttura portante in legno, che permette, ol-
tre a benefici igrotermici, un notevole ri-
sparmio rispetto all'utilizzo di murature tra-
dizionali. A differenza della paglia sciolta,
muri in blocchi di paglia precompressa in-
tonacati sui due lati possono ottenere una
buona resistenza al fuoco e pare siano
meno attaccabili da parassiti rispetto ad al-
tri materiali. Di tutto rispetto le realizzazioni
in mattoni di terra cruda, o semplicemente
in pannelli di terra cruda usati come tam-
ponamento in pareti perimetrali. Questo
materiale possiede, infatti, una grande ca-
pacità di accumulo di calore e abitazioni rea-
lizzate con questi sistemi ricordano i vecchi
casolari di campagna di un tempo, freschi
nelle giornate di calura estiva e in grado di
donare tepore nel gelido inverno.
Infine, una progettazione mirata dell'im-
piantistica è di rigore. È pur vero che un cor-
retto studio dell’involucro già risolve da solo
molti problemi, ma ci sono severi requisiti
normativi minimi a cui attenersi, uno su tut-
ti quello, già menzionato, di un’ampia fet-
ta di produzione energetica da fonti rinno-
vabili. Una strada in linea col perseguimento
di questi obiettivi sembra essere quella che
prevede l'utilizzo di tecnologie a pompa di
calore, caratterizzate da consumi primari ri-

dotti rispetto ad altre tecnologie tradi-
zionali. Questi strumenti permettono
soluzioni diversificate, onnicompren-

sive (riscaldamento e raffrescamento),
che ben si integrano con le architetture rea-
lizzate. (Ing. Irene Pareschi)
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La nuova riforma considera l’amministratore un datore di lavoro e garante della sicurezza

Il condominio? È come un’azienda

Quando si parla del Testo Unico in materia
di salute e sicurezza sui luoghi di lavoro, il
collegamento automatico che viene da fare
è con le aziende. Fondamentalmente la nor-
mativa impone ai datori di lavoro, attraverso
precisi obblighi e pesanti sanzioni, di tute-
lare la salute dei propri dipendenti e colla-
boratori. Quello che può dare adito a false
interpretazioni è che la normativa, nello spe-
cifico, si applica, invece, a tutte le unità pro-
duttive, nessuno escluso, ognuna in funzione
del settore merceologico di appartenenza.
I condomini non sono esenti da obblighi.
Con la riforma della normativa condomi-
niale e la sua approvazione definitiva con
la legge 11 dicembre 2012 n.220 si rende op-
portuno approfondire quegli aspetti che in
materia di sicurezza determinano respon-
sabilità giuridiche e adempimenti tecnici,
specie a capo della figura dell’amministra-
tore nella duplice veste di datore di lavoro
e di soggetto garante della sicurezza delle
parti comuni del condominio. In una recente
nota, il Ministero del Lavoro ha chiarito
l’ambito di applicazione della normativa pre-
venzionale nel condominio e ha enucleato
i principali obblighi di sicurezza gravanti sui
soggetti che operano all’interno delle aree
condominiali. Il condominio sarà equiparato
a una azienda nel caso in cui adibisca del
personale a svolgere attività lavorativa
(portiere, giardiniere, personale addetto
alla pulizia, ecc) e solo allora, assumendo
l’amministratore la veste di datore di lavo-
ro, andranno rispettate le disposizioni di cui
al D.Lgs 81/08. Nei condomini in cui non
sia presente l’amministratore, non essendone
obbligatoria la nomina per essere i condo-
mini non più di quattro, gli stessi provve-
deranno a conferire ad apposito soggetto le
responsabilità previste all’art.2, comma 1,
lett. b), del D.Lgs. 81/08. Quanto ai soggetti
passivi destinatari della tutela, l’art.3, com-
ma 9, fa riferimento ai lavoratori che “rien-
trano nel campo di applicazione del contratto
collettivo dei proprietari di fabbricati”, e
quindi, oltre ai portieri, anche a tutti i la-
voratori subordinati che prestino la loro at-
tività nell’ambito di un condominio (lavo-
ratori addetti alla vigilanza, custodia, puli-

zia, manutenzione immobili, impianti e
apparecchiature, spazi a verde, lavoratori con
funzioni amministrative ecc). Vanno esclu-
si coloro che prestano la loro attività con
contratto di lavoratore autonomo.
Ai sensi dell’art 3, comma 9, del D.Lgs
81/08 nei confronti dei lavoratori che rien-
trano nel campo di applicazione del contratto
collettivo dei proprietari di fabbricati val-
gono gli obblighi di informazione e di for-
mazione di cui agli art. 36 e 37. Ad essi de-
vono inoltre essere forniti i necessari di-
spositivi di protezione individuale in fun-
zione delle mansioni svolte.
Nel condominio devono essere adottate tut-
te le misure idonee affinché apparecchiature,
materiali, impianti elettrici siano progetta-
ti, costruiti, utilizzati in modo da salva-
guardare l’integrità fisica dei lavoratori.
Sul condominio, nella persona del suo “le-
gale rappresentante” gravano:
➔ gli obblighi previsti a carico del datore
di lavoro nei confronti dei lavoratori su-
bordinati;
➔ in caso di affidamento dei lavori ad im-
presa appaltatrice o a lavoratori autonomi,
ai sensi dell’art. 26, il coordinamento e la
cooperazione in merito all’attuazione del-
le misure di prevenzione dai rischi sul la-
voro incidenti sull’attività lavorativa oggetto
dell’appalto;
➔ il coordinamento degli interventi di pro-
tezione e prevenzione dei rischi cui sono
esposti i lavoratori, con l’elaborazione di un
unico documento di valutazione dei rischi

che indichi le misure adottate per ridurre i
rischi da interferenze. Il documento deve es-
sere allegato al contratto di appalto.
In riferimento al documento di valutazione
dei rischi, è doveroso segnalare l’entrata in
vigore in data 1 giugno 2013 delle nuove
procedure standardizzate con le quali il do-
cumento è stato semplificato e, appunto,
standardizzato. Le Procedure sono state ap-
provate in data 16/05/2012 dalla Commis-
sione Consultiva per la Salute e la Sicurezza
sul Lavoro, come stabilito dal D.Lgs
81/2008 all’art. 29. Con l’approvazione in
data 21 dicembre 2012 della “Legge di sta-
bilità” da parte del Parlamento, i datori di
lavoro hanno dovuto effettuare la valuta-
zione dei rischi sulla base delle procedure
standardizzate entro il 31 maggio 2013. In
caso di mancato adempimento della valu-
tazione dei rischi il datore di lavoro è pu-
nito con l’arresto da tre a sei mesi o con
l’ammenda da 2.500 a 6.400 euro.
Gli obblighi dell’amministratore prose-
guono con l’osservanza delle adeguate mi-
sure di sicurezza antincendio, con partico-
lare riferimento all’ottenimento del certifi-
cato di prevenzione incendi nel caso in cui
siano presenti attività specifiche che rien-
trano nell’ambito di applicazione del DPR
n° 151 del 2011, del DPR 37/1998 e norme
collegate (centrale termica, autorimessa
condominiale, impianto ascensore, ecc.).
La cultura della sicurezza è in continua evo-
luzione ed esige la collaborazione tra i con-
domini e il loro amministratore, perché se
il responsabile è principalmente quest’ul-
timo, è però fondamentale la partecipazio-
ne dei condòmini alle assemblee decisionali.
Qualora i condòmini non si presentino o vo-
tino in maniera contraria all’adozione di in-
terventi obbligatori, l’amministratore potrà
sempre tutelarsi comunicando all’autorità
competente il verbale assembleare conte-
nente il nome degli assenti o dei contrari per
l’adozione nei loro confronti delle ordinanze,
la cui inosservanza è sanzionata penalmente
dall’articolo 650 cod. pen. con l’arresto sino
a tre mesi o con l’ammenda fino a € 206.
(Marzia Zambelli,
consulente per la sicurezza Confabitare)



Per promuovere attività formative per gli amministratori d’Italia e i piccoli proprietari

Un patto tra Confabitare e Anapi

Diverse per storia e statuto, complementa-
ri sul fronte degli obiettivi: Confabitare e
Anapi (Associazione Nazionale Professio-
nisti d’Immobili), decidono di affrontare in
modo sinergico il complicato mondo con-
dominiale e immobiliare, stringendo una col-
laborazione che siamo certi otterrà presto i
suoi primi frutti. Due realtà associative ac-
comunate da una chiara volontà di tutela del
cittadino\condòmino all’interno di edifici in
cui facilmente sfociano controversie e risse.
La partnership suggellata da una stretta di
mano tra i presidenti nazionali Alberto Zan-
ni (Confabitare) e Vittorio Fusco (Anapi) na-
sce nella Basilica di San Domenico a Bo-
logna, in occasione di un convegno forma-
tivo organizzato da Anapi Emilia Romagna
lo scorso mese di giugno. Nata a novembre
del 2009, Confabitare si è gradualmente dif-
fusa in Italia allo scopo di tutelare la proprietà
immobiliare, nella piena valorizzazione
della sua funzione sociale. Fra i compiti del-
l’associazione quello di agire presso gli or-
gani di governo, sia quelli nazionali che quel-
li locali, affinché siano promulgate norme e
leggi a tutela della proprietà, e di operare af-
finché l’opinione pubblica sia sensibilizza-

ta sui temi connessi al diritto di proprietà im-
mobiliare. Questa, invece, l’origine di Ana-
pi: nata nel 2005 da un’idea del fondatore e
presidente Vittorio Fusco è un’associazione
di categoria senza fine di lucro operativa su
tutto il territorio nazionale, con un obietti-
vo ben preciso: creare un pool di profes-
sionisti nella gestione immobiliare e con-
sulenza condominiale mettendo a disposi-
zione una serie di servizi innovativi e faci-
litanti. Anapi e Confabitare, seppur con le
loro differenze costitutive, convergono in un
calendario futuro, embrionalmente già de-
lineato, fra iniziative e attività formative per
gli amministratori d’Italia e i piccoli pro-
prietari delle abitazioni.
«Siamo convinti - afferma Alberto Zanni,
presidente nazionale Confabitare - dell’im-
portanza di una nuova figura dell’ammini-
stratore professionale e al contempo di una
gestione del condominio più manageriale e
trasparente. Anche per questo motivo Con-
fabitare e Anapi sono all’opera per attivare
corsi di formazione rivolti ad amministratori
e piccoli proprietari. In considerazione
quindi del nostro settore di attività, dello svi-
luppo che la nostra associazione sta cono-
scendo a livello nazionale e del rapporto di
collaborazione con Anapi riteniamo inte-
ressante l’apertura di nuove sedi Confabitare,
per promuovere insieme progetti e iniziati-
ve legate al mondo della casa, del condo-
minio e dell’abitare». Confabitare e Anapi
stringono una nuova collaborazione in linea
con quanto previsto dalla riforma del con-
dominio, in vigore dal 18 giugno 2013, spin-
ti dal dover colmare quanto, di pratico e quo-
tidiano, non colmi il legislatore con i suoi
provvedimenti. In che modo? Attraverso la
formazione degli amministratori e dei pic-
coli proprietari, per fare in modo che l’ap-
plicabilità della legge non riscontri partico-
lari intoppi o rallentamenti. Sin dall’anno del-
la sua costituzione, Anapi organizza corsi
professionali per i suoi iscritti, avendo
come scopo la creazione di professionisti
d’immobili, che grazie a competenze ed
esperienza siano capaci di districarsi fra i pro-
blemi della gestione e amministrazione

condominiale, in continuo mutamento so-
prattutto per quanto concerne l’adeguamen-
to alle normative della Comunità Economi-
ca Europea. «Migliorare la vita in condominio
(con la nuova riforma e una costante e con-
tinua formazione\informazione agli ammi-
nistratori e condòmini ndr) è la mission che
giornalmente ci spinge a lavorare», spiega il
Presidente nazionale Anapi Vittorio Fusco.
E continua: «Se da una parte va riconosciu-
ta l’importanza della riforma (legge 220/2012
in vigore dal 18 giugno 2013), finalizzata a
migliorare la qualità di convivenza in con-
dominio, dall’altra non è possibile sorvola-
re sulle criticità emergenti dallo stesso prov-
vedimento. La prima questione da risolvere
è colmare il vuoto di conoscenza sulle nuo-
ve normative e tutti gli adempimenti fisca-
li, tecnici, legali tra gli amministratori di con-
dominio e tra i singoli condòmini. La rifor-
ma accresce oneri e incombenze a carico de-
gli amministratori, nell’ottica di una maggiore
efficienza, trasparenza e professionalità nel-
la gestione degli stabili. Il rovescio della me-
daglia è l’assenza di formazione in materia
che ci spinge, con autonome attività e corsi,
a formare proprietari condòmini per una in-
terpretazione ottimale della normativa. Ana-
pi mira a integrarsi nelle diverse realtà ter-
ritoriali, creando una rete di legami con al-
tri enti associativi, tra cui Confabitare, gra-
zie alla proficua collaborazione con il suo pre-
sidente Alberto Zanni».
Proprio l’accordo siglato con Anapi ha con-
sentito agli organi direttivi di Confabitare di
attivare nuove iniziative a favore dei citta-
dini per la tutela dei loro diritti. Ne sono un
esempio il forum di discussione avviato da
Anapi in collaborazione con il Sole 24 Ore
e le riviste di Confabitare e “Anapi News”.
Le due associazioni sono partite dal loro
quartier generale di via Marconi 6/2 a Bo-
logna (Confabitare), e Via Junipero Serra a
Bari (Anapi), per espandersi a macchia
d’olio in tutta Italia e superare insieme
nuove sfide in un panorama dinamico e com-
plesso come quello immobiliare.
(Deborah Annolino,
Responsabile relazioni esterne Anapi)

Vittorio Fusco, presidente
Anapi e Alberto Zanni,
presidente Confabitare
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L’attestato di prestazione energetica sostituisce l’ACE. Previste sanzioni per i trasgressori

Certificazione energetica: che fare

È stato pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale
del 5 giugno 2013 il Decreto legge n. 63 del
4 giugno 2013. Nasce in risposta alla pro-
cedura d'infrazione avviata dalla Commis-
sione europea nei confronti del nostro Pae-
se per il mancato recepimento della diretti-
va 2010/31/Ue. Il decreto rende ancora più
stringente l’obbligo di certificazione delle
prestazioni energetiche degli edifici, indi-
cando i requisiti minimi in materia di pre-
stazione energetica del patrimonio edilizio
e criteri di calcolo dell’efficienza, oltre a fis-
sare pesanti sanzioni in caso di inadem-
pienze. Il nuovo provvedimento per la mag-
gior parte modifica e integra il Decreto le-
gislativo n. 192 del 19 agosto 2005.

PRINCIPALI NOVITÀ
Viene introdotta la definizione di Attestato
di Prestazione Energetica degli edifici, co-
munemente detto APE, che va a sostituire
l’Attestato di Certificazione Energetica o
ACE. L’APE dovrà essere rilasciato da
esperti qualificati e indipendenti, sarà ob-
bligatorio per le nuove costruzioni e per quel-
le esistenti solo nel caso di vendita o nuo-
vo affitto, avrà una durata di 10 anni dalla
data di rilascio e dovrà essere aggiornato a
ogni intervento di ristrutturazione che mo-
difichi la classe energetica dell’immobile.
Altra importante novità riguarda il concet-
to di “Edificio a energia quasi zero”, inteso
come un edificio ad altissima prestazione
energetica il cui fabbisogno è ricoperto da
energia da fonti rinnovabili, prodotta al-
l’interno del “confine del sistema”. A parti-
re dal 31 dicembre 2018, gli edifici di nuo-
va costruzione occupati e di proprietà di pub-
bliche amministrazioni, compresi quelli
scolastici, dovranno essere a energia quasi
zero; dal 1° gennaio 2021 tale disposizione
verrà estesa a tutti gli edifici di nuova co-
struzione. Entro il 31 dicembre 2014 sarà de-
finito un piano d’azione destinato ad au-
mentare il numero di edifici a energia qua-
si zero. Il decreto introduce inoltre nuovi cri-
teri di determinazioni delle prestazioni ener-
getiche inserendo tra le altre cose l’obbligo
del calcolo delle prestazioni energetiche an-

che per la climatizzazione estiva. Va preci-
sato che l’APE non è ancora attuato, in quan-
to le modalità di calcolo delle prestazioni
energetiche e l’utilizzo di fonti rinnovabili
saranno oggetto di decreti successivi che so-
stituiranno l’attuale DM 59/2009.

