Parte “3”
da: “piani territoriali” a: “universalita di beni”

PIANI TERRITORIALI DI COORDINAMENTO - FORMAZIONE ED APPROVAZIONE DEI

Z Definizione

Secondo quanto disposto dalla legge in data 17/8/1942 n. 1150 “Legge urbanistica” allo scopo di orientare o
coordinare I'attivita urbanistica da svolgere in determinate parti del territorio nazionale, il Ministero dei
lavori pubblici ha facolta di provvedere, su parere del Consiglio superiore dei lavori pubblici, alla compilazione
di piani territoriali di coordinamento fissando il perimetro di ogni singolo piano.

Nella formazione dei detti piani devono stabilirsi le direttive da seguire nel territorio considerato, in rapporto
principalmente:

a) alle zone da riservare a speciali destinazioni ed a quelle soggette a speciali vincoli o limitazioni di legge;

b) alle localita da scegliere come sedi di nuovi nuclei edilizi od impianti di particolare natura ed importanza;
c) alla rete delle principali linee di comunicazioni stradali, ferroviarie, elettriche, navigabili esistenti e in
programma.

PIANO DI BACINO

: Definizione

Secondo quanto evidenziato dalla legge in data 18/5/1989 n. 183 “Norme per il riassetto organizzativo e
funzionale della difesa del suolo” il piano di bacino ha valore di piano territoriale di settore ed ¢ lo strumento
conoscitivo, normativo e tecnico-operativo mediante il quale sono pianificate e programmate le azioni e le
norme d’uso finalizzate alla conservazione, alla difesa e alla valorizzazione del suolo e |a corretta utilizzazione
della acque, sulla base delle caratteristiche fisiche ed ambientali del territorio interessato.

Il piano di bacino deve essere redatto, ai sensi dell’articolo 81, primo comma, lettera a) del D.P.R. 24 luglio
1977 n. 616 in base agli indirizzi, metodi e criteri fissati dal Presidente del Consiglio dei ministri, su proposta
del Ministro dei lavori pubblici previa deliberazione del Comitato nazionale per la difesa del suolo.

Gli studi e gli interventi condotti con particolare riferimento ai bacini montani, torrenti di alta valle ed ai corsi
d’acqua di fondo valle.

PORTIERATO

Z Definizione

Il Contratto Collettivo Nazionale di Lavoro per i dipendenti da proprietari di fabbricati sottoscritto a Roma nel
corso del 2003 ha avuto validita dal 1/12/2003 a tutto il 31/12/2006.

Il contratto viene firmato da CONFEDILIZIA e per le parti sindacali da FILCAMS CGIL, FISASCAT CISL e UILTUCS
UIL.

In questo momento si registra una vacanza contrattuale. Tuttavia, in assenza di rinnovo contrattuale trovano
applicazione tutte le norme contenute nel Contratto appena richiamato.

Le mansioni e i compiti spettanti al portiere vengono disciplinate dall’articolo 19 del vigente contratto
collettivo nazionale di lavoro.

Secondo quanto stabilito Il lavoratore con funzioni principali o sussidiarie di portiere di cui all’articolo 17,
comma 1, lett. a), del CCNL quando non usufruisce dell’alloggio di servizio nello stabile, deve provvedere:



a) alla vigilanza dello stabile (da intendersi quale attenta sorveglianza dello stabile, attivamente perseguita
durante I'orario lavorativo);

b) alla distribuzione della corrispondenza ordinaria;

c) alla sostituzione delle lampadine elettriche ed all’effettuazione di piccole e generiche riparazioni per
I’esecuzione delle quali non sia richiesta alcuna specializzazione e/o qualificazione. La sostituzione delle
lampadine elettriche dovra avvenire in piena sicurezza, in quanto le stesse siano situate in posizioni
raggiungibili con normali mezzi a disposizione del portiere;

d) alla sorveglianza dell’uso del citofono, dell’ascensore e del montacarichi;

e) a tutte le altre prestazioni inerenti allo stabile secondo le consuetudini locali, che saranno regolate in sede
territoriale.

Il lavoratore con funzioni principali o sussidiarie di portiere, che usufruisce dell’alloggio di servizio nello
stabile, oltre a svolgere le mansioni previste dai punti precedenti, deve provvedere:

f) alla custodia dello stabile (da intendersi quale generico impegno alla conservazione e tutela dello stabile,
tale da comportare eventuali attivazioni anche al di fuori dell’orario lavorativo). Il lavoratore con funzioni
principali o sussidiarie di portiere, quando gli siano affidate anche le mansioni di pulizia, oltre a svolgere le
mansioni di cui ai punti precedenti, se usufruisce dell’alloggio di servizio deve provvedere anche:

g) alla pulizia dell’androne, degli altri locali comuni accessori e delle cabine dell’acqua;

h) alla pulizia delle scale, dei cortili, dei piani pilotis e dei porticati ad uso esclusivo dell'immobile;

i) alla pulizia ed innaffiamento degli spazi a verde.

