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DEL PRESIDENTE

Al via la legge sull’equo compenso: grande successo
per I'Ordine di Roma.

compenso delle prestazioni professionali” rappresenta un
importante traguardo per i professionisti, di cui I'Ordine degli
Ing. Massimo Cerri Ingegneri della Provincia di Roma si fregia di esserne stato uno dei
promotori. E dal 2017, con la presidenza dell'lng. Carla Cappiello,
che I'Ordine di Roma ha portato avanti questa battaglia a favore
ditutto il mondo delle professioni, non solo di quelle tecniche.
Per “equo compenso” ci si riferisce a un corrispettivo che deve
essere relazionato alla quantitd di lavoro svolto, al contenuto e
alle caratteristiche della prestazione professionale e, pertanto,
conforme ai compensi previsti per: gli avvocati (DM 147/2022); i
professionistiiscritti agliordini e collegi (DM 140/2012); i professionisti
non iscritti a ordini o collegi di cui L. n. 4/2013.

La legge trova la sua applicazione nei rapporti professionali
riguardanti la prestazione d'opera intellettuale, ex art 2230 C.C.,
regolati da convenzioni ed aventi per oggetto lo svolgimento,
anche in forma associata o societaria, delle attivitd professionali
svolte in favore di: imprese bancarie e assicurative nonché delle
loro societd controllate, delle loro mandatarie; imprese che
nell’anno precedente al conferimento dell'incarico hanno piu di
cinquanta dipendenti e hanno avuto ricavi superiori ai 10 milioni
di euro; Pubblica Amministrazione e societd disciplinate dal testo
unico in materia di societd a partecipazione pubblica.

Il Legislatore ha posto, con I'obiettivo di tutelare i professionisti
nei confronti dei “poteri forti”, dei punti fermi in tema di tariffe.
L'articolo 12 della legge abroga la norma (articolo 2, comma 1,
del DL223/2006) che aveva soppresso il precedente sistema delle
tariffe vincolanti. C'e il ritorno delle tariffe obbligatorie.

La legge prevede la nullitd delle clausole che non rispettano un
compenso equo e proporzionato per I'opera svolta. Sono nulli
anche i patti che vietano al professionista di chiedere acconti nel
corso della prestazione o che obbligano I'anticipo di spese. Sono
nulle le clausole che consentono al committente di modificare

Lo legge n. 49 del 21 aprile 2023, “Disposizioni in materia di equo
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unilateralmente le condizioni del contratto, di non riportare in
forma scritta gli elementi essenziali dell’accordo, di pretendere
dal professionista prestazioni aggiuntive senza compenso, di
conferire il pagamento oltre i 60 giorni dalla ricezione della fattura.
Non possono essere inserite clausole contrattuali che prevedono
prestazioni gratuite, clausole “salvo buon fine”, prestazioni
retribuite a scalare, obblighi di utilizzo a pagamento dei software
dei committenti. E bene precisare che la nullitad delle clausole non
comporta la nullitd del contratto.

Riassumendo, non si possono piu offrire prestazioni al ribasso.

Il professionista potra ricorrere all’azione monitoria (art. 633 e ss.
c.p.c) e dei rimedi previsti dall'art. 14 DLgs n. 150/2022, per far
valere il suo diritto di credito. Il parere di congruitd dell’ordine o
del collegio professionale sul compenso o sugli onorari costituird
titolo esecutivo, se il debitore non si oppone entro 40 giorni.
Ordini e collegi potranno adottare eventualmente disposizioni
deontologiche sanzionatorie atte a disciplinare la violazione
da parte del professionista dell’'obbligo di convenire o di
preventivare un compenso che sia giusto, equo e proporzionato
alla prestazione. Inoltre, gli ordini potranno siglare convenzioni
con le imprese definendo compensi standard.

Pressoil Ministero della Giustizia sardistituito I' Osservatorio nazionale
sullequo compenso, cui parteciperd un rappresentante per
ciascuno dei consigli nazionali degli ordini professionali.

Questa legge € sicuramente una conquista per tutti noi
professionisti, di cui noi appartenenti al’Ordine di Roma
dobbiamo essere fieri, visto che una parte del percorso € nato
dalle nostre istanze. Siinizia a prendere in considerazione il nostro
valore professionale, dandoci delle tutele. Si tratta sicuramente
di un punto di partenza e non di arrivo, poiché I'equo compenso
va esteso a tutti i committenti. Ma in ogni caso questa norma
rappresenta un indiscutibile passo avanti, restituendo dignita al
professionista e valorizzandone il ruolo sociale, economico ed
istituzionale.
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DELLA DIRETTRICE EDITORIALE

Ing. Maria Elena D’Effremo

are Colleghe e Colleghi,
eccoci all'uscita 1/2023 della Rivista IO Roma: transizione

ecologica, pianificazione urbana sostenibile, Al nella tra-
sformazione digitale, valore di mercato.
Questa prima rivista affronta senz’altro temi di grande attualitd,
temi che dovrebbero farci riflettere, come Ingegneri prima an-
cora che come Cittadini.
Proviamo a porre I'attenzione sulla transizione ecologica: siamo
realmente consapevoli delle dimensioni del problema?
E opportuno riflettere, i processi avviati sono tanti, il PNRR vuole
essere un volano per la Rivoluzione verde, dall'agricoltura so-
stenibile alla mobilita sostenibile fino alla riqualificazione degli
edifici e alla tutela del territorio.
In questo percorso rivoluzionario avviato negli ultimi anni,
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fotovoltaico ed eolico sembrerebbero essere le fonti su cui in-
vestire maggiormente: sole e vento possono essere sufficienti
perraggiungere, nel 2030, i traguardifissati dal Piano Nazionale
Integrato perl'Energia e il Clima 2030 (PNIEC)?

Un antico proverbio dice che quando il saggio indica la luna, lo
sciocco guarda il dito...ma noiingegneri non possiomo perdere
divista la visione globale delle cose, o, utilizzando una termino-
logia inglese, “the big picture”.

Vilascio con questo spunto diriflessione.

Non mi resta che augurarvi buona lettura, ricordandovi che
nell’ottica di un approccio piu agile e mirato alla condivisione,
anche IO Roma si & dotata di una pagina Linkedin “IO Roma
Rivista dell’Ordine Ingegneri della provincia di Roma” che viin-
vito a seqguire.
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Ing. Maria Elena D’Effremo

Direttrice Editoriale
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Il tema della transizione ecologica e della riduzione
delle emissioni di gas serra & ormai fondamentale
per il futuro del nostro pianeta e non piu riman-
dabile. Tuttavia, & necessario rendersi conto delle
effettive dimensioni del problema e delle soluzioni
realmente possibili a lungo termine, senza lasciarsi
fuorviare da facili entusiasmi e scenari irrealistici.
In ltalia nel 2021 abbiamo utilizzato 76.3 miliardi
di m® di gas e 55.3 milioni di tonnellate di prodot-
ti petroliferi (Dati ARERA e Ministero Transizione
Ecologica):

* dei primi, 31.3 miliardi di m® sono stati uti-
lizzati per la produzione di elettricitd mentre
circa 30.3 miliardi di m® per riscaldamento ed
usi domestici, il resto per usi industriali;

* dei secondi circa 30.1 milioni di tonnellate per
autotrazione (e in piccola parte riscaldamento),
mentre il resto per la produzione di bitumi, lu-
brificanti e per uso petrolchimico ed industriale.

In sostanza, se si volesse veramente attuare una

transizione ecologica integrale delle fonti energe-

tiche, incluso il passaggio all'autotrazione elettrica
ed al riscaldamento senza fonti fossili, si dovrebbe-
ro sostituire 61.6 miliardi di m® di gas e 30.1 milioni

di tonnellate di prodotti petroliferi con fonti energe-

tiche rinnovabili.

Considerando che nel nostro paese le fonti idroe-

lettriche sono di fatto gia sfruttate e non volendo

ricorrere al nucleare, rimarrebbero solo fotovoltai-

co ed eolico, considerando trascurabile il contribu-

to di altre fonti rinnovabili.

Facciamo ora due conti uniformando le unita di

misura secondo parametri comunemente accettati:

*  61.6 miliardi di m® di gas naturale a condizioni
standard corrispondono a circa 660 milioni di
megawattora annui di energia elettrica equi-
valente (Im3 = 0,0107 MWh).

*  30.1 milioni di tonnellate di petrolio corrispondo-
no a circa 350 milioni di megawattora annui di
energia elettrica equivalente (1t = 11,63 MWh).

* A questa energia dovremmo inoltre somma-
re anche l'energia elettrica importata in rete
dall’estero, prodotta con fonti fossili o nucleari,
pari a circa 30 milioni di megawattora annui.

In definitiva per giungere ad una transizione eco-

logica integrale dovremmo produrre energia in

piu, con fonti rinnovabili, paria 660 + 350 + 30

= 1.040 milioni di MWh ogni anno.

Ricordiamo innanzitutto che il megawattora

(1.000 kilowattora) & un’unitd di energia e corri-

sponde all’energia prodotta in un‘ora da un di-

spositivo produttore di energia della potenza di un

megawatt (1.000 kilowatt).

Prima di continuare & perd necessario anche spie-

gare cosa & il fattore di capacitd di un dispositi-

vo produttore di energia. Esso & essenzialmente

Consumo di gas
(miliardi di m3/anno)

m produzione di
elettricita

usi domestici

m usi industriali

Figura 1

M riscaldamento e

Consumo di petrolio
(milioni di t/anno)

B autotrazione

H bitumi,
lubrificanti, altri
usi industriali
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la percentuale di tempo in cui il dispositivo & in

grado di lavorare alla massima potenza per cui &

stato progettato.