LA REGIONE EMILIA ROMAGNA
L’art. 17 del Decreto legislativo n. 192 del
19 agosto 2005, ovvero la cosiddetta “clau-
sola di cedevolezza” con la quale viene san-
cita l’autonomia normativa delle Regioni, nel
rispetto dei principi e dei criteri definiti dal
decreto non subisce modifiche con il nuovo
Decreto. Dunque, non vi sono modifiche im-
mediate a quanto previsto dalle disposizio-
ni della Regione Emilia-Romagna. Il con-
cetto di APE non è nuovo per la Regione
Emilia Romagna, esso era già stato introdotto
dalla DGR 1366/2011 del 26 settembre
2011, che definisce l’“Attestato di Certifi-
cazione Energetica o Attestato di Prestazione
Energetica”, sancendo la loro sostanziale ed
effettiva equivalenza.

LA CERTIFICAZIONE
ENERGETICA: COSACAMBIA?
Per quanto riguarda la certificazione ener-
getica il decreto non comporta nessuna
modifica, si provvederà all’adeguamento del
DM 59/2009 “Linee-guida per la certifica-
zione energetica” con successivo decreto.
Il Decreto n. 63/13 prevede però alcune im-
portanti novità. La più importante è quella
che riguarda l’indice di prestazione ener-
getica e che rappresenta il valore in base al
quale viene attribuita la classe energetica del-
l’edificio. Gli indici responsabili della clas-
se energetica sono quelli di climatizzazio-
ne invernale e di produzione di acqua cal-
da sanitaria. Con il nuovo Decreto vengo-
no introdotti nuovi indici di prestazione ener-
getica globale dell’edificio, sia in termini di
energia primaria totale (rinnovabile e non rin-
novabile) che di energia primaria non rin-
novabile. Sono inoltre introdotti indici di pre-
stazione termica utile, che esprimono la qua-
lità energetica dell’involucro edilizio a con-
tenere i consumi energetici per il riscalda-

mento e il raffrescamento, e un indice di
emissioni di anidride carbonica.

SANZIONI
Per il professionista qualificato che rilascia
la relazione tecnica, compilata senza il ri-
spetto delle modalità stabilite, o un attesta-
to di prestazione energetica degli edifici sen-
za il rispetto delle metodologie specificate,
è prevista una sanzione amministrativa non
inferiore a 700 euro e non superiore a 4200
euro. L’ente locale e la Regione che appli-
cano le sanzioni danno comunicazione ai re-
lativi ordini o collegi professionali per i prov-
vedimenti disciplinari conseguenti. Per il co-
struttore o il proprietario che non provvedono
a dotare di un attestato di prestazione ener-
getica gli edifici di nuova costruzione e quel-
li sottoposti a ristrutturazioni, è prevista una
sanzione amministrativa non inferiore a
3mila euro e non superiore a 18mila euro.
Stesse cifre per il proprietario che non
provvede a dotare di un attestato di presta-
zione energetica gli edifici o le unità im-
mobiliari nel caso di vendita. Nel caso di lo-
cazione la sanzione amministrativa va da 300
euro a 1800 euro. Infine, in caso di violazione
dell’obbligo di riportare i parametri energetici
nell’annuncio di offerta di vendita o loca-
zione, il responsabile dell’annuncio è puni-
to con una sanzione non inferiore a 500 euro
e non superiore a 3mila euro.

INCENTIVI
Il decreto proroga al 31 dicembre 2013 le de-
trazioni per gli interventi di efficienza ener-
getica e porta l’entità dell’incentivo dal 55%
al 65%. Dagli incentivi sono escluse le spe-
se per gli interventi di sostituzione di impianti
di riscaldamento con pompe di calore ad alta
efficienza e impianti geotermici a bassa en-
talpia, e le spese per la sostituzione di scal-
dacqua tradizionali con scaldacqua a pom-
pa di calore. L’incentivo si applica fino al al
30 giugno 2014 alle spese sostenute per in-
terventi relativi a parti comuni di edifici con-
dominiali o che interessino tutte le unità im-
mobiliari di cui si compone il condominio.
(Ing. Marco Gasparini)
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CONTRATTI DI LOCAZIONE
Contratti di locazione ad uso abitativo (legge 431/98) - Contratti di lo-
cazione ad uso commerciale - Contratti di comodato ad uso gratuito.

SERVIZIO TELEMATICO DI REGISTRAZIONE
DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE
Per evitare code in banca e presso l’Agenzia delle Entrate in
quanto tutte le operazioni si potranno effettuare presso i nostri uffici.

GESTIONE SCADENZIARIO DEI CONTRATTI DI LOCAZIONE
Gestione dei contratti di locazione provvedendo alla redazione, regi-
strazione presso l’ufficio competente, aggiornamento ISTAT del canone
di locazione, rinnovo annuale dell’imposta di registro, proroghe e ri-
soluzioni, comunicazione del canone aggiornato e dell’importo del-
l’imposta di registro all’inquilino, sollevandovi da numerose incombenze.

DICHIARAZIONI DEI REDDITI Mod. 730 e Mod. UNICO.

PRATICHE I.C.I. (Imposta Comunale sugli Immobili).

DICHIARAZIONI DI SUCCESSIONE

COLF E BADANTI
Assunzioni e cessazioni di rapporti di lavoro. Contabilità annuale.

AMMINISTRAZIONI IMMOBILIARI E CONDOMINIALI
Innovativo servizio di amministrazione condominiale.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA
Elaborazione di certificazioni energetiche, progettazione
di impianti ad energia rinnovabile, svolgimento delle pratiche
per ottenere le tariffe incentivanti per gli impianit fotovoltaici.

SPORTELLO ASCENSORI
È stato creato per fornire informazioni sui contratti
di manutenzione e sull’installazione degli impianti elevatori.

SPORTELLO VULNERABILITÀ STATICA DEGLI EDIFICI
Fornisce un monitoraggio degli immobili con eventuali interventi
tecnici in caso di crepe sospette.

SERVIZIO BED & BREAKFAST
Consulenze per chi vuole avviare o gestire questa attività.

SERVIZIO “PRIMA CASA”
È stato creato per coloro che si accingono a diventare proprietari
immobiliari per la prima volta. Potrete trovare la giusta assistenza
per evitare di compiere errori nel corso dell’acquisto.

IMPRESE EDILI E ARTIGIANI CONVENZIONATI
Eseguono lavori di manutenzione, riparazione e ristrutturazione su
immobili e relativi impianti con tariffe agevolate per gli associati.

OSSERVATORIO IMMOBILIARE
Istituito per studiare l’evoluzione del mercato immobiliare
(compravendite e locazioni) e per fornire sondaggi e statistiche.

CONSULENZE VERBALI GRATUITE
Per problemi fiscali, legali, tecnici, condominiali e assicurativi.

ASSISTENZA LEGALE
I nostri avvocati assistono gli associati nelle controversie.

PRATICHE NOTARILI

CONSULENZE TECNICHE
Fornite da ingegneri, architetti, geometri, agronomi.
Visure e volture catastali.

ASSISTENZA FISCALE
I nostri commercialisti forniscono tutte le consulenze su tasse,
imposte e agevolazioni fiscali, relative al settore immobiliare
e curano i ricorsi in Commissione Tributaria.

CONSULENZA CONDOMINIALE
A disposizione i nostri amministratori di condominio.

CONSULENZE FINANZIARIE
Consulenze su mutui e investimenti.

CONSULENZA ASSICURATIVA
Fornisce informazioni su tutte le possibili polizze assicurative.

CONSULENZE IMMOBILIARI
Per compravendite, valutazioni ed affittanze. Possibilità di
collegarsi alla nostra rete nazionale di proposte immobiliari.

CONSULENZA AMBIENTALE
Consulenza su problemi ambientali soprattutto relativi alle piante
ornamentali e al verde urbano, in particolare alle malattie
e alla cura delle piante.

CONSULENZA PER PROGETTAZIONI E RISTRUTTURAZIONI
Consulenze relative alla progettazione di spazi interni ed esterni,
problematiche di carattere ambientale ed energetico, pratiche edilizie,
arredo, problemi strutturali e impiantistici legati alla ristrutturazione.

I SERVIZI E LE CONSULENZE

LE DELEGAZIONI DI CONFABITARE

� CASALECCHIO DI RENO, VIA DEL LAVORO, 7 - TEL. 051/9910121 � MEDICINA, VIA FAVA 150,
TEL. 051/ 85 11 41 � PORRETTA TERME, PIAZZA MONSIGNOR SMERALDI, 4 - TEL. 0534/21356
� SAN GIOVANNI IN PERSICETO, CORSO ITALIA, 84 - TEL 051/ 8212509 � SAN LAZZARO
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L’amministratore uscente conserva la legittimazione ad agire nei confronti dei singoli
condomini per le quote a loro carico e per il recupero delle somme da lui anticipate;
tale incarico cesserà con il subentro dell’amministratore entrante attraverso la
sottoscrizione del Verbale di consegna. Verbale che conterrà tutta la documentazione
del condominio e la predisposizione del rendiconto della gestione successiva
all’approvazione dell’ultimo consuntivo che dovrà evidenziare la spesa con i documenti
giustificativi e l’entrata con le eventuali rimanenze di cassa consegnando il denaro di
proprietà dei condomini, in difetto si renderà
responsabile di appropriazione indebita.
L’amministratore uscente non può trattenere la
documentazione benché vanti un credito, se ciò
succedesse l’amministratore entrante può agire
in sede cautelare per ottenere un provvedimento
di urgenza che ordini al precedente amministratore
la consegna di tutta la documentazione.

La realizzazione di un qualsiasi manufatto che possa arrecare pregiudizio ad alcuni condomini
necessita di autorizzazione assembleare e se suddetta installazione non rispettasse le distanze
legali fra due proprietà sarà opportuno che l’autorizzazione venga formalizzata con atto notarile
e trascrizione presso la Conservatoria dei registri immobiliari. Sarà opportuno inoltre che in sede
assembleare il condomino sottoponga il relativo progetto corredato da tutte le informazioni
inerenti il materiale e le modalità di costruzione del manufatto. Sarà compito del condomino
richiedere le autorizzazioni comunali. Occorre specificare però che La Corte di Cassazione
(7 luglio 1976, n. 2543 - 28 maggio 1980, n. 3510 - 21 ottobre 1980, n. 5652) sentenzia
che anche nel caso in cui l’assemblea deliberi favorevolmente non potrà evitare azioni legali
da parte di singoli condomini che dovessero invocare, per esempio, l’alterazione del decoro
architettonico o l’alterazione del profilo igienico, in quanto vale il principio che non può essere
autorizzata dall'assemblea l'utilizzazione più ampia di parti comuni che possano risolversi in
violazioni delle norme sui rapporti di vicinato. Nel caso specifico, la realizzazione di una veranda
su un terrazzo di proprietà esclusiva deve rispettare la distanza legale dalla veduta esercitata dal

proprietario dell’appartamento
sovrastante e inoltre la realizzazione
necessariamente deve essere ancorata
alla soletta di comproprietà di entrambi
i condomini, non dovrà superare il
perimetro del balcone sovrastante
per evitare di pregiudicarle vedute in
appiombo (Tribunale di Taranto
sentenza 19 gennaio 1995) e le
dimensioni non dovranno essere
tali da ledere i diritti altrui.

Il diritto di servitù
e relative innovazioni
Il diritto di servitù nasce quando
il proprietario di un fondo
costituisce con il soggetto
serviente il suindicato diritto
senza specificare alcunché se
non l’indicazione del percorso
sul quale tale passaggio è
effettuato vincolando il
proprietario dal fare innovazioni
che rendano gravosa la
condizione del fondo servente
e dal compiere alcuna cosa che
tenda a diminuire l'esercizio del
fondo. Non ogni innovazione
rispetto alla quale sia
astrattamente sensibile la servitù
deve ritenersi perciò vietata
come nel caso dell'apposizione
sul fondo servente di cancelli
e simili, del cui meccanismo
di apertura sia reso partecipe
il proprietario del fondo
dominante, ove ciò comporti
per quest'ultimo disagi minimi.
La riduzione dello spazio
disponibile per l'esercizio di una
servitù di passaggio pedonale
non costituisce fatti di spoglio
del possesso della servitù
quando non causa una
diminuzione delle utilità che
costituiscono il contenuto di quel
diritto, non impedisce la
soddisfazione di alcuna di quelle
esigenze del fondo dominante e
non incide sulle modalità del
suo esercizio rendendolo più
difficile. Le opere vietate dal
proprietario del fondo servente
sono soltanto quelle che si
riflettono, alterandole, sul
contenuto essenziale dell’altrui
diritto di servitù che è
determinato dal titolo, così da
incidere sull’andatura del diritto
stesso. Il proprietario può porre
in essere quelle innovazioni che
siano attuate in maniera tale da
conservare inalterata sia l'utilitas
della servitù, nell'accezione più
lata consentita dal titolo, sia la
sua comodità d'uso.
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er evitare confusioni diciamo su-
bito che parleremo del diritto a
percepire la pensione di reversi-
bilità per l’ex coniuge divorziato

a fronte del decesso dell’ex marito. Poiché
la normativa vigente in materia prevede an-
che il diritto alla pensione di reversibilità in
favore del nuovo coniuge, in quest’intervento
si cercherà di fornire un quadro ampio per
dare i chiarimenti e le informazioni neces-
sarie. La pensione di reversibilità spetta:
➔ al coniuge, anche se separato;
➔ al coniuge separato “per colpa” nel solo
caso che il Tribunale abbia fissato per lo stes-
so un assegno di mantenimento;
➔ all’ex coniuge divorziato che gode del-
l’assegno divorzile fissato dal Tribunale, pur-
ché il deceduto sia stato iscritto all’INPS pri-
ma della sentenza divorzile;
➔ all’ex coniuge divorziato anche se il de-
ceduto si è risposato;
➔ al nuovo coniuge superstite (se in vita).
La pensione non spetta sia al coniuge di-
vorziato, passato a nuove nozze prima del de-
cesso, sia al divorziato senza assegno di man-
tenimento. Il contemporaneo riconosci-
mento della pensione di reversibilità sia al
coniuge superstite sia all’ex coniuge divor-
ziato comporta la necessità di chiarezza.

Concorso del coniuge
divorziato con figli, genitori, ecc.
In assenza di un nuovo coniuge, al coniuge
divorziato spetta la pensione di reversibili-
tà nella misura del 60%, mentre ai figli spet-
ta pensione di reversibilità nelle misure pre-
viste dalla legge 903/1965 (vedi Abitare
Oggi, aprile 2013, n. 10). Nell’ipotesi di con-
corso con genitori, fratelli, sorelle e nipoti,
il diritto alla pensione del divorziato esclu-
de ogni possibilità per gli altri di potere ot-
tenere la pensione.

Concorso di più
coniugi divorziati
Può verificarsi che alla morte del pensionato
risultino in vita più coniugi divorziati che

hanno diritto alla pensione (percezione as-
segno divorzile, non sposati, ecc.). In tale cir-
costanza, per effetto di specifica normativa
relativa alle aliquote di pensione spettanti a
ciascun coniuge divorziato, la suddivisione
sarà fatta dal Tribunale al quale gli interes-
sati potranno rivolgersi per il riconoscimento
del diritto e per la fissazione della quota spet-
tante. L’importo complessivo non può su-
perare il 60% della pensione del defunto, da
dividere tra tutti i coniugi divorziati.

Cessazione del diritto
del divorziato
Nel caso di passaggio a nuove nozze del di-
vorziato dopo l’attribuzione della pensione
di reversibilità, la normativa vigente prevede
la cessazione del diritto a percepirla con ef-
fetto dal primo giorno del mese successivo
alle nozze. In tale circostanza il coniuge di-
vorziato potrà richiedere all’INPS un asse-
gno pari a una doppia annualità della quo-
ta di pensione di reversibilità percepita. Il di-
ritto all’assegno si prescrive dopo dieci
anni (art. 2946 c.c.).

Coniuge superstite e coniuge
divorziato: contitolarità del diritto
L’art. 9 della legge 898 del 1.12.1970, mo-
dificato dall’articolo 13 della legge 6.3.1987
n. 74, prevede che nel caso esista (oltre al co-
niuge divorziato) un coniuge superstite che
ha i requisiti per la pensione di reversibili-
tà, una quota della pensione e degli altri as-
segni allo stesso viene attribuita dal Tribu-
nale che nella fissazione della cifra terrà con-
to non solo della durata del rapporto, ma an-
che di altri elementi, come la condizione eco-
nomica dei beneficiari. Su questo aspetto la
Corte di Cassazione si è espressa in due di-
verse sentenze, nel 1998 e nel 1999. Nelle
predette sentenze è affermato il principio che
“ove al momento della morte sopravvivano
il coniuge divorziato (con assegno divorzi-
le) e un coniuge superstite, a entrambi spet-
ta una quota dell’unico trattamento di re-
versibilità che viene fissato dal Tribunale”.

