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Editoriale

Appari Generation ha celebrato 
nell’anno 2022 il primo numero pub-
blicato, nel quale sono stati celebrati 
(come indicato nella pagina di coper-
tina) i 40 anni di storia dello Studio 
Appari, costellati da uno sviluppo 
costante verso il miglioramento pun-
tuale dei servizi offerti. Sono state 
evidenziate le ricorrenze per festeg-
giare i 20, 25, 30 e 35 anni di attività 
con particolare attenzione agli ospi-
ti di livello elevatissimo, tra i quali i 
Pooh e Claudio Baglioni, che hanno 
contribuito a rendere speciali tali ri-
correnze per lo Studio Appari.
Appari Generation dell’anno 2023, con 
la pubblicazione del secondo numero 
a distanza di un solo anno, a conferma 
di un appuntamento che mi auguro di-
venterà sempre più abituale, vuole es-
sere il primo passo verso un ulteriore 
ampliamento delle opportunità offerte 
dallo Studio Appari ai propri clienti per 
altri 40 anni di sviluppo e successo 
nella soddisfazione delle richieste che 
riceviamo ogni giorno.
Nelle pagine che seguono avrete 
l’opportunità di verificare e prendere 
visione dell’allestimento di nuovi e 
confortevoli locali, sia nella sede Est 
di via Perlasca, sia a Ovest della citta 
in viale Autodromo, dedicati ai servizi 
che lo Studio Appari desidera offrire.
L’ampliamento del personale operati-
vo ai componenti della famiglia, pen-
so ai miei figli Stefano e Alessandro e 
a mia moglie Fabrizia, che mi ha ac-
compagnato fin dall’inizio, sia con la 
collaborazione di consulenti prepara-
ti e professionali, sia con la consueta 
assistenza e competenza di ciascun 

collaboratore, che ha avuto modo di 
frequentare il corso per amministra-
tori dell’associazione ANACI, consen-
te di garantire la necessaria soddisfa-
zione ai nostri clienti.
Grazie a questi ulteriori sviluppi, ora 
che sono nell’età matura, posso con-
fermare di avere lo stesso entusiasmo 
e voglia di fare che possedevo nel lon-
tano 1982 quando iniziò, con mio pa-
dre Ezio, questo avvincente percorso.
Vi invito pertanto alla lettura delle 
prossime pagine con l’auspicio che 
possiate percepire la passione e la 
consapevolezza che ci hanno ac-
compagnato nel cammino, con l’au-
gurio che possano guidare anche i 
miei figli nel futuro che sarà senz’al-
tro positivo per tutta la nostra Ap-
pari Generation!

Franco Appari

UN ALTRO ANNO CON NOI
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Primo piano

Siamo in azienda rispettivamente da 
8 (Stefano) e 5 (Alessandro) anni e 
abbiamo iniziato un percorso che 
riteniamo permetterà allo Studio 
Appari una crescita, orientata a una 
maggiore attenzione verso il cliente, 
dentro e fuori il territorio modenese.
L’ingresso in un’azienda di famiglia non 
è semplice perché comporta un’atten-
zione differente: i nostri collaborato-
ri ci hanno accolto come pari-ruolo 
senza particolari problemi, ma i nostri 
clienti inizialmente hanno avuto qual-
che difficoltà nel considerarci come “i 
figli di Franco” o “i nipoti di Ezio”; nel 
frattempo siamo cresciuti anche a li-
vello professionale,  con l’ottenimen-
to dell’attestato di Amministratore di 
Condomini con Anaci e mantenen-

doci aggiornati 
in mate-

ria di condominio grazie ai periodici 
incontri dell’associazione. Oramai sia-
mo Stefano e Alessandro anche per 
i condòmini più storici, ma natural-
mente, restiamo riconoscenti ai nostri 
famigliari, che ci hanno preceduto e 
affiancato fino ad arrivare qui. 
Lavoriamo nel campo tecnico del-
la gestione di condomini, interes-
sandoci delle opere e della corretta 
esecuzione di esse ma sempre più 
spesso cerchiamo di partecipare alle 
assemblee di condominio, svolgen-
done talvolta buona parte anche in-
sieme, per renderci sempre più inse-
riti e avere una visione della gestione 
condominiale a 360°.
Il nostro intento è quello di porta-
re l’azienda di famiglia a compiere 
un ulteriore passo 
verso il fu-

turo, verso una gestione più tecno-
logica, che riesca a permetterci di 
risolvere le problematiche condomi-
niali, ancor prima del manifestarsi 
dell’eventuale danno. 
Il prossimo passo sarà quello di ac-
compagnare il condominio verso la 
riforma delle case “Green”, affian-
cando i nostri clienti in questo per-
corso, non semplice, ma fondamen-
tale per il futuro del nostro pianeta e 
delle generazioni che lo abiteranno, 
attraverso una attenta e sostenibile 
gestione delle risorse energetiche.
Ringraziamo la nostra famiglia 
ogni giorno per l’opportunità che 
ci viene concessa di poter portare 
avanti il nome dello Studio Appari 
nell’amministrazione dei condomini 
e ci auguriamo che il percorso che 
stiamo costruendo possa continua-

re a rendere fieri i nostri genitori 
Fabrizia e Franco e nostro nonno 
Ezio che insieme hanno avviato 
quest’attività.