Questo parametro per |'eclico in ltalia & attual-

mente pari a circa il 21%, mentre per il fotovoltaico

si attesta sul 13%.

Infatti, se una pala da 1 MW lavorasse tutto I'anno

alla massima potenza nominale, essa sarebbe in

grado di produrre: T MW x 365 giorni x 24 h =

8.760 MWh / anno. Poiché le condizioni ambien-

tali (intensita e direzione del vento) non sono sem-

pre ottimali, la pala lavora alla massima potenza
erogabile soltanto per il 21% delle ore dell’anno,

producendo circa 1.840 MWh (8.760 x 0,21).

Analogamente un pannello solare non funziona di

notte e la sua efficienza varia in funzione delle ore

di luce e delle condizioni metereologiche ed & per-

tanto in grado di produrre solo il 13% dell’energia

che teoricamente potrebbe produrre se funzionas-
se sempre alla massima potenza.

Con questo concetto bene in mente e ragionando

in modo inverso, cioé partendo dalla quantita di

energia che si vuole produrre, & possibile stimare

la potenza da installare, adottando il mix previsto
nel PNRR per il 2030, secondo il quale I'energia
in pib andrebbe prodotta per il 65% con il fotovol-
taico e per il 35% con l'eclico. L' energia in pit da

produrre con fonti rinnovabili sarebbe 660 + 350

+ 30 = 1040 milioni di MWh di cui:

* energia fotovoltaica 1040 x 0,65 = 676 mi-
lioni di MWh annui con potenza nominale
da installare 676.000.000/(365x24x0,13) =
593.607 MW ovvero circa 594 GW (gigawatt),

considerando ogni giorno I'accumulo medio
del 87% della produzione per coprire le 24
ore;

* energia eolica 1040 x 0,35 = 364 milioni di
MWh annui con potenza nominale da instal-
lare 364.000.000/(365x24x0,21) = 197.869
MW ovvero circa 198 GW (gigawatt), conside-
rando ogni giorno l'accumulo medio del 79%
della produzione per coprire le 24 ore.

Per avere un’idea di quanto siamo lontani da una

transizione integrale, basta considerare che nel

Piano Nazionale Integrato per I'Energia e il Clima

(PNIEC, licenziato a gennaio 2020 dal MISE), che

fissa gli obiettivi e traguardi nazionali al 2030 (Fi-

gura 4), vengono indicati come potenza nominale
da installare circa 52 GW di fotovoltaico e 20 GW

di eolico.

Bisogna poi considerare che un impianto di pro-

duzione fotovoltaico su larga scala necessita di

circa 15.000 m? di spazio, libero e non diversa-

mente utilizzabile, per megawatt di potenza instal-
lata, mentre un parco eolico necessita di almeno

24.000 m? di territorio libero da insediamenti per

megawatt di potenza installata.

Infatti, I'eolico offshore, a parte le fortissime resi-

stenze ambientaliste, & poco efficiente nei nostri

mari per l'incostanza dei venti, mentre l'utilizzo

delle coperture degli edifici per il fotovoltaico, a

parte le obiezioni paesaggistiche, interesserebbe

ben poca superficie.

In definitiva il consumo di territorio, connesso ad

una transizione integrale a fonti rinnovabili, sareb-

be approssimativamente di:

Figura 2

Figura 3
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* fotovoltaico 593.607 x 15.000 / 1.000.000
= 8.905 Km?

*  eolico 197.869 x 24.000 / 1.000.000 = 4.749 Km?
[l tutto senza tener conto di stazioni elettriche e sta-
zioni per I' accumulo giornaliero, strade di acces-
so e magazzini manutenzione, distacchi da zone
abitate o vincolate; considerando un coefficiente
di 1.10 per tener conto di queste aree, possiamo
stimare un consumo di territorio complessivo pari
a non meno di 15.000 Km?, ovvero circa il 5%
del territorio nazionale, pari all'intera regione
Calabria, da destinare esclusivamente a questo
scopo, senza insediamenti residenziali, agricoli o
industriali.

Infine, bisogna affrontare un ulteriore problema,
per ora praticamente insormontabile, ovvero la
discontinuitd delle fonti rinnovabili fotovoltaiche
ed eoliche, discontinuitd che obbliga a disporre di
una capacitd di accumulo di energia che, senza
voler considerare |'accumulo giornaliero, solo per
garantire la fornitura di energia durante 10 giorni
di bonaccia o 5 giorni di tempo poco soleggia-
to, si pud stimare in 10 milioni di megawatt ora.
Pertanto, occorrerd provvedere ad incrementare
ulteriormente la potenza da installare per poter
effettuare una quota giornaliera di accumulo per
quelle giornate e prevedere maggiori spazi per i
sistemi di accumulo stessi.

Allo stato attuale delle conoscenze e non potendo
disporre realisticamente di ulteriori bacini idroelet-
trici di accumulo (Figura 6), il costo dell’accumulo
su larga scala mediante batterie si pud stimare,
sul mercato internazionale, in circa 250.000 US$

%.
) s.f.'r;a..
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al MWh (la centrale di accumulo pib grande del
mondo in California & costata 300 milioni di US$
per una capacitd di 1.200 MWh) e, se da un lato
& destinato a scendere con il progresso della tec-
nologia, dall‘altro il continuo incremento dei prezzi
dei metalli rari pud rappresentare una grossa inco-
gnita in senso opposto.

In ogni caso ad oggi in ltalia, il costo dei soli si-
stemi di accumulo strettamente indispensabili
per le giornate di scarsa produzione, senza con-
siderare I'accumulo giornaliero, inciderebbe per
10.000.000 MWh x 250.000 US$/MWh = 2.500
miliardi di US$ ovvero circa 1.33 volte il PIL italia-
no e 10 volte I'importo del PNRR.

Quando si parla di transizione ecologica bisogna
quindi rimanere ancorati alla realtd e considerare
che i processi avviati porteranno, nel migliore dei
casi, ad eliminare meno del 10% delle fonti fossili
complessive entro il 2030, stando al PNIEC.
Immaginare un mondo verde in cui l'energia &
prodotta solo con il sole e il vento & una bellissima
suggestione, ma tentare di attuarla integralmen-
te avrebbe costi elevatissimi e ricadute sociali ed
ambientali inaccettabili, senza contare la nuova
dipendenza per |'approvvigionamento di materie
rare, ed anche di difficile smaltimento, da paesi
problematici.

La sfida per limitare I'impatto antropico sul piane-
ta passa senz’altro anche per le fonti rinnovabili,
soprattutto con diffusione capillare su scala medio
piccola, ma queste vanno viste come parte di un
paniere di soluzioni.

Ad avviso dello scrivente, tra queste soluzioni

Figura 5
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Figura 6

Figura 7

vanno messi ai primi posti, su scala globale, il fissione sia pur con tutte le cautele del caso, ed in
contenimento dei consumi, l'efficientamento ener- futuro con l'energia (quasi) pulita che alimenta le
getico e I'energia nucleare (Figura 7), per ora da stelle, ovvero la fusione nucleare.
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“BEST PRACTICES™ PER LA
PANIFICAZIONE URBANA SOSTENIBILE DI
AREA METROPOLITANA: LE RISULTANZE
DEL PROGETTO SMART-MR




a cura di:
PROF.SSA MARIALISA NIGRD, UNIVERSITA ROMA TRE
Consigliere Ordine Provincia di Roma

ING. ROSITA DE VINCENTIS, UNIVERSITR ROMA TRE

Componente Commissione “Innovazione, Universita e Ricerca”

ING. GIUSEPPE ESPOSITO, ING. RENZO LIBURDI, ARCH. ANNABELLA BUCC, DOTT.SSA MARIA CONCETTA
POTENZR, DOTT.SSA SERENA PASCUCCI, DOTT. GIANLUCA LUCIANI, MONICA MIRIELLD
Citta Metropolitana di Roma Capitale.




Introduzione

SMART-MR & un progetto finanziato dal program-
ma europeo Interreg Europe con un budget com-
plessivo di oltre 2.5 milioni di euro finalizzato a
proporre soluzioni sostenibili per migliorare le po-
litiche della mobilita e creare un sistema integra-
to di trasporti a basse emissioni di carbonio nelle
aree metropolitane.

Il progetto — iniziato nel 2016 — ha visto la parte-
cipazione di dieci partner provenienti dalle aree
metropolitane europee di Oslo, Géteborg, Helsin-
ki, Budapest, Lubiana, Roma, Porto e Barcellong,
ed ha coinvolto diversi attori istituzionali come la
Regione Lazio, Roma Servizi per la Mobilita, ATAC,
FS, Trenitalia, INU nonché le Universitd Sapienza
e Roma Tre.

Nel corso dei primi tre anni sono state condivise
esperienze sulle tematiche della mobilita che sono
state approfondite in sette workshop, quali la par-
tecipazione nella pianificazione dei trasporti, la
creazione dei piani della mobilita, il sistema della
logistica, le aree a bassa emissione di carbonio,
la densificazione delle aree prossime alle stazio-
ni, la gestione dei trasporti e la sharing economy.
In questa prima fase sono state descritte buone
pratiche, sviluppate raccomandazioni politiche ed
¢ stata pubblicata una guida sulle misure per ot-
tenere trasporti resilienti e sostenibili nelle regioni
metropolitane.