In pratica il diritto dell’ex coniuge divorziato
è solo limitato dall’omologo diritto del co-
niuge superstite. Nel caso di decesso o di suc-
cessive nozze di uno di loro, al sopravvis-
suto spetta per intero il trattamento di re-
versibilità. Per legge soltanto al Tribunale
spetta la competenza per fissare le quote. Per
questo motivo l’INPS non può procedere au-
tonomamente nella fissazione delle quote.
Nei fatti, l’intervento del Tribunale è fina-
lizzato a ripartire un unico trattamento di re-
versibilità tra i contitolari, fissando la quo-
ta spettante a ciascuno. La legge non prevede
in queste ipotesi l’integrazione al trattamento
minimo delle pensioni ai superstiti con più
titolari. Tali pensioni sono assoggettate alla
disciplina della cumulabilità con i redditi pre-
vista dall’art. 1 comma 41 della legge
335/1995, salvo il caso in cui il beneficia-
rio faccia parte di un nucleo familiare con
minori, studenti e inabili. Dal 1/7/2000 se il
lavoratore o pensionato è deceduto a seguito
di un infortunio o malattia professionale, per
la quale i superstiti percepiscono la rendita
INAIL indiretta, si informa che le due pre-
stazioni (INPS e INAIL) sono cumulabili.
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In caso di ex coniugi divorziati, la normativa INPS prevede che la pensione di reversibilità
vada assegnata sia all'ex coniuge rimasto in vita sia all'eventuale nuovo coniuge. Le modalità
di assegnazione sono complesse, per questo è bene fare chiarezza di Antonio Ambrosino
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egli ultimi anni è diventato sem-
pre più ricorrente il tema sulla vo-
lontà di volersi e potersi distac-
care dal riscaldamento centraliz-

zato a favore di un sistema autonomo e i
motivi per i quali si sceglie di perseguire la
via autonoma possono essere diversi.
Ci si vuole distaccare perché si ritengono
elevati i costi di un centralizzato poco ef-
ficiente, o perché molto spesso gli impianti
restano in funzione anche nelle ore del gior-
no in cui non si può usufruire del riscalda-
mento perché fuori casa per motivi di lavoro
o ancora perché esistono condomini morosi
che non pagano le proprie quote facendo au-
mentare le spese dei condomini che inve-
ce pagano regolarmente. Quest’ultimo è uno
dei motivi che sempre più spesso porta il
singolo condomino a optare per la via au-
tonoma, forse perché i condomini, oggi, de-
vono far fronte a molti più morosi rispet-
to agli anni passati.
Il 18 giugno 2013 è entrata in vigore la Leg-
ge n° 220/2012 recante “Modifiche alla di-
sciplina del condominio negli edifici”, che
fra i vari aspetti affronta anche la questio-
ne del distacco dall’impianto di riscalda-
mento centralizzato. In particolare l’art. 3
(che modifica l’art. 1118 del Codice Civi-
le) enuncia che, senza dover attendere il be-
nestare dell'assemblea di condominio, d’ora
in poi: “Il condomino può rinunciare al-

l'utilizzo dell'impianto centralizzato di ri-
scaldamento o di condizionamento, se dal
suo distacco non derivano notevoli squili-
bri di funzionamento o aggravi di spesa per
gli altri condomini. In tal caso il rinunziante
resta tenuto a concorrere al pagamento del-
le sole spese per la manutenzione straor-
dinaria dell’impianto e per la sua conser-
vazione e messa a norma”.
Prima delle modifiche alla disciplina del
condominio, la norma di riferimento era
l’articolo 1102 del codice civile il quale, sus-
sistendo i requisiti in essa indicati, lascia-
va libero il condomino di effettuare quan-
to ritenuto senza un preventivo coinvolgi-
mento dell'amministratore o dell'assemblea.
Dal 18 giugno 2013, invece, sono state in-
trodotte importanti modifiche. La nuova for-
mulazione dell’articolo 1122 del codice ci-
vile prevede che nell’unità immobiliare di
sua proprietà e nelle parti destinate all’uso
comune, il condomino non può eseguire
opere che rechino danno alle parti comuni
ovvero determinino pregiudizio alla stabi-
lità, alla sicurezza o al decoro architettonico
dell’edificio. In ogni caso bisogna dare pre-
ventiva notizia all’amministratore che la ri-
ferirà all’assemblea. Impegno questo di as-
soluta novità che dà modo all'amministra-
tore e agli altri condomini di verificare l’in-
cidenza dell'intervento sulle parti comuni.
Anche il nuovo articolo 1122 bis prevede

che il condomino, prima di effettuare in-
stallazioni di impianti non centralizzati
destinati al servizio di singole unità deve
dare comunicazione all’amministratore in-
dicando il contenuto tecnico e le modalità
di esecuzione degli interventi. L’assemblea
può prescrivere adeguate modalità alter-
native di esecuzione o imporre cautele a sal-
vaguardia della stabilità, della sicurezza o
del decoro architettonico dell’edificio e del-
l’installazione degli impianti. L’assemblea
può anche chiedere prima dell’esecuzione
idonea garanzia per i danni eventuali da par-
te dell’interessato.

I termini e le definizioni
Cosa significa “se dal suo distacco non de-
rivano notevoli squilibri di funzionamen-
to o aggravi di spesa per gli altri condo-
mini”? In poche parole significa che un con-
domino che decide di rinunciare all’ero-
gazione del riscaldamento da parte del-
l’impianto centralizzato, preferendo opta-
re per il riscaldamento autonomo, deve far
accertare da un termotecnico di sua fiducia
che il suo distacco non comporti un mag-
gior onere, in termini di spesa, da parte de-
gli altri fruitori del servizio centralizzato così
come non provochi degli inconvenienti tec-
nici, andando ad alterare, ovviamente in sen-
so peggiorativo, la funzionalità dell’intero
impianto causando un’irregolare eroga-
zione del servizio. In pratica non si può pen-
sare di staccare i tubi e lasciare il vicino al
freddo e per di più fargli sostenere una spe-
sa maggiore. Si consideri che l’impianto di
riscaldamento è stato dimensionato e pro-
gettato per servire un determinato numero
di unità immobiliari e resta unico in quan-
to il fluido termovettore circola in ogni par-
te di esso. In assenza di informazione pre-
ventiva gli altri condomini potrebbero tro-
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A giugno è entrata in vigore la legge sulla disciplina del condominio negli edifici che fra i vari
aspetti affronta anche la questione del distacco dall’impianto di riscaldamento centralizzato.
Di seguito qualche riflessione sulle nuove disposizioni. Vantaggi e svantaggi
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varsi di fronte al fatto compiuto e trovarsi
così nell’impossibilità di assumere le po-
sizioni del caso facendo tutti gli accerta-
menti ritenuti opportuni. Si consideri, in-
fatti, che il distacco può anche essere mul-
tiplo (sia contemporaneamente sia in tem-
pi differenti) e alla lunga l’impianto ne può
soffrire anche in maniera permanente.
Appurato che è diritto del condomino di
procedere al distacco dal riscaldamento cen-
tralizzato, la nuova norma indica quali sono
le condizioni affinché tale diritto possa es-
sere esercitato:
➡ l’assenza di notevoli squilibri
di funzionamento,
➡ l’assenza di aggravi di spesa per gli
altri condomini.
Se si verifica anche solo uno dei casi sopra
enunciati il distacco non può essere effet-

tuato. La sussistenza delle condizioni è un
dato oggettivo (fatto salvo il concetto di
“notevole” che potrebbe dar adito a diver-
se discussioni) e, pertanto, nel caso in cui
si accertasse, anche dopo l’intervento, che
una delle due condizioni non è rispettata,
il condomino dovrà riallacciarsi al centra-
lizzato a proprie spese.
Per quanto attiene al termine “squilibrio ter-
mico”, si osservi che l’obiettivo dell'im-
pianto di riscaldamento è quello di rag-
giungere una temperatura di esercizio suf-
ficientemente omogenea e tale da garanti-
re condizioni di comfort. Il DPR 412/1993
indica tale temperatura in 20 gradi con una
tolleranza in eccesso di 2 gradi (articolo 4
comma 1 lettera b). La situazione di equi-
librio va non solo raggiunta ma soprattut-
to mantenuta nel corso di ogni stagione ter-
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QUALI SONO I VANTAGGI
DELL’IMPIANTO CENTRALIZZATO

➡ Il costo di un impianto centralizzato è inferiore
a quello della somma di tanti impianti unifamiliari.
➡ Trasformare l’impianto centralizzato in
autonomo implica lavori molto costosi.
➡ Nei centralizzati si usano combustibili
diversi, in quelli autonomi solo metano.
➡ La potenza termica che è necessario installare
per riscaldare un condominio con una unica
caldaia centralizzata è minore della somma delle
potenze necessarie per tanti impianti autonomi.
➡ La caldaia centralizzata ha una vita
più lunga di quella delle caldaie singole.
➡ Le spese di manutenzione sono inferiori
negli impianti centralizzati, perché i costi si
ripartiscono tra tutti i condomini.
➡ Gli impianti centralizzati sono più sicuri.
➡ Negli impianti individuali l’occupante
dell’appartamento è responsabile della sicurezza
dell’impianto, mentre in quelli centralizzati delega
la responsabilità all’amministratore condominiale.
➡ Le persone anziane, che passano molto tempo
in casa, sono avvantaggiate dagli impianti
centralizzati, perché non cedono gratis il calore
agli appartamenti circostanti.

Un’altra via da perseguire per quanto riguarda
il riscaldamento condominiale è la soluzione che
assomma i vantaggi dell’impianto centralizzato
con quelli dell’impianto individuale.
Si tratta dell’impianto centralizzato con la
contabilizzazione individuale del calore e la
termoregolazione autonoma delle temperature.

➡ Aggiungendo al vecchio impianto centralizzato
gli apparecchi per la contabilizzazione, la
spesa è di gran lunga inferiore rispetto alla
trasformazione in impianti autonomi.
➡ Non si devono rompere muri e pavimenti.
Si evita di dover costruire, per ciascuna caldaietta,
camini e canne fumarie sopra il colmo
del tetto per lo scarico dei fumi.
➡ Se la caldaia centralizzata è a gasolio, o ad
altro combustibile, non è necessario convertire
l'impianto a metano.
➡ La manutenzione di una caldaia unica, anziché
di tante caldaiette singole, è più facile dal punto
di vista della gestione e le relative spese, divise
tra tutti i condomini, sono meno costose.

I VANTAGGI
DELLA CONTABILIZZAZIONE



mica nonostante le differenze di tempera-
ture esterne. Tale punto di equilibrio è dif-
ficile da raggiungere e mantenere senza dei
dispositivi di termoregolazione e contabi-
lizzazione del calore. Il distacco ad opera
di uno o più condomini va ad alterare que-
sto delicato equilibrio raggiunto e non è ga-
rantito che possa essere ricostruito. Occorre
pertanto valutare caso per caso a seconda
dei singoli impianti.
Per quanto attiene invece il termine “as-
senza di aggravio di spesa” e che come ri-
badisce l’art. 3 (nuovo art. 1118 del CC):
“il rinunziante resta tenuto a concorrere al
pagamento delle sole spese per la manu-
tenzione straordinaria dell'impianto e per
la sua conservazione e messa a norma”
comprese le spese per la manutenzione e/o
il rifacimento della centrale termica. In ma-
teria di impianti termici trova necessaria-
mente applicazione il DPR 412/1993 il
quale dà la definizione di questa voce al-
l’articolo 1 lettera i): “per «manutenzione
straordinaria dell’impianto termico», si in-
tendono gli interventi atti a ricondurre il
funzionamento dell’impianto a quello
previsto dal progetto e/o dalla normativa
vigente mediante il ricorso, in tutto o in
parte, a mezzi, attrezzature, strumentazioni,
riparazioni, ricambi di parti, ripristini,
revisione o sostituzione di apparecchi o
componenti dell’impianto termico” (la
definizione è identica a quella prevista dal-
l'allegato A n. 21 del D. Lgs. 192/2005).
Restano quindi escluse tutte le spese per
il godimento del bene.

Costi e limitazioni
alla normativa nazionale
In realtà da un punto di vista economico non
si riscontra una reale convenienza. Basti
pensare a tutte le spese da dover sostene-
re per il costo dell’intervento: consulenze
tecniche, distacco dalle tubazioni di colle-
gamento al riscaldamento centralizzato, rea-
lizzazione di nuove tubazioni, acquisto di
nuova caldaia autonoma, allaccio alla linea
del gas, installazione della canna fumaria.
In quest’ultimo caso, poi, bisogna consi-
derare delle spese aggiuntive se la tipolo-
gia della caldaia (se a camera aperta o a ca-
mera stagna) prevede l’installazione di
una canna fumaria esterna cha vada fino al
tetto o a parete (in base alle normative co-
munali vigenti) per l’espulsione dei fumi.
Per non parlare poi dell’eventualità che tale
intervento non sia fattibile in quanto le can-
ne fumarie esterne non possono essere in-
stallate perché in contrapposizione con i vari
regolamenti edilizi comunali o articoli del
codice civile. Basti pensare che diversi co-
muni italiani vietano la possibilità di in-
stallare una canna fumaria esterna al fine di
incentivare gli impianti centralizzati che
hanno il vantaggio di un minore impatto in
termini di inquinamento e in termini di ri-
sparmio energetico. Se il Comune ha legi-
ferato in merito, a nulla vale la legge sui
condomini che invece decide il distacco.
Inoltre va considerato che la nuova riforma
del condominio sostiene tutte le innovazioni
per il contenimento dei consumi energeti-
ci, come l’inserimento di caldaie centra-

lizzate di nuova generazione a condensa-
zione, di fonti rinnovabili, l’installazione di
sistemi per la termoregolazione e la con-
tabilizzazione del calore. Tali aspetti pos-
sono essere deliberati dall’assemblea con
il voto favorevole della maggioranza degli
intervenuti e almeno la metà del valore del-
l’edificio. Quindi, prima di procedere al di-
stacco dall’impianto centralizzato, è bene
vagliare i pro e contro dell’operazione, in
quanto gli ultimi dati riconoscono, rispet-
to agli anni passati, i vantaggi del centra-
lizzato rispetto all’autonomo perché com-
porta minori sprechi. Vi sono tuttavia alcune
spese riferite al godimento che la nuova ri-
forma non ha considerato ma che, indiret-
tamente, erano invece comprese nelle voci
di spesa nella riforma precedente a cui era-
no tenuti i distaccati quali, ad esempio,
l’energia elettrica necessaria per la produ-
zione e la distribuzione del calore e l’ener-
gia prodotta e non utilizzata consistente nel-
la spesa per il consumo involontario di ener-
gia termica utile (calore perso principal-
mente nel sistema di distribuzione fino al
punto di distacco delle tubazioni).
Viene da sé che dall’esame delle voci so-
pra riportate emerge che sicuramente vi è
un aggravio di spesa a carico degli altri con-
domini.
Altro quesito non di minore rilevanza:
come si pone l’art. 3 della Legge n°
220/2012 con le disposizioni della norma-
tiva nazionale in materia di risparmio ener-
getico? Non dimentichiamoci che la nor-
mativa nazionale vigente in tema di ri-
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In alcune regioni italiane come
l’Emilia - Romagna (e il Piemonte)
la nuova normativa sui condomini
(Legge n° 220/2012) non solo
non viene recepita ma viene
addirittura vietata in quanto in
contrapposizione con la normativa
regionale sull’efficienza energetica
degli impianti termici. Si ricorda
inoltre che le disposizioni regionali
hanno “la meglio” su quelle
nazionali perché più restrittive.
Basti leggere la comunicazione

emessa il 13/05/2013 con PG
2013.0116541 dalla Regione
Emilia-Romagna e avente come
oggetto “Comunicazione in merito
alla nuova disciplina del
condominio di cui alla Legge
11/12/2012 n. 220 con riferimento
alla possibilità del condomino di
staccarsi dall’impianto
centralizzato di riscaldamento”.
La comunicazione fa riferimento
alle normative regionali vigenti
sul tema energetico.