In ultimo al lavoratore con funzioni principali o sussidiarie di portiere, possono essere affidate le seguenti
ulteriori mansioni:

j) la conduzione delle caldaie di riscaldamento a carbone ovvero dell'impianto centrale di riscaldamento a
gasolio e/o condizionamento a gas, o dell'impianto di distribuzione dell’acqua calda, purché in possesso del
relativo certificato di abilitazione;

k) il servizio di esazione dei canoni di locazione e/o delle quote condominiali;

1) il compito di intervenire in casi di emergenza sull'impianto dell’ascensore ai fini di sbloccare la cabina,
portarla al piano e aprire la porta, onde consentire I'allontanamento delle persone pud essere affidato al
portiere soltanto in presenza di previo specifico corso di formazione, che dovra essere effettuato in
conformita allo schema approvato dall’Organismo Paritetico Nazionale di cui all’art. 4 dell’Accordo 17 aprile
1997 (All. n. 6 al CCNL vigente). Il costo del corso dovra essere a totale carico del datore di lavoro;

m) il ritiro e la distribuzione della corrispondenza straordinaria (si intende per tale quella per il cui ritiro e
necessaria la firma del ricevente), previa delega rilasciata allo stesso dal condomino o dall'inquilino.

PORTONE, SCALA, VESTIBOLO - PARTI COMUNI DEL CONDOMINIO

: Definizione

Salvo diversamente indicato in singoli titoli attestanti la proprieta individuale la scala dell’edificio deve essere
considerata come bene comune indivisibile.

Rientra in tale definizione anche la proiezione sul piano della medesima scala.

Secondo il piu comune orientamento della Cassazione risulta proprietario dell’androne e della scala anche il
singolo condomino ubicato al piano terreno e altresi proprietario di ingresso indipendente. In questo
specifico caso primeggia infatti la generale utilita per I'intero condominio derivante dall’esistenza stessa delle
scale.

Per portone si deve intendere il varco che mette in comunicazione la strada o il contesto esterno al fabbricato
con linterno dell’edificio medesimo. Per definizione si intende vestibolo lo spazio immediatamente
retrostante il portone.

| balconi pur collegati alla facciata dell’edificio, non possedendo particolari funzioni statiche o portanti, non
costituiscono parte comune dell’edificio.

Medesima valutazione riguarda tutte le aperture e gli affacci ad uso esclusivo.



E vietato qualsiasi intervento mirato a modificare il pianerottolo di una scala e ad assoggettarlo ad uso
esclusivo di un condomino. Parimenti sono vietati tutti quegli interventi aventi come finalita la
trasformazione della scala o del vestibolo con sottrazione dello spazio comune ed asservimento del
medesimo a fini esclusivi.

Nell’lambito delle scale, come gia accennato per i muri maestri, & stato ritenuto lecito I'inserimento o il
passaggio di tubi ancorché mascherati e non pregiudicanti il decoro architettonico del vano scala stesso.
Parimenti lecita, in un contesto di rispetto della reciproca privacy I'apposizione di telecamere unicamente
mirate allo spazio di accesso alla singola proprieta richiedente.

PRELAZIONE - DIRITTO DI

: Definizione

Col patto di prelazione una parte promette all’altra di preferirla nella stipulazione di un contratto di vendita,
se si decidera a vendere.

Prima di alienare a un terzo il venditore dovra dunque interpellare I'avente diritto alla prelazione.

Come é noto il diritto di prelazione, in caso di vendita di cose immobili, & riconosciuto dalla legge.

PROPRIETA PRIVATA

: Definizione

La definizione di diritto reale risulta fondamentale per procedere ad ogni valutazione di stima.

La dottrina prevalente definisce il diritto reale come il diritto di trarre da una cosa tutte le sue utilita
economiche legalmente riconosciute o almeno alcune di esse.

Il principale e il piu assoluto dei diritto reale € senza dubbio la proprieta.

Quest’ultima consiste nel diritto di usare e disporre della cosa in modo pieno ed esclusivo.

L'articolo 832 del Codice Civile stabilisce che il proprietario ha diritto di godere e disporre delle cose in modo
pieno ed esclusivo, entro i limiti e con I'osservanza degli obblighi stabiliti dall’'ordinamento giuridico.

Il successivo articolo 834 stabilisce che nessuno puo essere privato in tutto o in parte dei beni di sua proprieta
se non per causa di pubblico interesse, legalmente dichiarata, e contro il pagamento di una giusta indennita.
Infine I’articolo 835 stabilisce che quando ricorrono gravi e urgenti necessita pubbliche, militari o civili, pud
essere disposta la requisizione dei beni mobili o immobili.

Anche in tutti questi casi al proprietario € dovuta una giusta indennita.

QUOTAZIONI IMMOBILIARI

: Definizione

Per quotazioni immobiliari si intendono i prezzi medi riferiti a un determinato segmento di mercato. Si tratta
di campionature rilevate direttamente sul mercato e relative ad una valutazione media di un determinato
edificio (caratterizzato da destinazione certa).
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REGOLAMENTO CONDOMINIALE

j Definizione

L’Articolo 1138 del codice civile regola I'adozione e il contenuto del Regolamento condominiale.