Nel biennio successivo i partner di progetto han-
no predisposto ed implementato piani d’azione al
fine di mettere in pratica gli insegnamenti appre-
si dalla cooperazione interregionale e, di conse-
guenza, migliorare le politiche di livello regionale
e metropolitano.

Nel 2021 il progetto ha ricevuto dalla Commissio-
ne europea un ulteriore finanziamento per studiare
in che modo la pandemia da Covid-19 ha influito
sull’'organizzazione dei trasporti, modificato i mo-
delli della mobilita e la ripartizione modale, aumen-
tato la necessita della logistica dell’ultimo miglio e
trasformato la percezione delle aree abitative.

Nel presente articolo si riporta una sintesi dello
studio condotto in questo ultimo anno di pro-
getto da Cittd Metropolitana di Roma Capita-
le in collaborazione con I'Universita degli Studi
Roma Tre, mentre per ulteriori approfondimenti
& possibile visitare la pagina web del progetto

(https://projects2014-2020.interregeurope.eu/
smart-mr/) e relativi report (https://omp.zrc-sazu.
si/zalozba/catalog/view/1035/4404/545); in par-
ticolare I'articolo si rivolge a tre macro-tematiche
significative per uno sviluppo di una pianificazio-
ne della mobilitd in un’ottica di sostenibilita e re-
silienza:

1. il trasporto merci e la logistica;

2. la micromobilita e la mobilitd attiva;

3. isistemi di trasporto collettivo.

SMART-MR

Interreg Europe

Fig 1.
Logo Progetto SMART-MR
Citta Metropolitana di Roma Capitale

Trasporto Merci e Logistica

Gli effetti della pandemia da Covid-19 hanno evi-
denziato l'essenzialitd del ruolo della logistica in
area metropolitana e imposto un ripensamento
della gestione dei processi distributivi.

Tra le principali strategie volte alla diminuzione
della congestione stradale ed all’aumento dell’ef-
ficacia e dell’efficienza nelle consegne dell’ultimo
miglio troviamo |‘adozione di mezzi ecologici di
ridotte dimensione, quali cargo bikes e scooter
elettrici [1]. Chiaramente |'uso di questi veicoli ha
senso se il processo di distribuzione & strutturato
all'interno di una catena che veda la presenza di
nodi infrastrutturali detti spazi logistici di prossi-
mitd dove possa avvenire |'interscambio tra van e
mezzi piv piccoli [2].

La gestione dei processi distributivi, con I'incre-
mento dell’e-commerce, deve andare ad agire
anche sulla riduzione dei movimenti di reverse
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logistics; ad esempio, favorendo la localizzazione
di parcel lockers e supply stations [3] si pud limitare
la problematica della mancata consegna e dunque
degli spostamenti di recupero in direzione inversa
(per l'appunto reverse logistics). In entrambi i casi
(lockers o supply station) si tratta di sistemi auto-
matici situati nei pressi di differenti luoghi pubblici
o esercizi commerciali, i quali fungono da punti di
ritiro per le merci con un’elevata flessibilitd e senza
necessita di un intermediario per la consegna.

La sperimentazione di nuove soluzioni a vantag-
gio del trasporto merci deve lavorare anche sugli
aspetti normativi, perché alcune soluzioni quali: i)
sfruttare la capacitd residua di sistemi metropoli-
tani o tramviari in particolare ore di scarso utilizzo
da parte del trasporto passeggeri, o ii) I'imple-
mentazione del crowdshipping (i.e. tfrasporto merci
tramite spostamenti non dedicati) possano essere
effettivamente perseguite [4].

Infine, la crescita delle nuove tecnologie pud sup-
portare la distribuzione di beni attraverso I'acqui-
sizione dei dati e l'uso dei sistemi IT per il monito-
raggio dei vari processi; come nel caso passeggeri,
& pensabile puntare allo sviluppo e alla sperimen-
tazione di servizi logistici del tipo Maas$ for freight
(piattaforme online per organizzare il consolida-
mento dei carichi di differenti operatori) o favorire
lo studio del trasporto merci e della logistica attra-
verso adeguati strumenti modellistici (sviluppo di
modelli per la stima della domanda delle merci fa-
cilmente trasferibili tra i diversi contesti metropoli-
tani; creazione di digital twin del sistema logistico).

Micromobilita e mobilita attiva

Al contrario del trasporto merci, nel pieno della
pandemia da Covid-19 si & notata una contrazio-
ne degli spostamenti giornalieri di persone (-22%),
con un’emorragia dell’'utenza soprattutto nel tra-
sporto pubblico (all'incirca -50%) a vantaggio del
mezzo privato [5]. Nel mentre, si & assistito ad una
forte spinta della micromobilitd e mobilita attiva
come alternativa all’'uso del mezzo privato, sia per
spostamenti monomodali di breve-medio raggio,
che in multimodalitd con il trasporto collettivo
permettendo la copertura di maggiori distanze.
Anche i servizi di micromobilitd in sharing han-
no visto una forte crescita (9 viaggi su 10 in sha-
ring attraverso micro-veicolo, 91% delle flotte di
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sharing composte da micro-veicoli [6]). Le politiche
per I'incentivazione della micromobilita si sono ri-
volte nel periodo Covid-19 soprattutto verso I'in-
centivazione finanziaria all’‘acquisto di micro-mez-
zi ed al favorire la presenza nelle citta di servizi di
micromobilitd in sharing.

Diverse sono le soluzioni/strategie che devono
essere perd perseguite a supporto di tale crescita
verso sistemi di mobilitd quali la micromobilita e
la mobilitd attiva, che sono sicuramente sistemi di
mobilitd sostenibili; in particolare: i) la realizzazio-
ne di adeguate infrastrutture (piste ciclabili integra-
te con nodi di scambio e con la rete infrastrutturale
esistente anche a livello sovra-comunale), che se-
guano metodologie di progettazione consolidate
in termini di disegno di rete [7]; ii) la dotazione
di opportune facilities (rastrelliere, velo-park, ciclo
officine con servizi di controllo e servizi aggiuntivi
a favore dell'interscambio modale); iii) I'integra-
zione delle reti di trasporto con il territorio, spin-
gendo verso la realizzazione dei concetti di cittd
dei 15 minuti e di Transit Oriented Developments
[8]; iv) la realizzazione di sistemi di tariffazione
integrata attraverso lo sviluppo di opportune piat-
taforme Mobility as a Service (MaaS, [9]).

Fig 2.
Valutare reti stradali orientate alla mobilita attiva
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Fig 3. Citta orientate alla ciclabilita ed alla pedonalita (citta di Barcellona)

Fig 4. Il trasporto collettivo per la sostenibilita delle aree metropolitane
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I sistemi di trasporto collettivo

| sistemi di trasporto collettivo sono stati dura-
mente colpiti dalla pandemia da Covid-19; que-
sto perché, se non adeguatamente progettati e
gestiti, si configurano come sistemi labili. Inoltre,
I'esigenza di limitare i contatti, la vicinanza fisica,
in quanto intesi come rischi, la modifica degli stili
di vita e delle abitudini di consumo delle persone
(smart-working, didattica a distanza, incremento
dell'e-commerce con consegna a domicilio) ne
hanno ulteriormente limitato |'utilizzo.

Eppure, una fase post-Covid va inevitabilmente
convogliata per principi di sostenibilitd verso un
trasporto pubblico fortemente attrattivo.

In particolare per rendere il trasporto pubblico
competitivo e attrattivo emerge la necessita del
suo potenziamento e adeguamento in termini di
percorsi delle linee, frequenze e tipologie di veicoli;
dell'uso sempre pivu forte delle attuali tecnologie
per il tracciamento dell’'utenza, per il monitoraggio
della capacitd dei mezzi e dell’occupazione delle
stazioni; delle misure per rendere I'utente del si-
stema del TPL consapevole delle proprie scelte di
mobilitd e di come queste possano essere fatte in
un contesto di sicurezza (alcuni esempi sono siste-
mi di monitoraggio degli accessi; sistema digitale
di prenotazione del posto a bordo; sistemi di obli-
terazione digitale nonché tutti i sistemi di informa-
zioni volti a comunicare i livelli di carico a bordo
dei mezzi); delle misure relative alla pianificazione
dei servizi con potenziale adeguamento in tem-
po reale e la valutazione preventiva di situazioni
di disruption; delle misure relative all’integrazione
tra sistemi, ovvero integrare il sistema di trasporto
collettivo tra tutte le aziende che operano su un
unico contesto territoriale, nonché integrarlo con
altri servizi del tipo MaaS$ [10].

Anche per il trasporto collettivo, cosi come era
stato dichiarato per la micromobilita, & necessario
ristabilire il legame perso tra territorio e traspor-
ti, tra progettazione urbanistica e progettazione
del sistema di trasporto, pianificando assetti ur-
bani congrui con i sistemi di trasporto collettivo
che si intendono adottare. Cid pud essere fatto
attraverso modelli di pianificazione integrata Tra-
sporti-Territorio (Land Use — Transport Interaction
planning models, LUTI, [11]). Per non tralasciare,
infine, la necessita di utilizzare adeguati strumenti
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di progettazione delle reti (Transit Network Desi-
gn) basati su modelli di simulazione opportuna-
mente calibrati e validati.