Oggi è in vigore in Emilia -
Romagna la parte prima della DAL
156/2008, mentre la seconda
parte è stata modificata dal D.G.R.
1366/2011. In particolare nel
D.G.R. 1366/2011 allegato II
punto 9 si legge: “In tutti gli edifici
esistenti con un numero di unità
immobiliari superiore a 4, e in
ogni caso per potenze nominali del
generatore di calore dell’impianto
centralizzato maggiore o uguale
a 100 kW, appartenenti alle

categorie E1 ed E2, così
come classificati in base alla
destinazione d’uso all’articolo 3,
del decreto del Presidente della
Repubblica 26 agosto 1993, n.412
(edifici adibiti a residenza o uffici
e assimilabili), nel caso
di interventi di ristrutturazione
dell’impianto termico non
è possibile prevedere la
trasformazione da impianti termici
centralizzati a impianti con
generazione di calore separata

E in Emilia Romagna, cosa succede?
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sparmio energetico, in particolare il D.P.R.
n 59/09, stabilisce all’art. 4, comma 9 che
“in tutti gli edifici esistenti, con più di quat-
tro unità abitative, e in ogni caso per potenze
nominali del generatore di calore dell’im-
pianto centralizzato maggiore o uguale a
100 kW (...) è preferibile il mantenimento
di impianti centralizzati laddove esistenti”.
E precisa a tale proposito “che le cause tec-
niche o di forza maggiore per ricorrere a
eventuali interventi finalizzati alla trasfor-
mazione degli impianti termici centralizzati
a impianti con generazione di calore sepa-
rata per singola unità abitativa devono es-
sere dichiarate nella relazione di cui al com-
ma 25”. Tutto questo in controtendenza ri-
spetto alla politica nazionale ed europea in
materia.

Il distacco dal riscaldamento
centralizzato dopo l’entrata
in vigore della riforma
Stante quanto sopra, in tema di “squilibrio”
si ritiene sia ancora valido il principio af-
fermato in alcune sentenze della Corte di
Cassazione secondo cui “quale squilibrio
termico non deve essere intesa la possibi-
le differente temperatura nell’appartamen-
to distaccato in quanto, in ogni caso, anche
senza distaccarsi il proprietario potrebbe
sempre semplicemente chiudere i propri ra-
diatori. Se così non fosse, quel distacco dal-
l’impianto di riscaldamento centralizzato
ammesso in linea di principio sarebbe
sempre da escludere in concreto, in quan-
to nell’ambito di un condominio ogni uni-

tà immobiliare confina con almeno un’al-
tra unità immobiliare, per cui il distacco dal-
l’impianto centralizzato da parte di uno dei
condomini provocherebbe sempre quel
tipo di squilibrio termico che, invece, deve
essere considerato irrilevante (Cassazione
Civile, Sez. II, 27.05.2011 n. 11857)”.
L'aggettivo “notevole” lascia indeterminato
il limite della condizione. Viene lasciato
caso per caso l'individuazione del limite in
riferimento all’edificio e all’impianto.
Deve quindi ritenersi ammesso lo squilibrio
lieve. Sarà poi la giurisprudenza a dover pre-
cisare se per “notevole” si deve intendere
il limite ultimo per il corretto funzionamento
senza che sia necessario intervenire sul-
l'impianto. Se lo squilibrio può non essere
“notevole” con un distacco o due, potreb-
be quasi sicuramente esserlo al terzo o al
quarto (dipendendo dal numero delle uni-
tà servite), posto che l’impianto è stato di-
mensionato e progettato per servire un
determinato numero di unità immobiliari e
distribuire una determinata quantità di flui-
do termovettore. Pertanto i primi condomini
potranno distaccarsi, mentre quelli suc-
cessivi, incorrendo nel divieto, dovranno
astenersene. Vi è quindi una disparità di trat-
tamento tra i condomini in quanto prevar-
ranno i primi che si distaccheranno.
La giurisprudenza precedente alla Riforma
aveva previsto che il distaccante era tenu-
to a partecipare alle spese di gestione del-
l’impianto se e nei limiti in cui il suo di-
stacco non si risolva in una diminuzione de-
gli oneri del servizio (Cassazione Civile,

Sez. VI, 03.04.2012, n. 5331). In questo sen-
so la Cassazione aveva statuito che “in caso
di distacco dal riscaldamento centralizza-
to, costituisce aggravio di spesa per gli al-
tri condomini il fatto che sia rimasta inva-
riata la quantità di carburante utilizzata dal-
l’impianto condominiale in quanto, non es-
sendovi un risparmio di consumo energe-
tico, dovevano ripartire tra loro il medesi-
mo esborso in precedenza condiviso pro
quota anche dal condomino che si è di-
staccato, subendo così singolarmente un ag-
gravio di spese per la fornitura dei carbu-
rante” (Cassazione Civile, Sez. II
29.11.2011, n. 25354).
Diverso è invece quanto la nuova disposi-
zione di legge ha previsto in punto spese a
carico del condomino distaccatosi, facen-
do una elencazione tassativa svincolata dal
concetto invece previsto dalla giurispru-
denza. Occorre quindi analizzare quali
sono le singole voci di spesa che il condo-
mino distaccatosi è tenuto a sopportare.
(Architetto Michela Lauriola)

per singola unità immobiliare.
È possibile derogare a tale obbligo
in presenza di specifica relazione
sottoscritta da un tecnico abilitato
che attesti il conseguimento
mediante tale trasformazione di
un miglior rendimento energetico
dell’edificio rispetto a quello
conseguibile con la ristrutturazione
dell’impianto centralizzato”.
E ancora, sempre nel D.G.R.
1366/2011, allegato II punto 10 si
legge: “In tutti gli edifici esistenti

con un numero di unità immobiliari
superiore a 4, appartenenti alle
categorie E1 e E2, così come
classificati in base alla
destinazione d’uso all’articolo 3
del Decreto del Presidente della
Repubblica 26 agosto 1993,
n.412, in caso di ristrutturazione
dell’impianto termico o di
installazione dell’impianto termico
o di sostituzione del generatore
di calore, devono essere realizzati
gli interventi necessari per

permettere, ove tecnicamente
possibile, nel rispetto della
normativa tecnica di settore, la
contabilizzazione/ripartizione e
la termoregolazione del calore
per singola unità immobiliare. Gli
eventuali impedimenti di natura
tecnica alla realizzazione dei
predetti interventi, devono essere
evidenziati nella relazione tecnica
di cui al successivo punto 25”.
Inoltre, non solo si parla delle
interferenze da un punto di vista

giuridico tra l’art. 3 della L.
220/2012 e dell’Allegato 2 della
DAL 156/08 e s.m.i. ma dice
(nel punto b) della “prevalenza
della normativa regionale rispetto
a quella statale, in relazione
all’ambito di interesse della
disciplina, riconducibile alla
podestà legislativa della
Regione ai sensi dell’art. 117
della Costituzione”.

Il distacco può
anche essere
multiplo e alla lunga
l’impianto ne può
soffrire anche in
maniera permanente
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irca quarant’anni faArcosanti era
solo un sogno. Il sogno di un
uomo che aveva dedicato la pro-
pria esistenza a ragionare sui

problemi sociali ed ecologici legati alla mo-
derna vita urbana. Il sogno rappresentava
una città ideale, adatta all’uomo e al suo bi-
sogno di vivere in una comunità, all’inter-
no della quale si sarebbe dovuto prestare
massima attenzione al consumo e alla pro-
duzione di energia. Questo era il sogno di
Paolo Soleri, oggi diventato realtà.
Morto il 9 aprile scorso a 93 anni, proprio
nella “sua” Arcosanti, Solieri nasce a To-
rino nel 1919 e dopo la laurea in architet-
tura al Politecnico, si trasferisce negli Sta-

ti Uniti per partecipare al programma di ap-
prendistato di Frank Lloyd Wright presso
TaliesinWest, la sua residenza-scuola inAri-
zona. Nel 1956 torna a vivere in Italia per
qualche anno e si stabilisce aVietri sul Mare
(Salerno), dove ha modo di approfondire la
conoscenza della tecnica della ceramica. In-
sieme a sua moglie e alle sue due figlie si
trasferisce nuovamente negli Stati Uniti, a
Scottsdale, inArizona, nel 1956, e qui fon-
da la Cosanti Foundation e comincia a la-
vorare a un gruppo di edifici che sarebbe-
ro diventati la sede della fondazione e che
lo sono ancora oggi: con questi edifici So-
leri comincia a sperimentare le sue tecni-
che architettoniche. È nel 1970 che inizia

il suo lavoro più ambizioso,Arcosanti: una
città dove poter ospitare 5mila persone, si-
tuata nel deserto dell’Arizona centrale,
basata sui concetti della sua filosofia, l’Ar-
cologia. Questa filosofia racchiude in sé ar-
chitettura ed ecologia, considerate come un
unico processo di sviluppo, e propone una
forma urbana altamente integrata e com-
patta, e trova in Arcosanti la sua più spe-
cifica applicazione. Si ottiene, così, un uso
ottimale di spazio ed energia che è l’opposto
dell’espansione suburbana, con il suo spre-
co di risorse e la tendenza a isolare le per-
sone le une dalle altre. La miniaturizzazione
dell’ambiente fisico, al contrario, permet-
te un’efficace conservazione del suolo,

La città ideale esiste? Forse
Arcosanti è una città esperimento progettata da un architetto torinese. Nasce dalle idee di una
filosofia chiamata “arcologia”: architettura + ecologia. La città si trova in Arizona, ci vivono
un centinaio di persone ed è diventata meta prediletta di turisti e studiosi di Cristiana Zappoli

C
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dell’energia e delle risorse, permette di fare
di più con meno, come è nella natura del
mondo vivente. Da qui la complessità del-
le sue strutture, pensate per durare nel tem-
po. L’espansione suburbana che si è svi-
luppata per chilometri intorno alle città ha
trasformato la terra, ha sprecato tempo ed
energia per il trasporto delle persone, dei
beni e dei servizi lungo quei chilometri.
Quello che propone il progetto di Soleri è
un’implosione urbana invece che una
esplosione: non vuole ridurre gli spazi
utili, ma eliminare quelli inutili. Dal 1970
ad oggi è stato costruito il 5% diArcosan-
ti, ci vivono stabilmente poco meno di 100
persone e la città è una sorta di laboratorio
urbano che accoglie studenti e volontari at-
traverso programmi educativi di cinque set-
timane, durante le quali, oltre a vivere in tut-
to e per tutto la città, i partecipanti danno
una mano nei lavori di costruzione.
La guida della Cosanti Foundation di Pao-
lo Soleri è passata, ancora prima della sua

morte, all’architetto Jeff Stein, che ha la-
vorato per anni fianco a fianco con Soleri.
Architetto Stein, Arcosanti è un modello
di città che lega architettura ed ecologia.
Un esperimento realizzato lungo l'auto-
strada che collega Phoenix al Grand Ca-

nyon. È applicabile alle periferie della cit-
tà contemporanea?
Siamo convinti che sarà possibile appli-

care il modello di architettura (architettu-
ra ed ecologia) urbana ad alta densità di Pao-
lo Soleri per trasformare il nostro attuale
malessere nei circondari urbani a livello glo-
bale. Infatti Arcosanti vuole essere l’esat-
to opposto della periferia cittadina con-
temporanea: intende essere urbana, non su-
burbana. L’idea che un nucleo urbano deb-
ba essere circondato da zone periferiche che
si estendono in maniera non controllata,
un’idea che oltretutto ha preso piede solo
durante le ultime due generazioni, appare
molto strana e sempre più difficoltosa da so-
stenere. Ma nella maggioranza dei casi, i
sobborghi attorno ai centri urbani sono com-
posti da edifici economici e bassi e si
estendono in maniera più rada verso la pree-
sistente zona di terra agricola. Sviluppare
nuovamente e riorganizzare le periferie en-
tro poche generazioni a venire, in senso di

Sopra: l’abside adibito a fonderia con la West Housing (ovvero una delle due unità abitative di Arcosanti)
e le volte viste da sud (foto Yuki Yanagimoto). Sotto, Jeff Stein (foto Hanne Sue Kirsch). Nella pagina a fianco,
il modello di Arcosanti 5000, le strutture già esistenti sono contrassegnate in grigio scuro (foto di Michael E. Brown)



efficienza, sostenibilità e dal punto di vista
sociale è possibile, realizzabile e, soprat-
tutto, opportuno, ed è una questione poli-
tica e non necessariamente finanziaria. In
Arizona, per esempio, circa 4milioni e mez-
zo di persone si muovono verso Phoenix
dalle 900 miglia quadrate di periferia che
le stanno attorno, utilizzando per lo spo-
stamento 3 milioni di auto. Supponendo che
il prezzo di ogni auto sia di 20.000 dolla-
ri, ed è una media bassa, allora ai cittadini
di Phoenix il semplice andare a scuola, al
lavoro, dal salumiere o dal dottore costa cir-
ca 60 bilioni di dollari. E non si tratta di una

spesa che incide una volta nella vita (le au-
tomobili si cambiano in media ogni 5/8
anni), e questo conto non tiene in conside-
razione il carburante (altri 60 bilioni circa
ogni 5 anni) né dell’infrastruttura: l’enor-
me costo delle strade stesse, strade che oc-
cupano approssimativamente il 60% della
terra di Phoenix. È una realtà, la vasta ric-
chezza che in questo momento quasi cia-
scuno degli esseri umani adulti sta trasfe-
rendo nelle tasche di poche compagnie au-
tomobilistiche potrebbe essere meglio
sfruttata per trasformare le periferie in un
paesaggio urbano vero e piacevole, nel
modo in cui Paolo Soleri ha suggerito con
Arcosanti. Gli americani sono il 5% del-
la popolazione umana e consumano il 20%
delle risorse mondiali, è difficile continuare
a sostenere l’enorme spreco di terra, risor-
se, tempo, energie, denaro e vite umane che
derivano dall’esistenza di periferie sconfi-
nate. La decentralizzazione delle città ha
condotto direttamente agli alti livelli di con-
sumo dell’America (ma anche degli altri
paesi nel mondo). Per ridurre l’ammonta-
re di terra necessaria alle abitazioni uma-
ne e per chiarire che si può creare vivibi-
lità erigendo e non solo espandendo (co-

struire verso l’alto e non solo allargarsi), c’è
il modello di Soleri, ed è venuto il tempo
di provarne l’efficacia.
Oggi si parla tanto di città sostenibile e Ar-
cosanti ne è una precorritrice. Pensare che
sia un sistema applicabile alla città con-
temporanea potrebbe essere poco realistico,
ma cosa possono imparare da questa
esperienza i piccoli centri urbani italiani?
Arcosanti, in scala rimpicciolita e a uno

stadio “infantile”, è in questo momento ab-
bastanza simile agli esistenti piccoli centri
urbani italiani: densi, compatti e in stretta
relazione con il loro circondario immedia-
to. Centri che sono una comunità, dove la
gente si incontra “faccia a faccia”, dove il
cuore di tutto è la piazza. Sono fisicamen-
te contenuti, centri urbani in simbiosi con
la campagna circostante. E ovviamente, in
quest’era di comunicazioni elettroniche,
questi centri e i loro abitanti riescono a tro-
vare ugualmente il proprio posto nel siste-
ma di pensiero globale. Non tutti hanno bi-
sogno di vivere a Roma o a Londra per riu-
scire a essere influenti su persone ed even-
ti, in quei luoghi e in tutto il mondo. Poi-
ché la cultura si muove nel senso della glo-
balizzazione e dell’omologazione, il valo-
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È possibile applicare il
modello di architettura
urbana di Paolo Soleri

per trasformare il nostro
attuale malessere

nei circondari urbani
a livello globale



re di questi particolari centri urbani, la loro
“località”, i loro prodotti, la loro persona-
lità, cresce allo stesso tempo.
Quali sono i principi fondanti dell’Arco-
logia, la disciplina sviluppata da Soleri per
progettare questo diverso sistema urbano?
Il principio fondamentale di Soleri è uno

e semplicissimo: le città appaiono come le
più recenti forme di vita, i più nuovi orga-
nismi sul pianeta. Le prime città hanno
un’età di appena 7/10000 anni. Mettiamo
questo dato a confronto con il tempo da cui
esistono gli esseri umani, i mammiferi, i pri-
mi organismi monocellulari, con la stessa
età della terra stessa e non troveremo più
così misterioso come in poco tempo – par-
lando in senso cosmico ovviamente – non
siamo ancora riusciti a progettare le città ap-
propriatamente, in maniera coerente al
funzionamento del pianeta terra, in maniera
congruente al disegno degli altri organismi
sul pianeta. Abbiamo costruito città, peri-
ferie, strade, industrie, auto, che non sono
altro che nostri artefatti culturali, espan-
dendo in maniera smodata la pellicola del-
la vita sulla superficie del pianeta in modo
tale che se 7 miliardi di persone dovesse-
ro vivere come si vive in America, ci vor-

rebbero altri 4 pianeta terra . E facendo tut-
to ciò non abbiamomai avuto idea di come
funzioni la terra, di come la vita abbia la-
vorato per stabilirsi su di essa. Se analiz-
zassimo meglio questi fattori, imparerem-
mo che la vita favorisce soprattutto due con-
dizioni: miniaturizzazione e complessità…
densità, in altre parole. Questo è il model-
lo a cui aspiriamo ad Arcosanti. Pensiamo
a come la densità lavora nella vita: il cervello
umano, un miracolo dell’evoluzione, den-
so, compatto, complesso, tridimensionale,
ogni cellula cerebrale connessa diretta-
mente ad altre 15mila. Immaginiamo i no-
stri cervelli costituiti solo da un mucchio di
cellule, queste si espanderebbero in molto
spazio, come succede a tante città e alle loro
periferie: il costo dei cappelli sarebbe proi-
bitivo, il tempo necessario per avere un im-
pulso elettrico per poter fare qualcosa sa-
rebbe troppo lungo per permetterci di esi-
stere come forma di vita sulla terra. Se vi-
viamo oggi come specie è grazie al nostro
“design” fatto di miniaturizzazione e com-
plessità. Arconsanti, semplicemente, am-
mette che anche le città necessitino di con-
formarsi a questa regola: come ogni orga-
nismo esse hanno bisogno di essere conte-

nute e complesse se vogliono sopravvive-
re e se noi vogliamo sopravvivere.
Del progetto di Paolo Soleri, in questi 30
anni, quanto è stato realizzato?