Per la sua validita il regolamento deve essere redatto e approvato in forma scritta.

Il regolamento di condominio deve innanzitutto indicare e normare i rapporti inerenti il godimento e I'uso
della cosa comune.

VOCABOLARIOS P,

RENDICONTO CONSUNTIVO

: Definizione

Secondo quanto stabilito dall’articolo 1130 del codice civile 'amministratore deve riscuotere i contributi
(deliberati dall’assemblea), ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione ordinaria della parti comuni
dell’edificio e per I'esercizio dei servizi comuni.

L’ amministratore, alla fine di ciascun anno, deve rendere il conto della sua gestione.

Il successivo articolo 1135 stabilisce che I'assemblea dei condomini provvede all’approvazione del rendiconto
annuale dell’'amministratore e all'impiego del residuo attivo della gestione.

RIPARTIZIONE SPESE CONDOMINIALI

: Definizione

La Ripartizione delle spese all'interno del condominio viene disciplinata dall’articolo 1123 del codice civile.
Secondo quanto postulato dal comma primo le spese necessarie per la conservazione e per il godimento delle
parti comuni dell’edificio, per la prestazione dei servizi nell’interesse comune e per le innovazioni deliberate
dalla maggioranza devono essere sostenute dai condomini in misura proporzionale al valore della proprieta
di ciascuno, salvo diversa convenzione.

Negli ulteriori due commi I'articolo in oggetto interviene proponendo un criterio di ripartizione delle spese
che vale in ipotesi particolari abbandonando il criterio della comproprieta per invece fondarsi sul criterio
della cosa comune.

SALVAGE VALUE

: Definizione

Con tale termine di regola si intende il semplice valore di realizzo ovvero il semplice valore della costruzione
con esclusione del valore del terreno. Di solito si procede con tale processo quando i beni in esame sono
prossimi al termine della loro vita utile. In questo senso si considera il solo valore materiale della costruzione
con esclusione, come gia detto, del terreno.




VOCABOLARIO

SERVITU PREDIALE

j Definizione

La servitu prediale consiste nel peso imposto sopra un immobile (fondo servente) per I'utilita di un altro
immobile (fondo dominante) appartenente a diverso proprietario (art. 1027 cod. civ.).

Le servitl possono essere costituite in due modi:
- volontariamente, con un contratto o per testamento;
- coattivamente, per imposizione della legge.

SOMMINISTRAZIONE

s Definizione

La somministrazione & il contratto con il quale una parte si obbliga, verso corrispettivo di un prezzo, ad
eseguire, a favore dell’altra, prestazioni periodiche o continuative di cose (art. 1559 cod. civ.).

SUPERFICIE - DIRITTO DI

j Definizione

La superficie si puo definire come il diritto di fare o mantenere una costruzione sopra o sotto il suolo altrui
conservando proprieta della costruzione stessa.

SUPERFICIE LORDA VENDIBILE

Z Definizione

Nella stime in base alla valutazione comparativa di regola si impiega la “superficie lorda vendibile”,
comprensiva cioe dei muri interni per intero e di quelli di confine conteggiati per meta, come gia utilizzata
nella revisione degli estimi urbani, su disposizione gia della Direzione Generale del Catasto ora Agenzia del
Territorio e progressivamente sostituitasi alla superficie netta anche negli usi delle contrattazioni di
compravendita.

TARIFFA CATASTALE UNITARIA

s Definizione

Rappresenta la tariffa unitaria espressa per I'unita di misura, ovvero per ogni vano catastale, metro quadro
e metro cubo e differenziata per ogni classe di merito.




VOCABOLARIO

UNITA IMMOBILIARE - CATASTALE

: Definizione

Identifica un intero immobile o porzione dello stesso utilizzabile autonomamente nelle condizioni in cui si
trova e capace pertanto di produrre un proprio reddito.

Stessa cosa vale per una porzione di immobile che possa essere autonomamente locato. Ogni Comune a
livello Amministrativo ha una propria mappa catastale, eventualmente suddivisa in sezioni censuarie, a sua
volta suddivisa in fogli ed ulteriormente in particelle o mappali. A loro volta ed al fine di individuare una
singola unita presente all’interno di un unico fabbricato e pertanto la propria posizione altimetrica, le stesse
sono suddivise in subalterni. Di conseguenza ogni unita immobiliare urbana é identificata da una sezione
censuaria del Comune, un foglio, un numero di particella ed eventualmente un subalterno

UNIVERSALITA DI BENI

Z Definizione

Per universalita di mobili si intende una pluralita di cose che appartengono alla stessa persona e hanno una
destinazione unitaria. Per esempio: il magazzino delle merci di un’impresa, i quadri di una pinacoteca, le
seggiole di un aula.

Come nel caso delle pertinenze il quadro sottratto alla pinacoteca pud essere venduto o ceduto
singolarmente. In questo caso non si puo parlare di universalita di beni ma bensi di bene singolo.

Le universalita di mobili sono talora assoggettate a regole giuridiche diverse da quelle applicabili alle cose
mobili in generale (vd. art. 1156, 1160, 1170 cod. civ.).