Conclusioni

L'emergenza sanitaria da Covid-19 e le sue conse-
guenze hanno dato maggiore impulso a politiche
di sostenibilitd e ad azioni che puntino verso la
creazione di sistemi resilienti, in grado di non esse-
re compromessi da situazioni emergenziali e crisi.
Il presente studio sintetizza soluzioni e strumenti
da perseguire ed utilizzare all’interno del processo
di pianificazione della mobilita dell'area metropo-
litana. Tutti gli aspetti trattati derivano da analisi
di strumenti di pianificazione esistenti, letteratura
nazionale ed internazionale, sperimentazioni e pi-
lot sviluppati o in corso, nonché dalle risultanze
dei workshop tenutisi nell’'ambito del progetto eu-
ropeo SMART-MR.

Start 4{ \i-

¥ 1
Urban zones with high Urban zones near
attraction and low transit links with
transit accessibility residual capacity
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Fig 5.

Esempio di modello LUTI per la rilocallizzazione delle attivita
nell’‘area romana e la massimizzazione dell’vtilizzo della rete
metropolitana (Brandi, Gori, Nigro, Petrelli, 2015)
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Con lo scatenarsi delle potenzialita dell’Artificial
Intelligence (Al), cresce l'esigenza di disegnare
opportuni processi strategici che indirizzino con
successo la Trasformazione Digitale di un’azienda
e la mantengano allineata, da un lato, con le pos-
sibilitd dell’azienda stessa e, dall’altro, con i suoi
obiettivi di business.

A questo proposito, infatti, le domande in cui le
aziende si trovano a rispondere sono sempre pivu
numerose: dalla definizione dei criteri con i quali
selezionare le prioritd agli errori da evitare, dalla
pianificazione e dall’esecuzione corretta dei pro-
getti alle accortezze necessarie per garantire che
la strategia scelta resti aggiornata nel tempo.







L'importanza della pianificazione strategica

In linea generale, definire una data-driven strategy
significa: sulla base di dati affidabili che possono
essere raccolfi,

* stabilire degli obiettivi a lungo termine, rag-
giungibili con i dati disponibili;

e identificare le attivitd che, attraverso l'uso dei
dati raccolti, consentono il raggiungimento dei
suddetti obiettivi;

* allocare le risorse necessarie per lo svolgi-
mento delle suddette attivita.

Nel mondo industriale c’¢ un evidente fermento

intorno alle tecnologie emergenti basate sull’Al:

basti pensare alla recentissima diffusione di Chat-

GPT e delle generative Al.

A maggior ragione, & quindi di fondamentale im-

portanza, nella definizione degli obiettivi di Trasfor-

mazione Digitale, saper limitare la propria visione
ad un ambito preciso e saper identificare a priori

gli eventuali rischi da correre. Pib precisamente,
quando si tratta di disegnare una corretta strategia
di Trasformazione Digitale, bisogna fare attenzione
ad evitare le cosiddette “false partenze”, cioé quelle
scelte iniziali fatte con estrema fretta e con super-
ficialitd che comportano il rischio di compromette-
re il percorso di innovazione tracciato dall’azienda
stessa. Numerosi studi hanno tracciato I'elenco de-
gli errori pit comuni che le aziende commettono
quando affrontano questo tipo di sfide.

Le conseguenze di partire dall'acquisizione dei dati

Il successo delle funzionalita della Al e la rispon-
denza di queste agli obiettivi di business sono
generalmente abilitati dalla disponibilitd di una
quantita di dati molto significativa, siano essi dati
strutturati, semi-strutturati o non-strutturati, docu-
menti o immagini, etfc.

Avere la possibilita di acquisire il maggior numero
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di dati possibile & certamente una condizione vali-
da ad ottenere un vantaggio competitivo sui propri
concorrenti. Del resto, come diceva Clive Humby,
“i dati sono il nuovo petrolio”. Cid significa che un
primo sforzo sia generalmente da indirizzare alla
realizzazione di un censimento delle fonti di dati da
acquistare o costruire nel tempo, con investimenti
mirati sull’accumulo dei dati ritenuti piv importanti.
L'acquisizione dei dati & certamente rilevante per la
propria data-driven strategy, ma partire dall’‘acqui-
sizione dei dati per definire la propria strategia &,
con lo stesso grado di certezza, un grande errore.

Questa sembra essere un’affermazione controin-
tuitiva... eppure, se ci riflettiamo bene, come pos-
siamo identificare una lista ristretta delle fonti di
dati piU interessanti per il problema che stiamo
affrontando e, soprattutto, come facciomo ad es-
sere sicuri di sapere a priori quali dati ci saran-
no utili e quali sono gia disponibili nella nostra
azienda? Inoltre, dovremmo assicurarci anche che

le persone che saranno incaricate di selezionare
le fonti di dati identificate abbiano realmente le
competenze necessarie per raccogliere i dati utili a
risolvere un determinato compito. In altri termini,
dobbiamo chiederci se abbia effettivamente senso
fare delle scelte sull'acquisizione dei dati quando
ancora non sappiamo cosa fare con tali dati.

Infatti, anche se raccogliessimo molti dati ma poi
questi non fossero aggiornati né compatibili con
il quadro generale che riassume la visione dell’a-
zienda ed i suoi obiettivi di business, ci troverem-
mo nella situazione imbarazzante in cui i dati, pur
essendo stati acquisiti, sarebbero di fatto inutiliz-
zabili in modo proficuo. Inolire, I'assenza di una
visione chiara sulle cosiddette modalita di attiva-
zione dei dati, vale a dire la loro trasformazione in
effettivo valore economico per l'azienda, potrebbe
innescare la sensazione di avere troppi dati e non
sapere cosa farne. In definitiva, partire dall’ac-
quisizione dei dati & una falsa partenza, perché
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conduce ad inefficienze, ritardi e rielaborazioni
indesiderate.

Le conseguenze del partire dalla tecnologia

La messa in produzione di servizi basati sull’Al
richiede una tecnologia adeguata. In generale,
quando un’azienda inizia ad aoffrontare la pro-
pria Trasformazione Digitale in modo strutturato,
la prima cosa che viene fatta & coinvolgere i re-
sponsabili della funzione IT dell’azienda. Ci si con-
centra subito sulla tecnologia e pib precisamente
sull'infrastruttura tecnologica in grado di imma-
gazzinare ed elaborare i dati aziendali. Eppure,
le tecnologie per la gestione dei dati sono gid di-
ventate commodity, ciog, in parole povere, risorse
relativamente facili ed economiche da acquisire.
In questo senso, anche quando ci si pone l'obiet-
tivo di realizzare servizi basati sull’Al, si prendono

scorciatoie che permettono di affrontare solo le
sfide piU facili ed economiche che possono pre-
sentarsi. L'infrastruttura tecnologica e I'architettura
dei dati non sono affatto ininfluenti nel percorso di
Trasformazione Digitale di un’azienda, ma partire
da esse e dimenticare il contesto pud portare a
fare una scelta davvero sbagliata.

Infatti, come si pud decidere la propria esigenza
tecnologica se ancora non & chiaro cosa si desi-
dera oftenere da tale tecnologia? Il rischio che si
corre & di allestire un ambiente tecnologico simile
ad una monoposto da Formula 1 quando sarebbe
stato possibile utilizzare una semplice utilitaria per
rispondere all'esigenza aziendale considerata. In-
fatti, i costi, i tempi e la complessitd organizzativa
legati all'installazione e configurazione di un’in-
frastruttura tecnologica estremamente potente
possono compromettere il raggiungimento dell'o-
biettivo principale della trasformazione digitale di

Command Prompt :
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un’azienda, cioé la creazione di valore economico
in modo sostenibile attraverso I'impiego dei dati
disponibili. Pertanto, partire dalla tecnologia sen-
za la giusta attenzione al contesto & un’altra falsa
partenza che deve essere accuratamente evitata.

Le conseguenze di partire dall’acquisizione del personale

Nel caso in cui le competenze necessarie non sia-
no ancora disponibili all'interno dell’azienda, una
delle prime reazioni del top management quando
si tratta di affrontare le sfide poste dall’Al & quella
di assumere esperti riconosciuti o di affidare la Tra-
sformazione Digitale ad una societd di consulenza.
Troppo spesso le aziende assumono diversi data/
Al scientist con |'idea sbagliata che questi ricopra-
no il ruolo di “factotum”, ovvero di qualcuno in
grado di risolvere qualsiasi problema aziendale
con un approccio data-driven agitando la bac-
chetta magica degli algoritmi di Al. Invece, i profili
professionali in grado di lavorare sulla Trasforma-
zione Digitale sono tanti e non necessariamente
nuovi nelle organizzazioni esistenti.

Un errore comune & quello di iniziare ad assumere
immediatamente un gruppo di esperti di Al dall’e-
sterno (o come dipendenti o come consulenti o
ancora in forma mista) con l'obiettivo di lasciare
che siano loro a guidare il resto dell’azienda nella
sua Trasformazione Digitale. Ma come possiamo
selezionare tali collaboratori, quando non abbia-
mo ancora idea degli output che vogliamo pro-
durre e degli obiettivi che vogliamo raggiungere?
E possibile che le competenze necessarie siano gid
presenti all’interno dell’organizzazione, anche se
non sono ancora emerse nei ruoli che i dipendenti
ricoprono attualmente.

Infine, prima di assumere nuovo personale, & di
fondamentale importanza acquisire una conoscen-
za approfondita dei processi e delle criticitd gid
esistenti. Altrimenti, si rischia di creare un team di
esperti smanettoni, che possono dilettarsi con dati
e algoritmi ma sono totalmente scollegati dal vero
business aziendale e dalla sua visione strategica.