Come è stato per New York, Tokyo,
Roma, dopo soli 40 anni è stato costruito
circa il 5% diArcosanti, inclusi infrastrut-
ture ed edifici. Nell’ottica dell’istantanei-
tà, che caratterizza la cultura moderna, po-
trebbe sembrare che la costruzione sia
lenta. È vero che sono state costruite solo
alcune parti della città, ci abitano stabil-
mente tutto l’anno meno di 100 persone, ma
il vero miracolo è cheArcosanti esista. No-
nostante faccia parte dell’analisi di una se-
rie di importanti idee riguardanti la pro-
gettazione di città sostenibili,Arcosanti non
ha ancora goduto di sponsorizzazioni da par-
te del governo o di qualcun altro. Al con-
trario, è un’impresa completamente auto-
finanziata, che si è sostenuta ed espansa con
l’insegnamento agli studenti, pubblicazio-
ni, turismo e la vendita delle famose “cam-
pane a vento” realizzate da Paolo Soleri:
campane di ceramica e di bronzo dotate di
una sottile vela di metallo che permette loro
di suonare con la sola forza del vento. In
questi 40 anni sono stati costruiti e abitati
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una serie di edifici prototipo e un intero
quartiere urbano. Cinquantamila visitatori
l’anno sono arrivati sul posto e il progetto
rimane un laboratorio sano e vibrante che
continua a essere costruito sul modello prin-
cipale di Soleri in evoluzione continua. Con-
temporaneamente abbiamo pubblicato noi
stessi 20 libri sul lavoro fatto, sono stati
scritti migliaia di articoli e sono stati tra-
smessi migliaia di servizi televisivi, addi-

rittura sono state girate alcune pellicole.Ab-
biamo sviluppato collaborazioni con le
università e Arcosanti è al centro della di-
scussione con cui si cerca di rispondere alla
domanda “come dovremmo vivere sul pia-
neta terra?”.
Cosa ha portato Paolo Soleri verso questo
tipo di architettura?
Dopo la laurea, Soleri decise di vivere 3

anni all’aperto: prima lavorò per 18 mesi

con Frank Lloyd Wright, vivendo accam-
pato con altri studenti nella tenuta di
Wright, a Taliesin West, poi lui e Mark
Mills, suo compagno a Taliesin, campeg-
giarono per altri 6 mesi sul monte Camel-
back in Arizona, sulla terra di uno svilup-
patore per cui stavano progettando alcune
abitazioni collinari. Successivamente Frank
Lloyd Wright indirizzò da loro una clien-
te, Nora Woods, per la quale progettarono
e realizzarono la famosa “Dome House” a
Cave Creek inArizona e durante l’anno di
realizzazione, i due architetti campeggiarono
sul sito della costruzione. Questa esperienza
all’aperto diede a Soleri la consapevolez-
za intellettuale dell’esistenza della terra su
cui aveva vissuto, della sua ricchezza e del-
la sua fragilità ma anche una profonda com-
prensione di come l’architettura può legarci
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1. Tre membri del team della fonderia durante una colata (foto Ryan Holandes). 2. L’abside
della ceramica si affaccia a sud, permettendo ombreggiamento in estate e riscaldamento
grazie al sole in inverno (foto Tomiaki Tamura). 3. Le volte di Arcosanti: sono il punto centrale
della città (foto Yuki Yanagimoto). 4. L’anfiteatro dedicato a Colly Soleri, moglie di Paolo Soleri
(foto Jeff Stein); 5. L’appuntamento con l’Italian Night, una festa in onore di Paolo Soleri (foto
Sue Kirsch); 6. Concerto di musica elettronica nell’anfiteatro (foto James Horecka, AIA, Architect)
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a quello che ci circonda. Un uomo con una
tale conoscenza diretta dell’ecologia ha po-
tuto capire che non abbiamo bisogno di co-
prire l’intero pianeta con strade, parcheg-
gi, abitazioni monofamiliari e zone pedo-
nali per lo shopping. E così ha cominciato
la sua carriera di esplorazione architettonica,
di sperimentazione con lo spazio, di con-
nessione con i sistemi naturali della terra,
di congetture, di domande.A questo si ag-
giunge il fatto che Soleri è nato e cresciu-
to in una città, Torino. L’essere stato parte
di quella vivida esperienza urbana lo ha aiu-
tato a trovare la giusta direzione verso cui
rivolgere il suo sguardo per tutta la vita.
Dal punto di vista sociologico quali dif-
ferenze esistono tra Arcosanti e un qual-
siasi altro centro urbano?
Da questo punto di vista esistono davvero

poche differenze.Arconsanti è, in realtà, ba-
sata sul modello dei centri urbani tradizio-
nali: edifici multifunzionali, rete pedonale,
integrazione (piuttosto che segregazione)
delle persone e delle loro attività.Ma ci sono
due differenze principali: in primo luogo
l’auto, che ha distrutto molti centri storici
urbani, non rientra a far parte di Arcosan-
ti, intendiamo farne una città pedonale. In
secondo luogo, abbiamo come obiettivo
quello di usare la tecnologia per costruire
edifici più alti di quanto fosse possibile sto-
ricamente, permettendo così al centro urbano
di contenere l’intera città. La tecnologia cor-
rente è anche utilizzata per dare forma a edi-
fici che hanno migliori prestazioni in rela-
zione al sole e alle stagioni, accumulando
luce e calore dal sole in inverno e facendo
ombra a se stessi e all’ambiente circostan-

te in estate. La maggior parte dei centri nel-
le città di oggi sono solo centri commerciali.
Ciò significa che in ogni area urbana ab-
biamo costruito due città: una per dormire
di notte e una per lavorare di giorno. Ar-
consanti ragiona su come abbiamo separa-
to le nostre vite tra una città pubblica e una
città domestica. Gli abitanti delle città han-
no costruito queste realtà utilizzando più del
doppio del materiale necessario realmente
e 5 volte più energia, per creare qualcosa a
cui sono legati solo da strade e auto e il prez-
zo dell’energia per incontrarsi l’uno con l’al-
tro e per avvicinarsi al mondo naturale con-
tinua a crescere. In contrasto con tutto ciò,
il design compatto e complesso diArcosanti
permetterà ai suoi abitanti di integrare le pro-
prie vite e di avere un legame diretto con gli
altri e il mondo naturale attorno.
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Accessori Geberit
per riscaldare
Il marchio svizzero specialista
nella ricerca di soluzioni
avanzate per semplificare e
rendere sempre più sicura
l’installazione di impianti di
adduzione idrica, scarico o
termico presenta un’intera
gamma di prodotti per impianti
di riscaldamento a pavimento.
L’assortimento di tubi
multistrato, pannelli isolanti e
collettori di nuova concezione
permette oggi una maggiore
flessibilità nella realizzazione
dell’impianto nonché la
garanzia di un altissimo
livello di sicurezza, vista la
delicatezza della posa sotto
la pavimentazione. Le
tubazioni multistrato Geberit
PushFitTherm e MeplaTherm
permettono di “disegnare”
agevolmente le serpentine
nell’area interessata,
posandole da oggi anche su
nuovi pannelli isolanti in tre
versioni “bugnate” con altezza
1, 2 o 3 cm. Avvolta da un
primo strato in PE-Xb e da uno
strato esterno in PE ad alta
densità l’anima in alluminio
dei tubi PushFitTherm e
MeplaTherm offre una
barriera naturale all’ossigeno.
www.geberit.it
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La finestra
antieffrazione
Si chiama Oceano l'ultima
nata in casa Navello: una
finestra in legno-alluminio
con telaio rinforzato,
dotazioni antieffrazione di
serie e un design essenziale
pensato per l'impiego in
architetture dallo stile
contemporaneo. Le geometrie
piane e lineari del telaio
fanno di Navello Oceano
una finestra estremamente
versatile, adatta sia alle
abitazioni private che agli
edifici direzionali dove
solitamente viene adottata
l'installazione a "filo muro".
Ma è la robustezza il vero
punto di forza del nuovo
serramento dell'azienda
piemontese, che monta un
sistema di sicurezza
progettatto per resistere fino
a 9 minuti ad ogni tentativo
di scasso, con catenaccio a
leva su anta semifissa,
cerniere incassate e rostri
antiscasso che proteggono
il telaio e i meccanismi di
chiusura. Una soluzione tra le
più affidabili in commercio.
www.navello.it

idee e soluzioni pratiche per la casa

Elyonda: la lastra
in vetroresina
Elyonda LT è una lastra in
vetroresina opaca che soddisfa
ogni esigenza di copertura e
rivestimento, anche verticale:
pergole, verande, piccoli
fabbricati domestici dedicati
alla hobbistica e al
giardinaggio sono le più
indicate applicazioni per
questo prodotto. Elyonda LT è
caratterizzata da una elevata
resistenza all’abrasione
atmosferica; è infatti protetta
con uno speciale film che crea
una corazza superficiale,
limitando anche l’affioramento
della fibra di vetro e
mantenendo intatte le sue
caratteristiche estetiche.
Leggere e flessibili, queste
lastre sono di facile
manovrabilità e posa. Elyonda
LT è disponibile in tre nuovi
colori: rosso mattone, verde
svizzero e grigio fumo, è
ondulata e ha due formati da
2000 e 3000 mm, per una
larghezza di 1200 mm. Le
lastre opache Elyonda LT
possono essere fissate su
legno, metallo o anche
laterocemento.
www.brianzaplastica.it

Sistemi di
pompaggio Wilo
Jet FWJ è un gruppo pompa
completamente preassemblato
per il pompaggio di acqua e
utilizzo di acqua piovana da
pozzi e serbatoi prodotto da
Wilo. Semplicità e dinamismo:
un connubio che identifica
perfettamente Wilo, azienda
tedesca leader internazionale
nella produzione di sistemi di
pompaggio riconosciuta dal
mercato per la tecnologia
efficiente, le prestazioni di
lavoro affidabili e il
funzionamento intuitivo
dei suoi prodotti. Jet FWJ
è una pompa centrifuga
autoadescante di tipo
compatto con bocca di
aspirazione orizzontale e
bocca di mandata verticale.
La struttura è in acciaio
inossidabile. Comando
pompa automatico tramite
pressostato e flussostato con
protezione contro la marcia
a secco, valvola di ritegno
integrata. Tutte le parti in
contatto con il fluido pompato
sono resistenti alla corrosione.
www.wilo.it



Sanivite
ottimizza gli spazi
SFA Italia Spa, azienda
specializzata in soluzioni per il
bagno con il marchio Sanitrit,
presenta Sanivite, la pompa
per lo smaltimento delle
acque chiare della gamma
Sanitrit particolarmente adatta
al mondo della cucina. Se si
vuole inserire una cucina ad
isola, aggiungere una
seconda cucina in terrazza o
in taverna o semplicemente
spostarla da dove
originariamente era stata
prevista, con Sanivite è
possibile. Sanivite è infatti una
soluzione che permette di
spostare la cucina, secondo le
proprie esigenze, superando i
vincoli degli scarichi. Gestisce
le acque bollenti e saponate
del lavello e di tutti gli
elettrodomestici normalmente
presenti all’interno di una
cucina. Consente di
raggiungere la colonna di
scarico quando questa è
lontana: le acque reflue
vengono infatti “spinte” sia
in verticale che in orizzontale
verso la rete fognaria
attraverso tubi di diametro
molto piccolo (32 – 40 mm).
www.sanitrit.it
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La porta si apre
con la tessera
Elettra di Dierre è la nuova
porta blindata che non utilizza
chiavi ma un avanzato sistema
Keyless con tessera a microchip
per gestire tutte le funzioni del
serramento. Una tecnologia
interamente made in Italy che
rende l'ingresso di casa
praticamente inattaccabile e
ottimizza la gestione degli
accessi con grande semplicità.
Per aprire Elettra basta
avvicinare la propria tessera
personale al lettore, azionando
così la serratura elettronica.
A ogni carta con microchip,
delle dimensioni di una carta
di credito, viene assegnato
un codice univoco, scelto tra
miliardi di possibili
combinazioni, impossibile da
clonare. In caso di smarrimento
o di furto è sufficiente bloccare
l'accesso alla singola carta,
evitando costose operazioni
di sostituzione della serratura
di sicurezza. Una soluzione
pratica cui si aggiunge la
possibilità di assegnare alla
stessa tessera l'apertura di più
porte, ad esempio quella di
casa e dell'ufficio, ognuna
delle quali memorizzerà tutti
gli ingressi effettuati da ogni
singola tessera.
www.dierre.com

Fotovoltaico
per balcone
PYPPY Free energy for all è un
pannello fotovoltaico privo di
bordatura in alluminio, è
dotato di fiancate che hanno il
fine di valorizzare e inglobare
il pannello con linee morbide,
in netta contrapposizione con
la durezza e la spigolosità
della classica forma del
pannello fotovoltaico, il cui
telaio è dimensionato con
l’unico scopo di supportare
e qualificare angolarmente il
pannello stesso. È un prodotto
innovativo e rivoluzionario
nell’ambito delle energie
rinnovabili grazie alle sue
peculiarità, che ne
garantiscono l’utilizzo da
parte degli utenti in modo
individuale e autonomo, senza
la necessità di installarlo in
modo permanente a strutture
fisse. La novità del prodotto
sta, quindi, nelle infinite
possibilità di utilizzo in ambito
domestico, garantendo
l'indipendenza elettrica di
piccoli elettrodomestici d'uso
quotidiano, nel suo esclusivo
design, che lo armonizza in
qualsiasi ambiente e dalla
facilità con la quale è
possibile spostarlo o
trasportarlo.
www.ri-ambientando.com



Oventrop rispetta
l’ambiente
Rispetto per l’ambiente ed
efficienza energetica sono
oramai due punti
imprescindibili che stanno
cambiando il modo di
progettare la climatizzazione
in edifici sia nuovi sia esistenti.
Oventrop concilia comfort
climatico e risparmio
energetico anche con il
sistema radiante “a secco”
Cofloor per il riscaldamento
e il raffrescamento. Il sistema
Cofloor a secco è la soluzione
ideale per il risanamento di
edifici già esistenti o per
nuove costruzioni. In fase di
ristrutturazione, dove manca
lo spazio, Oventrop propone
il sistema a secco che non
prevede il getto del massetto
e consente di realizzare un
impianto dallo spessore
di soli 3,5 cm compreso il
rivestimento. Cofloor a
secco per riscaldamento e
raffrescamento è abbinabile
quindi sia a elementi a secco
sia con massetto cementizio
galleggiante.
www.oventrop.it

Zoom
Un pavimento
vintage
Stralci di notizie anni '50,
immagini e inserzioni dal
sapore retrò compongono
una pavimentazione davvero
originale e divertente: è la
proposta di Bauwerk Parquet
con la nuova collezione “Old
News” disegnata dalla stilista
svizzera Virginia Maissen.
Ogni listello della collezione
(rigorosamente in legno
naturale) è diverso e viene
assemblato in modo da
creare una superficie
volutamente irregolare e
“antica”. In pratica ogni
posa diventa così una
pavimentazione unica. La
collezione “Old News” fa
parte della linea Bauwerk
Vintage con diverse proposte
tutte ideate da Virginia
Maissen. Si caratterizza per
una serie di varianti
praticamente infinite, con ben
2047 diverse combinazioni
e tipi di posa. Il sistema
prefinito di parquet a due
strati Bauwerk ha fra le
caratteristiche principali:
stabilità e silenziosità;
isolamento termico ma
anche trasmissione termica
ideale per riscaldamento a
pavimento; facilità di posa
(senza giunti né guide di
passaggio).
www.bauwerk-parkett.com