Le conseguenze del pensare in piccolo

Un‘altra possibile falsa partenza & quella di pen-
sare alla Trasformazione Digitale come a qualco-
sa che riguarda un solo aspetto, un solo processo
o una sola parte dell'organizzazione. Anche se,
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come gid anticipato, & importante dare un’ade-
guata priorita alle iniziative di attivazione dei dati
che intendiamo intraprendere, bisogna saper pen-
sare in grande fin dall’inizio.

L'impatto dell’Al sul business & evidentemente per-
vasivo, arriverd a riguardare tutta la popolazio-
ne aziendale e gid tracima al di fuori dei confini
dell’IT, esercitando un’influenza su processi, pro-
dotti e servizi, senza una chiara delimitazione dei
limiti funzionali. Quindi la definizione di una da-
ta-driven strategy & qualcosa che non pud essere
limitato a un singolo gruppo all’interno dell’orga-
nizzazione. Si devono certamente gettare i semi
della trasformazione nelle aree piu fertili dell’a-
zienda, ma in generale limitare I'impiego delle
nuove tecnologie ad un singolo caso d'uso & uno
spreco di tempo e denaro, perché abbracciare la
Trasformazione Digitale attraverso I'Al significa af-
frontare sfide complesse che riguardano la struttu-
ra stessa dell’organizzazione.

Il processo di Trasformazione Digitale

Le caratteristiche principali del processo di Trasfor-

mazione Digitale guidato dai dati sono le seguenti:

1. E un processo iterativo. La complessita di
questa trasformazione la rende totalmente in-
compatibile con un approccio a cascata alla
gestione dei progetti. L'approccio a cascata
richiederebbe prima la definizione del piano
di lavoro complessivo e poi la sua esecuzio-
ne. Ma, secondo il framework Cynefin[1], tale
approccio & destinato a fallire in uno scenario
complesso come quello considerato, motivo
per cui, attraverso iterazioni successive, il pia-
no dovrd essere ripensato e rivisto per adat-
tarsi a cid che si scopre lungo il percorso: solo
perseguendo questo equilibrio tra flessibilita e
struttura stabile si potra trasformare |'azienda
in modo efficace e duraturo.

2. Eun processo progressivo. Anche se possia-
mo avere una visione pit o meno chiara del
risultato finale che vogliamo raggiungere, &
meglio seguire un approccio a piu fasi verso
I'obiettivo. La Trasformazione Digitale avrd un
impatto sugli aspetti culturali e organizzativi,
il che significa che dobbiamo affrontarla gra-
dualmente, attraverso una serie di fasi suc-
cessive. Uno strumento utile in questo caso &
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Fig 1. Modello di maturitd per una strategia di Trasformazione Digitale di successo

il cosiddetto modello di maturité, che aiuta a
determinare a quale livello & arrivata 'azien-
da e a focalizzare le prossime azioni da intra-
prendere.

3. E incentrato sui deliverables, cio& sui risultati
attesi e sui prodotti finiti realizzati al termine
dell’attivita. Prima di iniziare qualsiasi attivita
di progetto, & necessario identificare e chiarire
quali sono gli obiettivi da perseguire. E sem-
pre piv facile individuare le risorse da utilizza-
re (analisti di dati, data/Al scientist, architetti di
dati, business translator e cosi via) e le compe-
tenze necessarie (acquisizione di professiona-
litd, tecnologie e dati), ma la cosa piv impor-
tante & identificare i deliverables del progetto,
cioé gli output che ci si propone di consegnare
alla fine del progetto per attenersi il piU possi-
bile al piano primario di raggiungimento degli
obiettivi aziendali operativi.

La strategia proposta per la Trasformazione Digitale e I'abilita-
zione di servizi di Al

Pertanto, sull’esempio di alcune letture consigliate
(precisamente, [2], [3] e [4]), per un processo so-
stenibile di Trasformazione Digitale che porti real-
mente al conseguimento dei benefici attesi dall’Al,
si suggerisce di strutturare la propria data-driven
strategy secondo una sequenza di quattro fasi.

Fase 1 (Selecting the big bets). Il primo passo
consiste nel selezionare con cura le cosiddette
big bets, cioé i progetti di Al che piv effica-
cemente possono sfruttare i dati disponibili e
concorrere all’effettiva creazione di valore. A
questo proposito, emerge il concetto di data
capability: ogni fonte di dati pud essere as-
sociata al corrispondente livello di data ca-
pability, che si riferisce alla quantita di valore
economico che pud essere creato in modo so-
stenibile da tali dati.

Fase 2 (Enabler planning). 1l secondo passo
consiste nel pianificare I'implementazione dei
cosiddetti enablers, ovvero gli aspetti di siste-
ma (di natura tecnologica, organizzativa e
culturale) che trasformano l'azienda e le per-
mettono di creare valore dai dati che possono
essere raccolti e addirittura di amplificare I'im-
patto dell’Al sul business.

Fase 3 (Execution and monitoring). La terza
fase prevede l'esecuzione e il continuo mo-
nitoraggio e controllo dell’attivazione e dello
svolgimento di progetti di Al, con particolare
attenzione all'impatto diretto di tali progetti
sul conto economico dell’azienda.

Fase 4 (Replanning). Quest'ultima fase consiste
nel ripianificare verificando il livello di maturi-
ta dell’azienda e l'attualita della strategia: cid
consente di chiudere il cerchio della strategia
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di Trasformazione Digitale e/o di passare a un
nuovo livello di maturita e/o di rivedere le pri-
oritd a seconda delle circostanze.

Piv in dettaglio, la fase 1 & un processo collabo-

rativo, che pud basarsi su workshop ideativi per

la generazione di idee e I'analisi delle stesse at-

traverso strumenti appropriati come la matrice di

selezione [5].

Le fasi 2 e 3 si basano invece su un insieme di

strumenti eterogenei, che comprendono

* la selezione degli algoritmi - ovvero la valuta-
zione del compromesso tra complessitd, accu-
ratezza e interpretabilitd (soprattutto quando
si tratta di Al affidabile, e quindi, come si dice
in gergo, spiegabile);

* i modelli architetturali per la gestione e il con-
trollo dei dati secondo il cosiddetto Big Data
stack [6];

* la gestione delle persone all’interno dell’orga-
nizzazione attraverso modelli adeguati come
il modello a spirale di Nonaka-Takeuchi (noto
anche come modello SECI [7]);

* la lista di controllo ALTAI (Assessment List on
Trustworthy Artificial Intelligence) della Com-
missione Europea - recentemente evolutasi
nell’Artificial Intelligence Act [8] — per assicu-
rarsi che tutti i rischi legati all’etica siano ade-
guatamente affrontati.

Nella fase 4, il modello di maturitd (articolato sui
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livelli ordinati in verticale nella parte sinistra della
Figura 1) ci permette di determinare a che punto
del percorso si trova I'azienda e come aggiornare
gli obiettivi strategici per effettuare una transizione
graduale al livello successivo.

In generale, la strategia proposta non pud pre-
scindere da una metodologia che la renda concre-
ta ed efficace. A tal proposito, & opportuno fare
un cenno alle metodologie agili che hanno cam-
biato negli ultimi venti anni il modo di sviluppare
software e oggi si stanno diffondendo ad un punto
tale da rivoluzionare intere organizzazioni deter-
minando un vero e proprio passaggio dal para-
digma convenzionale di predizione e controllo a
quello dell‘autonomia condivisa (business agility).
In particolare, le metodologie piu diffuse sono
sicuramente Scrum e Kanban. Scrum si utilizza
nei progetti product-oriented, laddove c'é¢ un’esi-
genza forte di sviluppo di un prodotto/servizio e
al contempo di ingegnerizzazione dei dati e degli
algoritmi. Kanban invece & piU adatta ai progetti
strategy-oriented, poco programmabili in termini
temporali perché legati ad eventi esterni (lancio
sul mercato di un prodotto innovativo, entrata in
campo di un competitor, cambio di strategia ope-
rativa) attraverso l'utilizzo di board task-oriented
che facilitano, da un lato, la gestione di prioritd in
continuo cambiamento e, dall‘altro, l'intercambia-
bilita tra i membri del team stesso.

] https://projectmanagementeuropa.com/cynefin-un-framework-per-aiutare-il-processo-decisionale-negli-ambienti-complessi/
| Andrea De Mauro, Big Data per il Business, Apogeo Editore, 2020

3] Stefano Gatti e Alberto Danese, La Cultura del Dato, FrancoAngeli, 2022
] Giuseppe Ficara, Data Architecture Evolution to increase the “Data Benefit Index, https://www.linkedin.com/pulse/

data-architecture-evolution-increase-benefit-index-giuseppe-ficara%3Ftrackingld=4CaQ%252F92VQf2S8bOUNSLIb g %-

4
253D%253D/?trackingld=4CaQ%2F92VQf2S8bOUN3L9bg%3D%3D

[5] https://twproject.com/blog/it/la-matrice-decisionale-come-prendere-decisioni-importanti-un-progetto/

[6] https://blog.panoply.io/the-big-data-stack-powering-data-lakes-data-warehouses-and-beyond

[7] http://gestione-della-conoscenza.blogspot.com/2010/05/32-il-modello-seci-e-sua.html

[8] https://artificialintelligenceact.eu/
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L CRLCOLO DELLE TABELLE MILLESIMALI:
UNR PROPOSTA METODOLOGICA




Accade di frequente che si acquisti un apparta-
mento - ma anche un ufficio o un negozio - in
un immobile in regime di condominio senza occu-
parsi della quota millesimale posseduta dall’unita
immobiliare acquistata. Cid & fisiologico perché,
acquistando l'unitd immobiliare, si accetta in au-
tomatico sia il regolamento di condominio che la
tabella dei millesimi che I'accompagna.

Solo una volta entrati a far parte del condominio ci
si rende conto che tale quota millesimale governa
I'ammontare della propria parte di tutte le spese
condominiali e che, salvo rari casi, non si & in grado
di capire se tale quota & stata calcolata secondo la
legge e secondo i principi della dottrina dell’estimo.
Ne consegue una generale passiva accettazione
delle tabelle millesimali fino a quando, o per evi-
denti mutamenti nel numero o nella composizione
delle unita immobiliari ovvero per la vetusta delle
tabelle (spesso risalenti all’epoca della costruzione
degli edifici), I'assemblea condominiale decide di
affidare ad un tecnico l'incarico per la revisione
delle suddette tabelle.

E a questo punto che per il tecnico sorge il pro-
blema: qual & la corretta procedura per il calcolo
delle tabelle millesimali?

Nel seguito si proverd ad illustrare una metodo-
logia da seguire per ottenere delle tabelle millesi-
mali che obbediscano ai dettati del Codice civile in
materia di condominio e che rispettino i principi e
le metodologie dell’estimo immobiliare.

Il Codice Civile e le tabelle Millesimali

Gli articoli del Codice civile che riguardano il con-
dominio ed hanno influenza sulle tabelle millesi-
mali sono i seguenti:

e art. 1117;
e art. 1117 bis;
e art. 1117 ter;

e art. 1118;
e art. 1123;
e art. 1124.

Oltre a questi articoli va citato I'articolo 68 delle
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Disposizioni attuative del Codice civile.

Si ritiene inutile riportare per esteso il testo dei

suddetti articoli in quanto facilmente reperibile sul

web. E invece necessario sintetizzare gli obblighi

e le limitazioni che I'insieme di tali articoli impon-

gono al tecnico redattore delle tabelle millesimali.

Nel redigere le tabelle millesimali il tecnico deve

quindi tener conto dei seguenti fattori:

* e tabelle millesimali disciplinano la ripartizio-
ne dei costi relativi alle sole parti comuni cosi
come elencate, in via indicativa e non esausti-
va, dall’‘art. 1117 nonché dal regolamento di
condominio. Rimangono escluse tutte le parti
dell’edificio di proprietd privata purché tale pro-
prieta risulti da un titolo, ove per titolo si inten-
de l'atto o I"insieme di atti che hanno dato vita
al condominio: dal regolamento contrattuale o
dal complesso degli atti di acquisto delle sin-
gole unita immobiliari o anche dall’usucapione
o da un testamento. Il titolo non pud comun-
que derogare alla presunzione di compro-
prietd di quelle parti comuni necessariamente
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condominiali, in quanto accessori indivisibili
per natura o destinazione (es. le fondamenta);

I'articolo 1117 bis estende I‘ambito di applica-
zione della disciplina condominiale dall’edificio
composto da piv unitd immobiliari, ai plessi con
piv edifici, fino ai veri e propri supercondomi-
ni. L'importante & che la struttura dei fabbricati
imponga I'uso in comune di alcune delle parti
elencate nell’art. 1117 del c.c.;

I'articolo 1117 ter prevede la possibilita di cam-
bio di destinazione d’uso delle parti comuni,
purché volte a soddisfare esigenze di interesse
condominiale e che non debbano recare pregiu-
dizio alla stabilita o alla sicurezza del fabbricato
o che non ne alterino il decoro architettonico;

I‘articolo 1118, che sta alla base del calcolo
delle tabelle millesimali, dispone che il diritto di
ciascun condomino sulle parti comuni, salvo
che il titolo non disponga altrimenti, & propor-
zionale al valore dell’'unitd immobiliare che gli
appartiene;

I'articolo 1123 specifica che il diritto di cia-
scun condomino cosi come definito dall’artico-
lo 1118, comporta I'obbligo di contribuire alle
spese comuni (spese necessarie per la conser-
vazione e per il godimento delle parti comu-
ni dell’edificio, per la prestazione dei servizi
nell’interesse comune e per le innovazioni deli-
berate dalla maggioranza) in misura proporzio-
nale al valore della proprietd di ciascuno, salvo
diversa convenzione.

Se si tratta di cose destinate a servire i condo-
mini in misura diversa, le spese sono ripartite in
proporzione dell’uso che ciascuno pud farne.
Qualora un edificio abbia piv scale, cortili, la-
strici solari, opere o impianti destinati a servire
una parte dell’intero fabbricato, le spese rela-
tive alla loro manutenzione sono a carico del
gruppo di condomini che ne trae utilitd;

I'articolo 1124 disciplina la suddivisione delle
spese sostenute per la manutenzione o eventua-
le sostituzione delle scale e degli ascensori. Esse
sono ripartite tra i condomini, per metd in ragio-
ne del valore delle singole unita immobiliari e per
I'altra meta esclusivamente in misura proporzio-
nale all‘altezza di ciascun piano dal suolo. Viene
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specificato che, al fine del concorso nella meta
della spesa che & ripartita in ragione del valo-
re, si considerano come piani le cantine, i palchi
morti, le soffitte o camere a tetto e i lastrici solari,
qualora non siano di proprietd comune;

* [‘articolo 68 delle Disposizioni attuative del
Codice civile precisa infine che, nel calcolo dei
millesimi, non si deve tener conto del canone
locatizio, dei miglioramenti e dello stato di ma-
nutenzione di ciascuna unitd immobiliare.

La prassi estimativa vigente

Il valore al quale i millesimi di ciascuna unitéd im-
mobiliare devono risultare proporzionali, citato sia
nell’articolo 1118 che negli articoli 1123 e 1124 del
Codice civile e nell'articolo 68 delle Disposizioni at-
tuative, & stato per lungo tempo dai tecnici assimila-
to ad un valore virtuale, basato principalmente sul
parametro quantitativo della superficie delle unita
immobiliari e corretto mediante dei coefficienti che
tenevano conto di alcune caratteristiche qualitati-
ve diverse per ciascuna unitd immobiliare, quali il
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piano, l'orientamento, la luminositd e cosi via.

Il valore di tali coefficienti veniva assunto quasi
esclusivamente da quelli contenuti in due circola-
ri del Ministero dei Lavori Pubblici (la circolare n°
12480 del 1966 e la circolare n° 2945 del 1993)
aventi entrambe lo scopo di suddividere i costi di
costruzione degli edifici tra i soci assegnatari degli
alloggi delle cooperative edilizie fruenti di contri-
buti statali.

Poiché tali edifici erano composti esclusivamente
da unita immobiliari residenziali, la prassi seguita
dai tecnici incaricati di redigere le tabelle millesi-
mali per edifici con piv destinazioni d'uso era (ed
& ancora) quella di assegnare a negozi, uffici e
laboratori dei coefficienti moltiplicativi, tratti dalla
prassi o da pubblicazioni tecniche specializzate.

| coefficienti moltiplicativi delle superfici presenti
nelle circolari citate sono tutti minori dell'unita e
possono essere o a valore fisso o con un range
delimitato da due valori. Essi sono:

e coefficiente di destinazione;

* coefficiente di piano;

e coefficiente di orientamento;
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* coefficiente di prospetto;

e coefficiente di luminositd;

* coefficiente di (eventuale) funzionalita globale
dell’alloggio.

Tali coefficienti andavano applicati a ciascun vano

degli appartamenti, salvo quello di funzionalita

globale. Le superfici reali cosi corrette si trasfor-

mavano in superfici virtuali, con le quali si calco-

lavano i millesimi.

Come si vede, a parte la macchinosita del proce-

dimento, i millesimi risultanti non erano collegati

solo ai costi, ma anche al valore di ogni unitd im-

mobiliare, inteso come appetibilita delle sue carat-

teristiche qualitative.

Ed infatti la circolare recita:

“il collaudatore, impostando il calcolo millesimale

sulla base delle superfici reali, accertate per sua

diretta constatazione, dovrd pervenire alla determi-

nazione del costo-valore degli alloggi in base alla

valutazione delle caratteristiche di ogni ambiente

singolarmente considerato. Si parla di costo-valo-

re in quanto la ripartizione va effettuata non solo

in funzione del costo di costruzione, ma anche

tenendo conto, in maniera relativa tra gli appar-
tamenti, del valore effettivo che ad ognuno di essi
compete”.
Si affaccia quindi gia da allora il criterio che i mille-
simi non debbano rispecchiare solo una ripartizione
di costi ma anche una valutazione della maggiore o
minore appetibilitad degli alloggi.
Nella circolare del 1993 viene introdotta una nuo-
va indicazione che, di fatto, si traduce in un nuovo
coefficiente:
“Qualora gli alloggi realizzati abbiano differente
altezza, I'indicazione della superficie utile dei sin-
goli vani dovrd essere sostituita con la rispettiva
cubatura. In tal caso, una volta determinata la cu-
batura complessiva dell’alloggio, questa dovra poi
essere trasformata in mq dividendola per I'altezza
media di m 2,80".
Le tabelle millesimali calcolate utilizzando questi
criteri presentano alcune criticita:
* possono essere utilizzate solo per edifici con
destinazione d'uso esclusivamente residenziale
e relative pertinenze (cantine, box e posti auto);
e prevedendo l'applicazione del coefficiente di
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destinazione a ciascun vano della unitd im-
mobiliare contravvengono quanto previsto
dall’art. 68 Disp. Att. poiché tengono conto
puntualmente della distribuzione interna e
della superficie di ogni ambiente nel momento
in cui si calcolano le tabelle millesimali, super-
ficie e distribuzione che pud essere stata va-
riata rispetto a quella originale per migliorare
la funzionalita dell’'unitd immobiliare, mentre
I'articolo citato impone che nel calcolo dei
millesimi non si debba tener conto dei miglio-
ramenti. Ne conseguirebbe 'obbligo di rical-
colare le tabelle millesimali ogni volta che un
condomino mutasse la distribuzione interna
della sua unitd immobiliare;

i range di variabilita previsti per i coefficienti di
orientamento, prospetto e luminositd, anch’essi
applicati a ciascun vano, oltre a mutare in caso
di variazione della distribuzione interna, lascia-
no al tecnico una eccessiva liberta di scelta che
pud inficiare I'attendibilita del risultato finale;

il coefficiente di funzionalitd globale contrav-
viene anch’esso, per lo stesso motivo sopra
esposto, a quanto previsto dall’art. 68 Disp. Att.
A cid si aggiunga l'estrema macchinosita del
procedimento: per un edificio di 20 apparta-
menti ognuno di 7 vani i coefficienti da appli-
care sono 20x 7 x5 + 20 = 720.

In ogni caso il procedimento soffre di una criticita
sostanziale ed ineliminabile che verra chiarita nel
paragrafo che segue.

La prassi estimativa moderna

La dottrina estimale moderna, nell’affrontare il
tema dell’'estimo condominiale, si & interrogata sul
significato da dare al termine “valore” presente
negli articoli del Codice civile.

Il risultato unanime di questa riflessione & che per
il termine “valore” debba intendersi “valore di
mercato”.

Per convincersi di questo importante salto di qua-
litd nella redazione delle tabelle millesimali si ri-
portano qui di seguito due brani sul tema di due
importanti Autori:

“In merito al «valore» delle singole unita immobi-
liari in base a cui vanno attribuiti diritti e doveri,
I’'evoluzione dottrinaria del I’Estimo avvenuta negli
ultimi decenni ha ormai definitivamente chiarito che
il riferimento fondamentale & quello del valore di
mercato o, meglio, del pit probabile valore di mer-
cato che ciascuna unitd avrebbe potuto presentare
all’inizio della «vita utile» dell’edificio senza tener
conto delle differenze di rifinitura (nei pavimenti e
rivestimenti, nelle porte e negli infissi, nelle appa-
recchiature igieniche, ecc.) che possono esistere tra
I'una e l'altra unita” (....). Il problema estimativo

>

e
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della determinazione delle quote millesimali & quin-
di ricondotto alla valutazione che il mercato espri-
me delle fondamentali caratteristiche delle singole
unitd computate in millesimi e riferite all’apprezza-
mento del mercato per I’intero edificio”.

(Marcello Orefice — Estimo civile)

“La stima delle quote condominiali di proprietd ri-
guarda la valutazione del prezzo di mercato di
ogni singola unitd immobiliare, componente I'immo-
bile in comproprietd, con un procedimento offerto
dalla metodologia estimativa, in quanto il problema
di stima nel condominio rientra nel problema gene-
rale di stima. Rispetto alle altre stime, il procedimen-
to razionale di stima delle quote pud seguire uno
schema metodologico unico e sistematico, poiché le
unitd immobiliari presentano una relativa uniformita
riguardo la localizzazione, la destinazione e la tipo-
logia, e per il coincidente momento di stima”.
(Marco Simonotti — Metodi di stima immobiliare)

E questa la criticitd sostanziale ed ineliminabile
delle tabelle millesimali redatte secondo i dettami
delle circolari ministeriali sopra riportate: i mille-
simi cosi calcolati non hanno alcun legame con i
valori di mercato.

La conseguenza della coincidenza del valore citato
dal Codice civile con il valore di mercato & che, per
redigere la tabella millesimale, il tecnico incaricato

10

dovrd procedere a stimare ciascuna unitd immobi-
liare singolarmente, di qualunque destinazione d'u-
so essa sia, con le metodologie estimali standard.
La metodologia piv frequentemente adottata per
la valutazione delle unitd immobiliari & quella del
“confronto di mercato”, individuata negli stan-
dard internazionali con I'acronimo MCA (Market
Comparison Approach). Questo modello com-
porta un lungo e complesso lavoro nelle sue varie
fasi, dalla ricerca degli immobili da confrontare (i
comparabili) con quello da valutare (il soggetto)
all'applicazione delle correzioni di prezzo fino alla
verifica di ammissibilitd dei valori calcolati (la ri-
conciliazione).

Tutte le operazioni del MCA dovranno comunque
essere condotte tenendo conto di due limitazioni,
entrambe dettate dall’art. 68 Disp. Att. C. c., che
si traducono in altrettante variazioni della normale
prassi di tale metodologia: non va tenuto conto di
quanta parte del valore (prezzo marginale) sia ri-
conducibile allo stato manutentivo e non va tenuto
conto del prezzo marginale di un eventuale nume-
ro diverso di locali bagno, posto che potrebbero
essere frutto di miglioramenti nella distribuzione
interna sia dell'immobile da stimare che degli im-
mobili presi a confronto.

Nel caso delle tabelle millesimali il vantaggio
dell’'adozione del MCA & quello sottolineato dal
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Simonotti nel testo sopra citato: “... le unitd immo-
biliari presentano una relativa uniformita riguardo
la localizzazione, la destinazione e la tipologia, e
per il coincidente momento di stima”, fattori che
permettono di ricercare i comparabili relativi allo
stesso segmento di mercato all'interno di una zona
di territorio circoscritta ed omogenea.

Questa ricerca “mirata” & oggi enormemente age-
volata dalla banca dati valori immobiliari, istituita
gid alcuni anni orsono dall’Agenzia del Territorio
(oggi Agenzia delle Entrate), e disponibile onli-
ne come Osservatorio del Mercato Immobiliare
(O.M.1), che riporta, per tutti i Comuni italiani, le
quotazioni minime e massime derivate dalle com-
pravendite immobiliari per le destinazioni d'uso piU
comuni (abitazioni, uffici, negozi, posti auto, ecc.),
spesso declinate anche in sottocategorie (abitazioni
normali, signorili, ville, ecc.) e per stato manutentivo.

Una proposta metodologica

Posto dunque che per calcolare i millesimi & neces-
sario determinare il valore di mercato di ciascuna
unitd immobiliare, vi sono tuttavia due controindi-
cazioni delle quali tener conto:

1. le tabelle cosi calcolate risultano legate ad uno
specifico momento del mercato immobiliare
per cui, variando il mercato, esse risulterebbe-
ro obsolete;

2. il lavoro del tecnico risulterebbe assai gravoso,
tenuto conto che un edificio di media gran-
dezza pud contenere facilmente, tra negozi,
uffici e abitazioni, 30 o 40 unitd immobiliari.
Ne conseguirebbe un costo elevato della pre-
stazione professionale, costo che i condomini
difficilmente accetterebbero.

Si tratta quindi di esaminare se esistano delle me-
todologie, delle scelte e/o dei meccanismi che pon-
gano rimedio a questi due inconvenienti. E questo
il caso della metodologia di calcolo dei millesimi
qui sotto riportata che & in grado di superare en-
trambe le difficoltd producendo comunque tabelle
millesimali basate sui valori di mercato ma risul-
tando per il tecnico di pib agevole compilazione.

La metodologia qui proposta prevede una valuta-
zione delle unitd immobiliari effettuata secondo il
modello del metodo estimativo del confronto di mer-
cato (MCA), il cui meccanismo viene modificato e
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semplificato per obbedire al dettato del Codice civile.

Tenuto conto che tutte le unitd immobiliari dell’edi-

ficio sono collocate fisicamente in un unico punto

e quindi fanno riferimento, ognuna secondo il suo

segmento di mercato, alla stessa zona O.M.I., &

ragionevole assumere come base della valutazio-
ne il valore unitario O.M.l. di zona, avendo cura

di scegliere:

* per la tipologia quella delle abitazioni “nor-
mali” (oppure quella delle abitazioni signorili
solo per particolari edifici di maggior pregio
e, allinterno di questi, solo per le abitazioni al
piano nobile e/o per quelle facenti capo alla
scala principale);

* per lo stato manutentivo di abitazioni ed uf-
fici quello di stato conservativo “normale”, in
ottemperanza al dettato dell’art. 68 Att. C. c.
che impone di ignorare lo stato manutentivo;

* per lo stato conservativo dei negozi, che non &
riferito allo stato manutentivo ma alla posizio-
ne commerciale, quello che piU si adatta alla
maggiore o minore commerciabilita della via
o della piazza rispetto all’intera zona OM;

e peril valore di mercato la media dei due valori
massimo e minimo, salvo situazioni eccezio-
nali riferibili all'intero stabile.




Il riferimento ai valori OMI ha il doppio vantaggio
di evitare le singole valutazioni di ciascuna unita
immobiliare e di collegare le tabelle millesimali ai
valori di mercato secondo quanto dettato dal Co-
dice civile e dalla dottrina estimale.