Un parquet
senza giunzioni
Sono firmati BHC Collection
gli esclusivi listoni in parquet
che raggiungono lunghezze
fino a 12 metri, per creare
un effetto “wall to wall”, una
visione d’insieme unica e
compatta, senza giunti di
testa e interruzioni. In esclusiva
presso gli showroom BHC di
Milano e Como, la linea
Oversize è pensata per chi
desidera andare oltre ogni
comune aspettativa e avvalersi
di un servizio altamente
personalizzato. Il risultato
è una superficie priva di
giunzioni, in cui lo sguardo
può spaziare senza limiti.
Ideale per abitazioni
contemporanee, showroom
e spazi espositivi, Oversize
è disponibile nelle varianti
rovere, teak, ciliegio,
ovengkol, noce americano,
wengé, e altre specie legnose
su richiesta.
www.bhconline.it

La tegola minerale
di Wierer
Apparentemente identico a
un coppo tradizionale in cotto,
ma sostanzialmente diverso
nella materia e nel design,
Coppo del Borgo è la nuova
tegola minerale di Wierer,
innovativa al punto da
rappresentare una svolta dal
punto di vista tecnologico,
qualitativo ed estetico. Grazie
al profilo marcato e all’effetto
ombra sul fronte, riproduce in
modo fedele l’estetica di un
tetto realizzato con coppi in
laterizio. La classicità di
Coppo del Borgo si unisce a
un’alta funzionalità: con solo
7,5 pezzi al m2, infatti,
consente di ridurre
significativamente il tempo di
posa del manto di copertura.
L’effetto coppi vecchi di
Coppo del Borgo è ricreato
dalle tre varianti cromatiche
argilla, siena antico fiammato
e ruber fiammato. La
sfumatura “fiammato”
conferisce un tono
particolarmente invecchiato
alla copertura, rendendolo,
così, il prodotto ideale per
nuove realizzazioni, per la
ristrutturazione di immobili
di pregio e per interventi
architettonici per il recupero
di edifici nei centri storici.
www.wierer.it
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uando si affronta il tema della
casa unifamiliare spesso ci si in-
contra o scontra con l’immagi-
nario collettivo. Quest’ultimo è

difficile da scalfire, e come prima evoca-
zione propone la casetta classica con i tet-
ti spioventi, disegnata in totale con 5 linee:
una orizzontale, due verticali e due incli-
nate. La villa SSK, progettata dal gruppo
Takeshi HirobeArchitects a Tokyo, per es-
sere disegnata ha bisogno, invece, di 6 li-
nee: una orizzontale e cinque variamente in-
clinate. In tutta l’abitazione non esiste un
angolo retto, gli ambienti sono spaziosi e
anche molto luminosi. È completamente co-
struita in legno. L’esterno, realizzato con do-
ghe montate parallelamente tra loro, ha un
colore inusuale, anche per la zona in cui è
sorta: il nero. All’interno, invece, è il co-
lore stesso dell’essenza lignea a dominare.
La struttura è lasciata a giorno, ed è do-
minante, perché il complesso sistema por-
tante si basa sulla resistenza del triangolo
e sulla solidità della forma ottenuta.
La villa SSK costruita sulla baia di Tokyo
è unica nel suo genere almeno quanto il luo-
go stesso che, nonostante la vicinanza alla

metropoli, è riuscito comunque a preser-
varsi. E le peculiarità del posto sono state
tutte rielaborate nel progetto e sono entra-
te decisamente a farne parte. Infatti la vil-
la è un tunnel che collega la montagna ver-
de e incombente che ha alle spalle con
l’oceano che si trova davanti. L'acqua è un
elemento molto presente nell’abitazione:
due specchi d’acqua separano, legano e mi-
tigano gli ambienti tra loro e con l’esterno.
E a rinforzare quanto questo elemento sia
importante per i proprietari di casa, per la
stanza da bagno termale è stato scelto il se-
condo piano dell’abitazione e immergendosi
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Progettata dai Takeshi Hirobe Architects nella baia di Tokyo,
villa SSK è una dimora essenziale, che ha come peculiarità
quella di mettere i propri ospiti in contatto diretto con la bellezza
della natura e con ciò che l’uomo crea. Il tutto intimamente
legato da affascinanti specchi d’acqua di Iole Costanzo

Vista sull’oceano

Q

A sinistra: il prospetto che dà sull’oceano.
Legno nero e vetro sostenuto da infissi sempre

di colore nero. A destra: la corte interna,
caratterizzata da un regolare specchio d’acqua,

su cui prospettano tutti gli ambienti interni
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nella vasca si ha anche la possibilità di go-
dere della vista sull’oceano, la più inte-
ressante in tutta la casa. L’acqua come le-
game, come momento di rilassamento e
come contemplazione. Contemplare fa
parte della filosofia giapponese e in questa
casa è un elemento ben presente. Lo si fa con
il paesaggio ma non solo. Infatti, poiché i
tempi sono cambiati e si è giunti al paros-
sismo dell’estetica e dello status simbol, tra
le esplicite richieste del proprietario di
casa c’è quella della collocazione strategi-
ca del garage per la propria auto da colle-
zione, così da poter essere ammirata anche
da alcuni ambienti interni dell’abitazione.
Nonostante tutto la villa non è molto gran-
de, e le varie stanze sono, ovviamente, an-
che molto semplici ed essenziali. Al piano
terra, oltre al garage e ai due specchi d’ac-
qua, sono stati disposti gli ambienti diurni:
cucina, zona pranzo e soggiorno. In un am-
biente separato dal resto della casa trami-
te un intercapedine di verde, si trova la stan-

za dei bambini con il loro bagno che è a
stretto contatto con una parete vetrata. Il cuo-
re dell’abitazione è la cucina, a cui si accede
da entrambe le entrate, sia da quella se-
condaria che si affaccia sull’oceano sia per-
correndo il corridoio del cortile interno dove
si trova lo specchio d’acqua e su cui pro-
spetta con parete vetrata anche il soggior-
no di casa. È tutto collegato e aperto. È tut-
to un continuo propagarsi di luce.All’interno
non vi sono vere pareti divisorie: quest’ul-
time, là dove sono presenti, servono solo per
delimitare lo spazio con l’esterno. La con-
tinuità visiva ha dunque sempre la meglio.
E la montagna continua a essere concet-
tualmente legata all’oceano. Nulla è spez-
zato perché tutto è fluido. Forse anche que-
sto è feng shui. Sicuramente simboleggia lo
star bene e in armonia con la natura e con
se stessi. Perché contemplare e osservare
non è solo un atto puramente estetico, lascia
tracce profonde e purifica, secondo antiche
tradizioni giapponesi, l’anima.

In queste pagine: gli interni della
villa SSK. La struttura portante
lignea è a vista, ed è di un’essenza
più chiara di quella adottata per le
tamponature. Sotto: il particolare
bagno con vista sull’oceano
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’Australia. Terra diversa. E diversi
sono anche i colori e pure la na-
tura. Grandi spazi, profondità
lontane. Lo sguardo può vagare e

si possono tirare grandi respiri. Respiro che
non manca certamente nei suburbi di Mel-
bourne, la città più popolosa di tutto il con-
tinente (dopo Sydney), la capitale cultura-
le dell'Australia. La città che secondo il The
Economist è la più accogliente, quella più
a misura d’uomo nonostante le dimensio-
ni. Ed è in questo grande centro urbano che
è stata costruita la Harold Residence su pro-
getto di Jackson Clements Burrows Ar-
chitects, una nuova abitazione a due piani
situata in una zona a pochi passi dal Mid-
dle Park. La residenza per una famiglia che
ci tiene a essere accogliente e pronta a ri-

spondere adeguatamente alla continua evo-
luzione delle esigenze familiari. Al piano
terra sono stati organizzati gli ambienti de-
stinati alla vita pubblica con in più la ca-
mera da letto patronale; tutti ambienti, cu-
cina esclusa, legati al giardino, mentre al
piano superiore le camere da letto sono a
disposizione dei figli e di altri possibili ospi-
ti. Il tessuto urbano di questa parte di cit-
tà è piuttosto semplice, trattasi di una ma-
glia viaria alquanto regolare con edifici di
altezza modesta. Quasi tutti costruiti con
mattoncini rossi o con rivestimento a cor-
tina all'esterno. Aperture regolari e un
portico per regolare il rapporto con il giar-
dino antistante. La risposta dei progettisti
è stata quella di cercare di relazionarsi con
il patrimonio culturale del quartiere e lo han-

L

Ha la giusta dimensione per essere una casa unifamiliare. È profondamente diversa da quelle
del circondario senza però discostarsi dal genius loci. Casa Harold è un'abitazione progettata
dallo studio Jackson Clements Burrows nel Middlen Park di Melbourne di Iole Costanzo

Astratte geometrie da vivere

L’entrata si inserisce all’interno
dell’abitazione e si cela dietro la
parete/filtro realizzata sempre in
mattoni rossi. È poco distante dal
giardino da cui è separata grazie
a una recinzione di legno
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no fatto scegliendo il mattone di laterizio
rosso comemateriale di elezione. Hanno ri-
nunciato al portico ma hanno creato accanto
al soggiorno uno spazio pavimentato al-
l’aperto, strettamente legato con il giardi-
no, dove poter organizzare un tavolo per il
pranzo durante la stagione calda. Trovan-
dosi però quest’edificio all’angolo di un’in-

tersezione tra strade, la decisione è stata
quella di interrompere la possibile regola-
rità morfologica dell’edificio sia in pianta
che nello sviluppo tridimensionale, crean-
do ambienti irregolari all’interno e un vo-
lume sfaccettato all’esterno, specialmente
nella parte esposta a nord.
Il tetto è completamente realizzato in zin-
co, presenta diverse inclinazioni, alcune del-
le quali arrivano a caratterizzare il prospetto.
Cromaticamente è in sintonia con le nuan-
ces presenti nel quartiere, anzi vi si raccorda
perfettamente. Dal terrazzo è possibile ap-
prezzare alcuni dei piani inclinati della co-
pertura, e la riflessione della luce su di essi
ben si adatta ai materiali scelti per caratte-
rizzare gli ambienti. Il legno fa da padro-
ne, ovviamente con il parquet, ma è presente
anche come materiale predominante del
controsoffitto: due piani orizzontali di le-
gno, paralleli tra loro, evidenziati dalle pa-
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È una residenza
che risponde in modo
adeguato all’evoluzione
delle esigenze familiari

Sopra: il salone. Prospetta direttamente
sul giardino con due grandi porte-finestre.
È controsoffittato con doghe di legno e ha un
pavimento in pietra e una parete di vetro satinato.
A sinistra: disimpegno con le scale per accedere
al piano superiore. Il gioco cromatico coinvolge
tre tinte: nero, bianco e il colore caldo del legno
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reti bianche. Ciò avviene nelle camere da
letto e il risultato è un insieme alquanto ar-
monioso.Al piano terra alcuni ambienti han-
no il solaio superiore rifinito in legno ma i
pavimenti sono di ceramica. Se esterna-
mente il volume potrebbe far pensare a
un’abitazione poco illuminata, la realtà è
completamente diversa: gli ambienti sono

tutti luminosi, anche quelli che presentano
una parete con brisoleil di zinco nero, uti-
le soprattutto per garantire la privacy da
sguardi indiscreti. Il salone ha ampie por-
te finestre che conducono nella porzione di
giardino organizzato nella parte setten-
trionale del sito e che più preserva la vita
familiare dal contatto con l’esterno.

Sopra: la cucina. Anche qui ampie finestre, legno
chiaro per gli arredi, piastrelle bianche e il nero
degli infissi e del pavimento. Sotto, a sinistra e a
destra: due esterni. La prima immagine riprende
l’abitazione dal giardino, la seconda dalla strada
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Tra ruvidi costoni spicca candida
e assoluta. Progettata dallo studio
Fran Silvestre Arquitectos è una
dimora elegante che si affaccia
sul mar Mediterraneo. Ha linee
semplici che ben si rapportano
con l’acqua e con il resto del
paesaggio di Iole Costanzo

Tra cielo e terra



63ABITARE OGGI



leganza, semplicità, leggerezza
e rigore. Questi aggettivi sono si-
curamente adatti a descrivere la
casa di Alicante, in Spagna,

progettata dallo studio Fran Silvestre
Arquitectos.Aggettivi che però potrebbero
allo stesso tempo risultare insufficienti. E
questo perché l’abitazione ha altro che la
caratterizza e la connota in modo parti-
colare. La casa di Alicante è una scatola
bianca che gravita sull’acqua.Appoggiata
su due delle pareti, e forte di altri due pia-
ni ipogei che ne equilibrano la distribu-
zione del peso, si libra al disopra della pa-
rete rocciosa e si spinge nel vuoto quasi
a voler galleggiare nel blu, tra il cielo e
il mare.Acqua, roccia e cemento armato

rivestito di intonaco bianco. Sono questi
gli elementi che più rappresentano l’in-
sieme di questo intervento. Elementi che
sono tra loro imprescindibili e creano un
unicum. Un insieme.
Natura e rigore progettuale hanno prodotto
un’abitazione dal fascino elementare e as-
soluto, dagli ambienti minimali che con-
dividono l’unica e ampia parete di vetro
che si affaccia sul mare. L’abitazione, o
almeno l’unico piano emergente, è posto
al livello più alto della quota di calpestio,
dove è stato predisposto il garage.
La piscina, un regolare specchio d’acqua,
costruita a fianco dell’abitazione, aldilà di
una delle pareti portanti, invece è ad un
livello più basso e prospetta anch’essa sul

64 ABITARE OGGI

Sopra: il salotto estivo organizzato a pochi
passi dalla piscina al riparo dalle brezze
che durante il pomeriggio giungono dal
Mediterraneo. Sopra e a sinistra: altri scorci.
A destra: la finestra a nastro dei sevizi
organizzati tra gli ambienti retrostanti

E
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mare.Accanto a essa vi sono due pareti a
90° tra loro che creano una sorta di corte
intorno all’acqua: uno spazio/salotto al-
l’aperto con accanto la scala che condu-
ce all’interno dell’abitazione.
La scala, semplice, lineare, razionalista e
minimale è ancorata alla parete (perpen-
dicolare a quella che sta di spalle allo spa-
zio antistante la piscina) la attraversa al-
l’altezza del pianerottolo e giunge al pia-
no. Quando si è sul pianerottolo e si
svolta, attraversando la parete, i punti di
vista cambiano così come cambia anche
la luce. È tutto un gioco di diverse pro-
spettive. Modi diversi di godere il pae-
saggio, senza che nulla risulti ridondante.
È la semplicità mediterranea a fare da gui-
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da: l’azzurro dell’acqua, salata e dolce, la
luce del sole, i giochi d’ombra che una geo-
metria così rigida proietta e il candore del-
le pareti. È tutto bianco. Un bianco acce-
cante. Ma comunque accogliente, armo-
nioso, non stridente. Puro. E su tale candore
vibra la riflessione dell’acqua.
La luce cambia con il cambiare delle ore. Il
silenzio è d’uopo, ma nulla toglie alla gio-
iosa allegria estiva e allo sguazzare rumo-
roso nell’acqua. La sera invece tutto è di-
verso e l’incombente ombra nera dello
scoglio è mitigata dall’illuminazione arti-
ficiale studiata, nei minimi particolari, per
esaltare la poetica di questa architettura e del
suo rapporto con il paesaggio.
Casa di Alicante non si omologa ad esso,
anzi ne è l’antitesi, e proprio per questo, nel-
la sua stessa semplice essenza, lo diventa
essa stessa. Gli arredi sono più che minimali.

Nulla è al di fuori di una rigorosa geome-
tria che porta anche a prevedere delle ele-
ganti soluzioni per alcune funzioni in cucina,
lì dove le aperture permettono un contatto
diretto con la roccia su cui questa abitazione
è stata costruita. Roccia rispettata nel suo na-
turale dispiegamento, tra crostoni appunti-
ti, piani levigati dal cocente sole estivo e pro-
fondi incavi utilizzati come rifugio dagli ani-
mali selvaggi del luogo. La roccia è stata ta-
gliata in modo da preservarne l’aspetto na-
turale, e fa da sfondo alle finestre a nastro
dei bagni e della cucina. Dalla roccia al-
l’acqua, la dimora è avvolta dolcemente dal-
la natura.Anzi sarebbe meglio dire che vive
immersa in una natura che è brulla e arida,
luminosa e fresca. È una dimora che gode,
attraverso le sue finestre, di tutto ciò che quel
sito può offrire. Vi è immersa, ne rispetta le
più salienti peculiarità, e ne trae forza.

Sopra: l’essenziale cucina e il soggiorno. La parete
che dà all’esterno è tutta in vetro. La luce diurna
si propaga ovunque grazie alle pareti e agli arredi
comunque bianchi. Sotto: uno dei bagni. Lavabo e
vasca sono di fattura artigianale e sempre bianchi
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Il perché ce lo spiega Ernestina Rossotto. Psicoterapeuta
fondatrice e teorica dello psico design. Un movimento

che studia lo spazio abitativo e lavorativo dal punto di vista
funzionale, psicologico e artistico di Cristiana Zappoli

Ernestina Rossotto
è iscritta all’albo
degli psicologi e degli
psicoterapeuti della
regione Piemonte dal
1993. Svolge attività
terapeutica come libero
professionista. Nel 2011
deposita il marchio Arte
Addosso che tutela la
creazione di accessori
per la casa e per la
persona, tutti hand made
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sicologia, arte e design: sono
questi i tre ingredienti che com-
pongono lo psico design.
«È una corrente che si fonda sul-

la necessità di unire saperi appartenenti a
campi diversi, di integrarli per ottenerne
un arricchimento reciproco», spiega Er-
nestina Rossotto, laureata in psicologia e
psicoterapeuta, fondatrice di questa nuo-
va corrente. Alla propria attività profes-
sionale, ha affiancato da anni un’attività ar-
tistica in continua evoluzione, producen-
do accessori e complementi di arredo fat-
ti a mano. Integrando gli studi di psicolo-
gia e l’innata passione per l’arte e il design
ha dato vita allo psico design: «un inter-
vento teorico-pratico rivolto a tutti colo-
ro che sentono la necessità di rivedere il
proprio spazio di vita quotidiano, non ri-
nunciando al benessere che deriva dal ren-
dersi conto della propria unicità che può
trovare espressione in materiali, colori, og-
getti del nostro vivere comune».
Dottoressa Rossotto, che cos’è,
più nello specifico, lo psico design?
Concettualmente lo psico design è da in-

tendersi come un movimento nuovo, in-
novatore e creativo, che studia lo spazio
abitativo non solo dal punto di vista fun-
zionale ma anche psicologico e artistico.
All’interno di un processo terapeutico
riuscito giocano diversi fattori. Oltre alla
capacità del terapeuta di entrare in rela-
zione con l’altro, entra in gioco anche un
certo senso artistico, in quanto la condu-
zione del percorso richiede flessibilità, con-
sapevolezza, armonia, costanza. Tutte ca-
ratteristiche che si trovano anche nell’ar-
te. Nelle ambientazioni che propongo vi è
attenzione ai particolari, ai materiali usa-
ti, alle cromie, allo spazio in cui gli oggetti
trovano collocazione, alle esigenze am-
bientali e a quelle del committente, al fine
di creare una situazione ambientale ar-
monica e accogliente fatta ad hoc per ogni
specifica esigenza. Lo psico designer è una
figura professionale che si pone come pon-
te tra lo psicologo, l’artista e il designer.
Quali sono i principi cardine
dello psico design?

Lo psico design pone le sue fondamen-
ta sulla necessità di fondere saperi appar-
tenenti a campi diversi, di integrarli per ot-
tenere un arricchimento reciproco. Psico-
logia e arte, solo apparentemente così lon-
tane, possono aiutare a creare ambienti a
misura di sé. Espressione di bisogni nuo-
vi che prendono corpo da nuove consa-
pevolezze. Parte dal presupposto che cia-
scun essere umano ha la necessità di sen-
tirsi unico e ha bisogno di esprimere la pro-
pria unicità anche attraverso la scelta di og-
getti e di arredamento che lo rappresenti-
no. L’obiettivo primario dello psico design
è il raggiungimento della consapevolezza,
da parte dell’utente e delle aziende, della
necessità di creare ambienti di vita per-
sonali e lavorativi che tendano a creare il
benessere delle persone. Le risposte pre-
confezionate e per tutti sono le risposte per
nessuno. La casa è intesa come “vuoto fles-
sibile”: gli spazi devono essere utilizzati
in modo flessibile e armonico e ciascun
partecipante alla vita di quel contesto
deve avere un proprio “spazio mentale”.
Parliamo dei tre livelli su cui
si concentra lo psico design
In un intervento di psico design inizial-

mente l’attenzione si pone a tre livelli: li-
vello interno, da leggersi come interiore (la
casa come viene concepita dal cliente: pe-
culiarità, gusti, tendenze), livello artistico
(cromie, forme, oggetti) e livello spazia-
le (uso dello spazio, disposizione degli ar-
redi, scelta dei colori).Attraverso due o tre
incontri con il committente, si analizze-
ranno i tre livelli al fine di pianificare l’in-
tervento vero e proprio. Il primo è il livello
interiore: considerando che la nostra abi-
tazione non è solo il luogo che ci accoglie
e ci protegge, ma è anche il luogo dove
vengono proiettate tutta una serie di ar-
chetipi di cui siamo il più delle volte in-
consapevoli, ma che agiscono sul nostro
stile di vita e sulle nostre scelte abitative,
ne consegue che scelte attuali hanno radici
antiche e rispecchiano in parte “fantasmi”
legati ai nostri rapporti con le figure ge-
nitoriali di riferimento. Se è vero che la
casa è il luogo per eccellenza che ci pro-

tegge, questa deve necessariamente con-
tenere simboli e simbologie che ci ripor-
tano alla primordiale casa che ci ha accolti,
ossia all’utero materno. O, perlomeno, con-
tiene il ricordo inconscio che ciascuno di
noi si porta dentro della figura materna che
accoglie. Paradossalmente, l’abbiamo fat-
ta diventare il luogo dell’abbandono, del
disordine fisico e mentale, della sciatteria,
dell’accozzaglia di colori e forme, di-
menticando quanto sia importante vivere
in un ambiente che veramente ci rappre-
senta e che parla di noi. Recuperare il con-
cetto di questo spazio significa riappro-
priarsi delle proprie antiche e uniche pe-
culiarità. Significa dar voce alla parte
estetica presente in ciascuno di noi, pre-
stare attenzione a chi siamo, trattandoci con
eleganza e amore, aprire la finestra per far
entrare luce e colori nuovi, forse tanto ane-
lati quanto temuti. Il ruolo dello psico de-
signer è quello di comprendere i bisogni
profondi legati all’esigenza del commit-
tente di apportare delle modifiche più o
meno parziali alla propria casa. Di soste-
nere e consigliare alcuni interventi sull’uso
dello spazio, sulla disposizione dei mobi-
li, sui colori delle pareti e dei tendaggi. Per-
tanto la consulenza dello psico design non
sarà solo una consulenza su aspetti prati-
ci o su comemodificare unmobile, ma sarà
anche una consulenza a livello psicologi-
co che porterà all’esplicitazione delle rea-
li necessità delle singole persone.
Il secondo livello è quello artistico: la casa
intesa come spazio dei bisogni di secon-
do e terzo livello, che sono di tipo esteti-
co, prossemico, ludico, curativo, effi-
cientistico, culturale e postmateriale. Sono
importanti le metrature calpestabili, ov-
viamente, ma anche il tipo di pavimenti,
l’esposizione al sole, il light design inter-
no. Assumono una grande importanza i
cromatismi degli interni e il tipo di mate-
riali di copertura delle pareti e dei soffit-
ti. In questo caso bisogna osare il cam-
biamento. Occorre saper scegliere fra le
tante proposte quella che più si addice alla
nostra personalità, senza cadere nella ba-
nale scelta dell’acquisto in blocco di una
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camera piuttosto che di una cucina o un sa-
lotto. È necessario individuare una scala
di necessità e in base a quella valutare
eventuali integrazioni con l’esistente, de-
cidere quali e quanti oggetti acquistare,
come e dove inserirli, oppure rivisitare in
chiave moderna quelli già esistenti. Si ve-
rifica, in questo periodo, una discontinuità
degli atteggiamenti verso la casa: le atte-
se su misura si scontrano con il concetto
di casa dei desideri sintonizzata sulla
personalizzazione. L’ultimo livello è quel-
lo spaziale: la casa è il luogo del benes-
sere nel senso di bene-essere, ossia stare
bene, a proprio agio. Luogo non solo fi-
sico, ma anche luogo dove ciascun indi-
viduo può permettessi uno “spazio men-
tale”, “uno spazio per pensare”. Un luo-
go proprio come bisogno legittimo di cia-
scun individuo, anche se all’interno di una
famiglia o di una coppia più membri vi-
vono sotto lo stesso tetto. Abitare la casa
oggi equivale, o dovrebbe equivalere, al
fatto che l’individuo diventi protagonista
e dia libero sfogo all’espressione dei suoi
desideri, attraverso un atto di presa di co-
scienza della propria unicità. Questo è uno
dei punti di forza del mio lavoro, e forse
anche quello più complicato, in quanto si
tratta di portare alla coscienza delle per-
sone che il bisogno fondamentale del-
l’essere umano è quello di essere ricono-
sciuto come unico e peculiare e che que-
sto riconoscimento parte da se stessi, ri-
conoscendosi e riconoscendo i propri bi-
sogni. All’interno del fenomeno dell’in-
dividualità contemporanea muta il rapporto
tra spazio privato e spazio pubblico e muta
anche il rapporto tra l’individuo e lo spa-
zio domestico e quindi anche l’idea co-
mune dell’abitare. Idea che è legata alle
condizioni di mobilità sociale, all’acce-
lerazione di fenomeni che determinano il
cambiamento di esigenze. Fondamentale,
quindi, che le persone, in quanto più
consapevoli che in passato, costruiscano
la propria casa “su misura” e lo spazio e
gli oggetti che le circondano siano a loro
immagine e somiglianza.
Ci sono alcune regole
basilari che valgono per tutti?
Sì e no. Sì, perché credo che cercare a prio-
ri di stabilire ciò di cui veramente si ha bi-

sogno e quindi acquisire consapevolezza,
sia un po’ come scegliere la prevenzione
piuttosto che la cura. Forse i costi inizia-
li sono più alti ma il risparmio si vedrà nel
tempo. E quindi prevenire è meglio che cu-
rare in quanto dà risultati più stabili e du-
raturi e sicuramente più adeguati alle
esigenze personali. No, in quanto le esi-
genze, i gusti, le necessità di ciascuno sono
diverse e se ogni ambiente deve essere un
vestito che sta bene a un determinato nu-
cleo non può essere adatto a un altro. Non
si tratta di categorizzare le persone e ab-
binare a esse un tipo di arredamento, que-
sto non è lo psico design. Lo psico design
ha come obiettivo quello di creare un am-
biente il più possibile in armonia con i bi-
sogni profondi di chi lì vive e lavora.
Nella pratica, cosa
fa lo psico designer?
Applicare le conoscenze e le competenze
psicologiche e psicoterapeutiche allo stu-
dio degli interni e all’armonizzazione di
spazi, oggetti e colori implica uno sforzo
di trasposizione di questo sapere a un al-
tra situazione che va a coinvolgere più
aspetti del rapporto paziente - terapeuta.
Nella situazione contingente si deve so-
stituire il vocabolo paziente con quello di
utente e/o di cliente e conseguentemente
viene chiamato in gioco il concetto di set-
ting nel senso più ampio, e non inscrivi-
bile solo alla stanza dello psicoterapeuta.
Nel corso di una richiesta di intervento te-
rapeutico si parla di setting, ovvero la si-
tuazione nella quale avviene l’incontro tra
terapeuta e paziente. L’uso del lettino, dove
il paziente si sdraia e alle sue spalle il te-
rapeuta segue la seduta; la poltrona o la se-
dia per un rapporto vis a vis; il divano; la
scrivania come barriera separatrice tra chi
chiede e chi offre sostegno. Tutte situazioni
che tutelano non solo il paziente ma an-
che il terapeuta da possibili “invasioni psi-
cologiche” o che tendono a mantenere una
certa “distanza” fra due persone così pro-
fondamente coinvolte in un percorso di
cambiamento. Personalmente credo che la
capacità di entrare in una relazione intima
con un altro da sé, sia essa una relazione
terapeutica o parimenti una relazione
personale o lavorativa, dipende dalla ca-
pacità di stabilire un’empatia con l’altro

e quindi di lasciarsi coinvolgere in maniera
profonda ma anche, in un secondo mo-
mento, dalla capacità di allontanarsi dal
problema, per non venirne “distrutto”, re-
stituendo all’interlocutore una chiave di
lettura positiva della situazione che tenda
a mettere in moto le energie interne del-
l’altro al fine di affrontare eventuali si-
tuazioni di disagio o problematiche di vita.
Pertanto non servono oggetti per tutelare
l’integrità di ciascuno (tavoli, scrivanie, let-
tini, ecc), questi servono a porre una bar-
riera fisica tra le persone, barriera che non
necessariamente corrisponde ad un equi-
librio interiore che permetta di prendersi
cura di un’altra persona. Servono stru-
menti, competenze e chiara consapevo-
lezza di sé e dei propri limiti e valori.
Quando si raggiunge tale consapevolez-
za, si può incontrare qualsiasi persona in
qualsiasi ambiente e situazione e allora tut-
to quello che è legato al bisogno di di-
fendersi o di creare un’ambiente artificiale
per stabilire un rapporto viene meno.
Viene meno perché superfluo in quanto si
ha la coscienza di sé. Nel momento in cui
analizzo la situazione che un cliente mi sot-
topone rispetto a una necessità di ristrut-
turazione o di cambiamento totale o par-
ziale del proprio spazio abitativo è ovvio
che io osservi la situazione dal punto di vi-
sta psicologico e che applichi le mie
competenze in questo campo per trovare
insieme al committente la giusta soluzio-
ne del suo problema. Il colore giusto per
lui; lo spazio a misura di un nucleo fami-
liare, che tenga conto delle esigenze este-
tiche e pratiche di tutte le persone; gli ar-
redi che più lo rappresentano; i comple-
menti d’arredo che armonicamente si in-
seriscano nel tutto. È naturale che io mi re-
chi a casa delle persone per valutare l’in-
tervento da effettuare, ma anche per os-
servare la loro situazione, il loro quotidiano.
Per suggerire proposte personalizzate, bi-
sogna conoscere le persone, i gusti, le pos-
sibilità economiche, le esigenze pratiche
e psicologiche di benessere, perché la
casa deve essere un luogo di benessere, e
non solo di rifugio. Il lavoro dello psico de-
signer, in conclusione, è diverso da quel-
lo dell’interior designer e dell’architetto;
non si sovrappone a essi, è un’altra cosa.
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rmai varcata la soglia della pri-
mavera, lasciamoci trasportare
dalla voglia di uscire dal grigiore
cittadino e inoltriamoci in spazi lu-

minosi e aperti, ricchi di storia e di arte, in
Lucchesia per esempio, i cui parchi e giar-
dini storici si arricchiscono agli inizi di que-
sta stagione dei molteplici colori dovuti alla
fioritura delle sue camelie, alle quali viene
appositamente dedicata ogni anno una ma-
nifestazione dal titolo "Antiche camelie del-
la Lucchesia", a Pieve e Sant'Andrea di
Compito. In questa speciale occasione, nei
giorni di apertura della mostra, si concretizza
l’opportunità di conoscere da vicino alcu-
ni significativi giardini storici privati, custodi
di camelie secolari in splendida fioritura.
La diffusione su questo territorio di questa
pianta ornamentale è presto spiegato: i ter-
reni naturalmente acidi di queste zone, fa-
vorevoli al suo attecchimento, hanno fatto
in modo che qui trovasse un suo secondo ha-
bitat naturale, in cui crescere e svilupparsi.
Adattamento e sviluppo testimoniato pre-
gevolmente da un magnifico esemplare di
Camelia japonica, impiantato forse nel finire
del Settecento a villa Nardi, una delle vil-
le aperte al pubblico durante la manifesta-
zione. Le sue dimensioni sono a dir poco stu-
pefacenti, tanto da essere annoverata fra una
delle più grandi e antiche camelie impian-
tate in Italia.
Queste piante ormai secolari, a volte mo-
numentali, costituiscono oggi un patrimo-
nio inestimabile sia per la loro bellezza che
per la varietà e con lo scopo di conservare
questo notevole patrimonio botanico è qui
nato il parco tematico “Camellietum Com-
pitese”, che custodisce al suo interno un' im-
portante collezione di camelie dell’800.
La Camelia japonica L. è pianta originaria
dell’Asia Orientale e la sua introduzione nei
giardini europei inizia dal Regno Unito, nel-
la prima metà del Settecento. Da lì a poco
si diffonderà in tutti gli altri paesi del vec-
chio continente e la prima camelia giunge-

rà in Italia nel 1760, nel Reale giardino di
Caserta, risalendo poi lungo la penisola.
Sin dal suo arrivo, questa pianta ha riscos-
so grande successo per la adattabilità ai no-
stri climi, per la bellezza dovuta al foglia-
me sempreverde e alla fioritura spettacola-
re, per la facilità con cui si possono ottenere
nuove piante con fiori assai più vistosi, dal-
le forme semplici o doppie, di colore bian-
co o screziati di rosa, rossi, arancioni, e dal-
le più svariate fogge, dai boccioli simili a ra-
nuncoli, peonie, rose, che hanno suscitato
l’entusiasmo dei collezionisti.
Fino ai primi anni dell’Ottocento, il verde
era rimasto prevalentemente legato alle
specie vegetali tipiche del giardino all’ita-
liana quali il leccio, il bosso, l’alloro, il tas-
so, mentre le fioriture che adornavano le
aiuole erano prevalentemente di bulbose o
rose ma, da lì a poco, nei giardini delle vil-
le per effetto delle correnti di gusto che ma-

Custoditi da camelie secolari, i giardini storici della Lucchesia continuano ad attirare
visitatori. Per conservare questo patrimonio botanico è nato il parco tematico
Camellietum Compitese, che custodisce un’importante collezione di camelie dell’800

Il fascino della Lucchesia

Viaggi

74 ABITARE OGGI

Sopra: cinta muraria articolata da colonne e
lesene che delimitano la ”chiusa” di una villa.