Un ulteriore vantaggio & rappresentato dalla pos-
sibilitd, da approvare in assemblea, di ricalcolare
le tabelle millesimali qualora nel tempo mutino in
maniera sostanziale i valori O.M.l. posti alla base
del calcolo, come ad esempio i rapporti reciproci
tra i valori unitari delle diverse destinazioni d'u-
so, ovvero una riduzione evidente dell’appetibilita
commerciale dei negozi della zona o degli uffici.
Cio ovviamente a patto che le tabelle ed i relativi
calcoli siano impostati in un foglio di calcolo elet-
tronico che ne permetta facilmente la variazione.
Una volta moltiplicate le superfici per i valori
O.M.1,, i valori ottenuti vanno considerati valori di
partenza sui quali effettuare gli aggiustamenti se-
condo la metodologia in uso per il MCA.
Prendendo in esame per semplicitd le unitd immo-
biliari residenziali, le componenti che incidono sul-
la formazione del valore a partire dal valore me-
dio (i c.d. prezzi marginali) da considerare sono
esclusivamente quelle relative a:

b !ﬁ!l! -

e livello di piano;
* orientamento prevalente;
* qualita dell’affaccio.

in quanto gli ulteriori prezzi marginali (localizza-
zione di dettaglio, tipologia architettonica edificio,
stato manutentivo edificio, stato manutentivo unitd
immobiliare) sono inapplicabili trovandosi tutte le
unita immobiliari dell’edificio nelle stesse condizioni
rispetto ai relativi nomenclatori e dovendo ignorare
lo stato manutentivo ai sensi dell’‘art. 68 Att. C. c.

| comparabili si riducono alla sola unitd immobi-
liare di volta in volta presa in esame, il cui valore
di mercato iniziale V, . deve essere assunto come il
prodotto della superficie complessiva per il valore
OMI, considerando quindi che le sue caratteristi-
che iniziali siano tali da avere i tre prezzi marginali
con il punteggio piU basso, vale a dire:

* livello di piano = 0;
* orientamento prevalente = Nord;
* qualita dell’affaccio = scadente.

Si tratta di correggere questo valore iniziale tenen-
do conto dei reali punteggi delle tre caratteristiche
possedute dall’'unitd immobiliare considerata. Se,
ad esempio, il suo orientamento prevalente non &
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a nord ma a sud — est, la correzione di valore sara:
Al =0,02x(3-0)xV =0,09xV

Cosi, se il livello di piano effettivo non & il piano
terra ma il terzo piano, la correzione di valore sara:

A2 =0,03x(4-0)xV=0,12xV

Analogamente, se la qualita dell’affaccio effettiva
¢ di pregio, la correzione di valore sard:

A3 =0,10x(2-0)xV =0,20xV
Il valore finale dell’'unitd immobiliare saré quindi:

V, =V, +Al +A2 + A3 =V + (0,09 + 0,12 +

fi

0,20)xV =V + 0,41V = 1,41xV

Alla fine, avremo dunque tanti valori di mercato
finali Vi (o meglio valori coerenti con i valori di
mercato) quante sono le unitd immobiliari dell’edi-
ficio e si potranno calcolare le quote millesimali
q, dell’'unité immobiliare j con la nota formula di
ripartizione:
Vi
= =——— x 1000
q, Y | V;
La metodologia fin qui descritta & praticabile solo
a patto che nella zona O.M.1. in cui ricade I'im-
mobile siano quotate tutte le destinazioni d’uso
presenti nell’edificio, ivi compresi box e posti auto
coperti e scoperti.
Qualora mancassero i valori O.M.l. di una o pivu
destinazioni d’uso sarebbe necessario che per tali
unitd immobiliari si procedesse ad una specifica
valutazione di mercato, eventualmente individuan-
do, se possibile, tra di esse una o piU tipologie
standard. In tal caso il valore di mercato ottenuto
si potrd applicare a tutte le unitd immobiliari della
stessa tipologia.

Rimane da esaminare il problema della validita
nel tempo delle tabelle calcolate con il metodo
descritto.

| valori O.M.l., infatti, vengono aggiornati con ca-
denza semestrale per cui dopo sei mesi teorica-
mente le tabelle dovrebbero essere ricalcolate.

La prima osservazione da fare & che, qualora
nell'immobile sia presente solo una destinazio-
ne d'uso, qualunque variazione nel tempo dei
corrispondenti valori O.M.l. & irrilevante, poiché

I'effetto sarebbe di far variare i valori presenti nel-
la formula sopra riportata in maniera uguale in
quanto il valore O.M.I. sarebbe presente sia al nu-
meratore che al denominatore (ponendolo a fattor
comune nella sommatoria) e dunque le quote mil-
lesimali non subirebbero alcuna modifica.
Qualora invece nell'immobile fossero presenti pit
destinazioni d'uso una variazione dei rapporti tra il
valore O.M.I. del residenziale e quello di uffici e/o
negozi sarebbe potenzialmente rilevante.

972016 - 2020 per la zona C40 Semicentrale Prati
per le destinazioni d'uso residenziale, terziaria e
commerciale. L'esame delle variazioni dei rapporti
tra i valori del residenziale e le altre due destina-
zioni d’'uso ha mostrato che il rapporto K. .=
VOMI .. /VOMI . varia da 1,04 nel 2016
a 0,88 nel 2020, vale a dire una riduzione del
15%, mentre il rapporto K commerciale = VOMI
commardale YOMI e Varia da 0,97 a 0,80 nello
stesso periodo, pari a una riduzione del 17%.

Se lo stesso esame si effettua per il biennio 2019
- 2020 il rapporto K, .= VOMI __ ./ VOMI
esidensiole Varia da 0,95 nel 2019 a 0,88 nel 2020,
vale a dire una riduzione del 7%, mentre il rappor-
to K = VOMI / VOMI
da 0,88 a 0,80 nello stesso periodo, pari a una
riduzione del 9%.

Resta da esaminare l'effetto di una variazione dei
valori O.M.I. di box e posti auto coperti e scoperti
rispetto al valore O.M.I. del residenziale. L'analisi
su tali valori sul triennio 2018 — 2020 ha mostrato
che le variazioni percentuali sono rispettivamente
di 1%, 10% e 8%, mentre nel biennio 2019 — 2020
sono rispettivamente di 1%, 8% e 2%.

Si pud concludere che le variazioni dei rapporti
tra le destinazioni d’uso calcolati su base biennale
non superano mai il 10%. Si pud quindi ipotizza-
re come accettabile una revisione biennale delle
tabelle millesimali, da approvare in assemblea,
revisione che sarebbe di immediata esecuzione da
parte dell’'amministratore a patto che le tabelle si-
ano redatte su foglio di calcolo elettronico.

residenzia

varia

commerciale commerciale residenziale

Tuttavia, potrebbe non essere logico cambiare
automaticamente la tabella dei millesimi dopo la
verifica biennale anche se le variazioni in termini
di millesimi fossero minime. Sarebbe piv logico
adottare la nuova tabella solo se le quote millesi-
mali di una o piU unitd immobiliari fossero variate
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in maniera rilevante. Si potrebbe ad esempio de-
cidere in assemblea che la tabella si varia se e
solo se una o piU unitd immobiliari subiscono una
variazione dei millesimi di entitd prestabilita, ad
esempio 10 millesimi. Anche questo controllo &
immediato se implementato nel foglio di calcolo
elettronico.

Un’altra ipotesi alternativa al monitoraggio bien-
nale delle variazioni dei valori O.M.l. nel tempo,
piU radicale ma praticabile se approvata in assem-
blea, & quella di approvare una verifica plurien-
nale, ad esempio quinquennale, verifica che, se
evidenzia variazioni in piv o in meno dei millesimi
di una o piv unitd immobiliari superiori a x millesi-
mi, produce in automatico I'aggiornamento della
tabella.

CONCLUSIONI

La prassi estimativa tradizionale prevedeva per il
calcolo dei millesimi degli edifici in condominio
I'utilizzo delle tabelle dei coefficienti emanate dal
Ministero dei Lavori Pubblici negli anni 1966 e
1993, utilizzate per ripartire i costi degli alloggi in
cooperativa tra i soci assegnatari.

Dette tabelle, al di l& della farraginosita della loro
applicazione pratica, non avendo alcun aggancio
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con i valori di mercato degli alloggi non sono in
grado di produrre tabelle millesimali coerenti con i
dettami del Codice civile e della dottrina estimale
moderna, la quale ha ormai chiarito che il valore
delle unitd immobiliari menzionato negli articoli
del Codice civile che trattano del condominio deb-
ba essere identificato con il valore di mercato.
Cid comporta necessariamente un adeguamen-
to radicale della metodologia di calcolo, la quale
deve essere basata sui valori di mercato presenti
nella zona in cui risiede I'immobile del quale si
vogliono redigere le tabelle.

Si & quindi ritenuto di proporre una metodologia
innovativa, modellata su quella del Market Com-
parison Approach, che utilizza i valori dell’Osser-
vatorio del Mercato Immobiliare come base del
calcolo, adattando le procedure del MCA per te-
ner conto dei dettami dell’art. 68 delle norme di
attuazione del Codice civile in merito ai migliora-
menti ed allo stato manutentivo.

Le tabelle millesimali cosi concepite, da redigere
necessariamente mediante un foglio di calcolo
elettronico, oltre a rispecchiare i valori di mercato,
sono di semplice compilazione e possono essere
facilmente ricalcolate per adeguarle alle variazioni
del mercato immobiliare.
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E possibile consultare
futti i numeri
all’indirizzo Internet
rivista.ording.roma.it
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