A destra: magnifico esemplare di Camelia
japonica L. in fioritura, di impianto
probabilmente tardo settecentesco

O
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turano in Inghilterra e in Francia, vengono
introdotti alberi e arbusti extraeuropei di ma-
gnolia grandiflora, cedri del libano, ginko
biloba, le azalee, il glicine, le camelie che
si fondono con le specie vegetali più con-
suete al nostro paesaggio, sulla scia di una
moda ottocentesca in cui esotismo e cu-
riosità botaniche riscontrano ampi succes-
si. Questo periodo segna una delle trasfor-
mazioni più visibili del giardino storico ita-
liano che, col dilagare in Europa del giar-
dino all'inglese, sopprime quei caratteri ti-
pici che lo contraddistinguono.
Si alterano pesantemente molti dei giardi-
ni formali italiani, i cui problemi maggio-
ri sono il degrado dei manufatti in cotto e
delle sculture, il mantenimento delle aiuo-
le geometriche e dei giochi d’acqua, l’in-
vecchiamento del bosso e la sua costosa ma-
nutenzione. L’impianto originario rimane
comunque ancora leggibile nelle fontane a
bordo basso e con alto getto centrale, nel-
le vedute simmetriche degli spazi aperti, nel-
la concentrazione delle viste assiali sul pa-
lazzo. Un consiglio per apprezzare la ma-
gnificenza di questo paesaggio di ville e di

rigogliosa natura in fiore è quello di osser-
varlo attraverso visuali paesaggistiche pri-
vilegiate. Occorre raggiungere quei belve-
deri che permettono di potere valutare la loro
articolazione nel territorio, che portano a ri-
conoscere i singoli giardini in un unico e fe-
lice colpo d’occhio, entrare in quel gioco ar-
ticolato di rimando da villa in villa, che esal-
tando la propria singola magnificenza, si ar-
ricchisce della veduta dell’altra. Una pas-
seggiata a piedi fra le cinte murarie è di ri-
gore per osservare manufatti e trame pre-
ziose che si dipanano lungo le vie dei bor-
ghi, pergolati in laterizio a corredo della mu-
raria delle “chiuse” con colonne e ringhie-
re, oratori, gli ampi cancelli di accesso cor-
redati da fontane e impreziositi da un lar-
go stradale. Sono manufatti che definisco-
no un paesaggio esterno di valore quasi equi-
valente a quello che si cela all’interno del-
la cinta, spazi aperti, comuni, della cui bel-
lezza tutti possono godere. È il concetto ci-
vico di bellezza, un sistema complesso di
relazioni e non somma di episodi nati e cre-
sciuti a caso, è un piacere imperdibile, un
modo di concepire la bellezza esteso al-
l’intorno, dilagante, che ci sollecita a ri-
pensare all’attuale scorretta gestione del ter-
ritorio, a una riflessione sulla sua trasfor-
mazione. (di Raffaella Tottoli - architetto)

Sopra, a sinistra: maestose quinte di
sempreverde cingono il giardino di Villa Reale a

Marlia. In alto, a destra: labirinto in bosso nel
giardino tergale di una villa lucchese. Sopra:

giardini terrazzati, a quote diverse. In
primo piano la vasca in pietra e sullo

sfondo le piante di limoni a
corredo del giardino









CITTÀ DEL MESSICO
L’arredo gioca sul contrasto bian-
co e nero, con innesto di colori
caldi e pastello. L’illuminazione
naturale è garantita dagli ampi fi-
nestroni che filtrano una luce
chiara, funzionale al gioco di
chiaroscuri determinati dalla va-
riegata predisposizione degli ar-
redi. La progettazione è di un gio-
vane gruppo di architetti, Craft Ar-
quitectos, che ha saputo equili-
brare perfettamente l’uso dei co-
lori e dei materiali.

KAPITI, NUOVA ZELANDA
Sorge sullo stesso terreno dove
già nel 1950 una tipica dimora
neozelandese venne trasformata
in una casa per le vacanze, ed
è circondato da una fitta vege-
tazione. L’Atelierworkshop ha
dovuto attenersi a quattro pre-
cise linee guida: evitare opera-
zioni di scavo; conservare tutti
gli alberi; creare degli affacci
sui lati della costruzione e riu-
scire a contenere gli ambienti
necessari in un volume unico.

INTERIOR DESIGN

��



Interior design

MA NON TROPPO
ECCENTRICO



Lo sfarzo è il leitmotiv di questa dimora messicana, senza essere
però eccessivamente ridondante. Ambienti caldi e iperdecorati danno

vita a un’atmosfera chic ed elegante, mentre gli spazi sono organizzati
su diverse altezze a seconda delle loro funzioni di Mercedes Caleffi
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A sinistra: la scala principale della casa. Caratterizzata da legno, metallo e lastre
di cristallo. È essenziale nella sua linea e la base sottostante è un contenitore
d'acqua necessario per umidificare gli ambienti e il giardino verticale. Sopra:
l’angolo breakfast. Ha un tavolo di legno biondo e sei sedie rivestite in tessuto

orre Bosques è di due piani ed è un’abitazione cotruita all’interno
di Bosques del Olivo, un distretto messicano situato nella zona est
dello Stato.Aprogettarne gli interni è un gruppo di architetti, i Craft
Arquitectos, che in questo caso hanno scelto di dividere il piano de-

dicato agli aspetti quotidiani in due, attraverso il disimpegno e le relative scale
che conducono al piano superiore, distinguendo così gli ambienti familiari
(cucina, soggiorno e zona breakfast) dal salone e dal dining destinati agli
aspetti pubblici di rapppresentanza della famiglia.
L’arredo della cucina gioca sul contrasto bianco e nero rinforzato dagli ele-
menti d'acciaio. Accanto ai fornelli è stato organizzato il tavolo della cola-
zione, mentre l’angolo breakfast in asse con il soggiorno family ha un lungo
tavolo di legno biondo con intorno sei sedie rivestite di tessuto, un pavimento
molto chiaro e una delle pareti rivestita di piccoli mattoncini scuri. L’ambiente
è molto stretto, è praticamente una galleria che collega lo studio al soggiorno,
una zona di passaggio tra gli altri due ambienti, che risulta essere però ac-
cogliente pur essendo mancante di finestre. L’illuminazione naturale, co-
munque presente, è garantita dagli ampi finestroni degli altri due ambienti a
giorno e tra loro prospetticamente collegati. Le diverse aree sono collegate,
si inseguono l’una con l’altra senza interruzione di continuità tranne che per
la cucina e gli ambienti destinati alla servitù. Il cambio di funzione è segnato

T
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dall’introduzione di nuovi materiali. Infatti lo studio è a sua
volta separato dalla sala da pranzo, la dining room usata per
situazioni diverse dalla vita quotidiana, da una tenda ampia
quanto tutta la parete che sostituisce e che dà un più profondo
respiro a chi siede al tavolo, perché rende visibile tutta l’al-
tra parte del piano. Lo studio è l’elemento che collega gli am-
bienti familiari a quelli di rappresentanza, è il jolly e a se-
gnare questo cambiamento è il pavimento che dal marmo
chiaro passa a un parquet venato, stessa essenza presente poi
nel salone, e su cui è stato adagiato un tappeto di pelle di bo-
vino che fa da isola per il tavolo di vetro fumè.
Alla sedia ergonomica tipica da studio se ne oppongono al-
dilà del tavolo altre due che stilisticamente sono più vicine
agli ambienti che si trovano subito accanto: il salotto e la sala
da pranzo. Dall’altra parte, per raccordare sempre gli am-
bienti di rappresentanza con il resto del piano, sono stati in-
seriti dei pannelli, detti green wall, organizzati come giardini
verticali che ovviamente si raccordano con alcuni piani oriz-
zontali contenenti dell’acqua. Elementi che oltre ad essere in-
teressanti dal punto di vista dell’interior design hanno anche
funzione di mitigatori climatici perché sono in grado di ga-
rantire il giusto tasso di umidità nell’aria, sia nei mesi freddi
che in quelli caldi. Nella sala da pranzo il legno è presente
su alcune pareti e in parte è adoperato anche come contro-
soffitto, mentre il tavolo di un colore più scuro, attorniato da

In queste foto è il salone centrale a essere ripreso. Sotto: è ben visibile la scala con la zona dell’intradosso valorizzata dalla bocca del camino.
A destra: la camera da letto che affaccia sull’ambiente sottostante mentre sul fondo è possibile scorgere lo studio con la tenda/filtro raccolta







poltrone rivestite di tessuto, spicca su un pavimento lucido,
molto chiaro, realizzato con tagli di grande formato di marmo
chiaro. Il salotto a doppia altezza e una delle camere da letto prin-
cipali vi si affacciano attraverso dei pannelli traforati che possono
essere ruotati per fare entrare ulteriore luce naturale nella stanza.
Tornando al salotto possiamo aggiungere che l’arredo è compo-
sto da pezzi diversi tra loro: una dormeuse, un divano nero e al-
tri pezzi dalla linea un po’ retrò, il tutto legato da una pelle di ze-
bra con funzione di tappeto e su cui è stato appoggiato un tavolo
di ottone e vetro. In questo ambiente due altri elementi sono
estremamente importanti: l'ampio finestrone che rapporta questo
ambiente così impegnativo con il mondo esterno e la scala che
dal salotto porta al piano superiore, dalla linea contemporanea,
leggera, con scalini di legno incastrati nel muro e a protezione
dei quali sono stati posti due grandi pannelli di cristallo.
Oltretutto, scendendo dal piano superiore nel salotto, si ha la pos-
sibilità di godere di una vista mozzafiato su tutto il circondario
che varia man mano che l'altezza cambia. Seduti, in questo am-
biente, si ha la possibilità di apprezzare il panorama ed essere af-
fascinati dalle fiamme del camino elegantemente “ritagliato” al
di sotto dell'intradosso delle scale.
Le stanze private risentono, invece, molto dei gusti dei singoli
componenti della famiglia, tranne il bagno dall'interessante con-
nubio tra marmo e legno, con lo spazio doccia-wc segnato da un
semplice pannello di cristallo e dalla parete di marmo bianco di
Carrara venato di grigio e il particolare angolo per la tv, vissuto
in modo informale con grandi imbottiti colorati e il parquet e
un’intera parete attrezzata tutta bianca e molto lineare.

A sinistra e in basso: una delle camere da letto. Il legno chiaro è presente sul pavimento e sulla parete che fa da testata al letto. I mobili sono chiari, così
come i tendaggi. Sopra: l’angolo informale dedicato alla tv. A caratterizzarlo sono i grandi imbottiti colorati, il parquet e la parete attrezzata bianca e lineare
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Garantisce la privacy e offre gli spazi giusti per momenti di relax. Immersa
nel fitto verde della Nuova Zelanda, dove il paesaggio muta in rapporto ai
repentini cambiamenti climatici, la Holiday House si presenta semplice
nell’arredamento, utilizzando materiali naturali e colori accesi di Iole Costanzo

Interior design

PER LA FAMIGLIA
CON LA FAMIGLIA







a forza sta tutta nel legno: caldo, morbido,
elegante e soprattutto resistente. Una forza
che si esprime dal punto di vista estetico,
conferendo un tocco originale agli ambienti

interni, caratterizzati dal disomogeneo scorrere delle
venature verticali e orizzontali dei pannelli posti sul
pavimento e sulle pareti. Considerato tra le principali
risorse naturali sostenibili a disposizione dell’uomo,
il legno è un materiale rigido e leggero, conosciuto
per la sua lavorabilità e versatilità, molto usato nel
mondo delle costruzioni e dell’interior design.
Grande uso ne è stato fatto per realizzare gli interni
dell’Holiday House, casa nata per le vacanze e di-

mora adatta per organizzare ritrovi e feste. Si trova in
una zona marittima, caratterizzata da dune sabbiose,
non lontana dal lungomare di Kapiti in Nuova Ze-
landa. Sorge sullo stesso terreno dove già nel 1950
una tipica dimora neozelandese, costruita a fine Ot-
tocento e utilizzata come alloggio per i contadini,
venne trasformata in una casa per le vacanze.
Il sito ha una posizione sopraelevata ed è circondato
da una fitta vegetazione, ma la precedente costru-
zione, nonostante avesse una bella vista che domi-
nava l’isola di Kapiti, non aveva affacci a est, e non
c’era dunque modo di godere del bellissimo spetta-
colo dei giochi di luce che variano al di là della col-
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Nelle foto: il salone centrale.
È stato completamente
rivestito di legno facendo
attenzione a creare con
le venature una continuità
segnica. Nella parte più
alta la boiserie si sbianca
e prosegue fino ad
acquisire valenza di
controsoffitto. L'arredo
semplice ed essenziale
spicca e disegna lo
spazio della casa senza
portarlo a saturazione
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lina di Paekakariki. Inoltre non era più in grado di ac-
cogliere tutti gli esponenti della famiglia durante la
stagione estiva. L’Atelierworkshop, lo studio di ar-
chitettura incaricato per la ristrutturazione, nello svi-
luppare un nuovo progetto ha dovuto attenersi a quat-
tro precise linee guida: evitare operazioni di scavo;
conservare tutti gli alberi che da sempre circondavano
il perimetro del sito; creare degli affacci su tutti i lati
della costruzione e riuscire a contenere gli ambienti
necessari in un volume unico. Seguendo questi vincoli
gli architetti Bonnifait e Giesen hanno progettato un
semplice volume orientato verso nord che si poggia
su una piattaforma sopraelevata. Il piano di appoggio,
originariamente parte integrante della vecchia dimora

ottocentesca, è diventato irregolare, ma tutti gli alberi
intorno hanno mantenuto la loro posizione. E il nuovo
edificio è stato anche dotato di una veranda che serve
da collettore solare passivo per la zona giorno, e pos-
siede anche tutte le caratteristiche di un tipico “giar-
dino d’inverno”. Inoltre la veranda può essere sfrut-
tata come luogo di riunione per la famiglia e, se
chiusa, diventa uno spazio privato per i momenti di re-
lax. È anche una zona di passaggio e si presta a se-
parare il paesaggio dell’Isola di Kapiti e la zona
giorno della casa. I materiali scelti sono principal-
mente alluminio e legno. Il grande salone posto al
centro dell’abitazione è strettamente legato alla cucina
a giorno e alla veranda antistante.

A sinistra: la veranda, la zona
filtro tra l’interno e l’esterno.
Anch’essa di legno, presenta
però parti colorate con tinte
molto vivaci. La zona d’ombra
genera la giusta frescura
per gli ambienti interni
corrispondenti. Di fianco e
sotto: le immagini mettono
a fuoco le pareti del salone
centrale attrezzate con
scaffalature ravvivate da
elementi colorati. Se gli infissi
all’esterno sono di alluminio
le porte interne, scorrevoli,
sono invece di legno colorato