Alessandro e Stefano Appari

ANCORA PIÙ GRANDI, ANCORA PIÙ 
PRESENTI, ANCORA PIÙ ATTENTI
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Nuovi servizi e nuovi locali

VIALE AUTODROMO
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Per quanto riguarda l’ampliamento 
degli uffici, che potrete verificare 
nelle prossime pagine grazie alla 
ricca documentazione fotografica, 
la Sede Ovest di Viale Autodromo, 
migliorerà attraverso le seguenti 
modifiche: sono stati acquisiti ulte-
riori locali al civico 172, che hanno 
visto la loro ristrutturazione con 
moderni impianti e tecnologie, at-

traverso l’allestimento di due nuove 
sale riunioni, dotate delle più avan-
zate apparecchiature, per favorire 
lo svolgimento di assemblee anche 
in videoconferenza per la compren-
sione della discussione e l’eventuale 
esposizione di grafici, o altro mate-
riale multimediale che sarà visibile 
su due grandi schermi televisivi, pre-
senti in ciascuna sala.

Per quanto riguarda i servizi ver-
rà accorpato nei locali di Viale Au-
todromo il nuovo settore Lavori 
dell’intero Studio Appari, con nu-
mero telefonico e indirizzo di posta 
elettronica dedicati al fine di rende-
re ancora più puntuali e accurate le 
verifiche e i sopralluoghi su tutti i 
fabbricati amministrati. 
Viene confermata e potenziata l’attività 
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del settore dedicato alla Riquali-
ficazione Energetica e Tecnica dei 
fabbricati, in prospettiva delle nuo-
ve leggi europee per gli anni 2030 
e 2033, che potrà rilasciare anche i 
certificati necessari per le locazioni 
e compravendite (APE e ARE) e potrà 
approfondire nel dettaglio i proget-
ti di riqualificazione, alla luce degli 
sviluppi normativi e nuove forme 

di detrazione fiscale per i lavori da 
eseguire presso i fabbricati. Verrà 
preso certamente in considerazione 
il tema delle Comunità Energetiche, 
non appena saranno note le circolari 
esplicative, che potranno indicare le 
linee guida delle procedure necessa-
rie all’attivazione dei progetti.
Un ulteriore servizio sarà dedicato 
all’abbattimento delle barriere archi-

tettoniche negli edifici, per sfruttare 
al meglio la detrazione fiscale del 
75% in vigore fino al 31/12/2025, con 
il contatto già sviluppato con diversi 
fornitori per garantire lo sconto in 
fattura collegato alla detrazione, con 
l’augurio che esso rimanga presente 
in quanto possibilità molto gradita a 
tutti i clienti per abbattere l’ammon-
tare dei costi a carico degli stessi.
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Nuovi servizi e nuovi locali

VIA PERLASCA
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Per quanto riguarda l’ampliamento 
degli uffici, anch’esso corredato da 
una consistente documentazione fo-
tografica, la Sede Principale di Via 
Perlasca migliorerà attraverso le se-
guenti modifiche: il settore Contabili-
tà dello studio si trasferirà al 2° piano 
del fabbricato in via Perlasca 20, con 
un numero telefonico e un indirizzo di 
posta elettronica dedicati, per garan-

tire negli stessi orari di apertura dello 
Studio Appari (dal lunedì al venerdì 
dalle ore 8.30 alle ore 12.30 e dalle 
ore 14.30 alle ore 17.30 e il sabato dal-
le ore 9.00 alle ore 12.00) un servizio 
molto più preciso e dettagliato. 
Per quanto riguarda i nuovi servi-
zi, lo Studio Appari potrà contare 
sull’assistenza legale fornita dall’av-
vocato Alessandro Pignatti, esperto 

di Diritto Civile, già consulente per la 
Fondazione Marco Biagi.
Un ulteriore servizio sarà quello del-
la gestione di patrimoni immobiliari, 
per garantire ai clienti proprietari di 
diversi immobili residenziali o com-
merciali o a investitori istituzionali, 
un’attenta gestione di tutti gli adem-
pimenti necessari. 
Tra gli adempimenti amministrativi 
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ricordiamo l’adeguamento Istat dei 
canoni e i pagamenti dell’imposta di 
registro, il controllo degli incassi, la 
gestione delle scadenze contrattuali. 
Saranno comprese stime e valutazio-
ni nel caso di locazione o eventuale 
vendita, oltre ai classici interventi di 
manutenzione ordinaria a carico dei 
conduttori e di manutenzione straor-
dinaria a carico dei locatori.

I clienti dello studio potranno usufruire 
della competenza dei vari consulen-
ti-collaboratori qualora essi desideras-
sero procedere con qualsiasi tipologia 
di investimento immobiliare, per appro-
fondire in modo accurato e professio-
nale le idee relative a particolari zone 
di sviluppo, o per adeguate valutazioni 
dell’intero portafoglio immobiliare.
Tutti i servizi indicati si differenziano 

nettamente dall’attività delle classi-
che agenzie immobiliari, con riferi-
mento alle competenze specifiche, 
frutto degli oltre 40 anni di esperien-
za nella gestione di differenti settori 
immobiliari dello Studio Appari
Infine, verrà approfondito in modo 
dettagliato l’argomento della riforma 
del Catasto, collegata alle novità fiscali 
del Governo e ai relativi adempimenti.
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L’argomento del Super Bonus 110%, fin 
dalla pubblicazione del DL 34/2020 
ha generato certamente in ciascuno 
grandi aspettative, soprattutto consi-
derando come il patrimonio immobilia-
re residenziale italiano fosse datato e 
non adeguato alle attuali richieste di 
risparmio energetico.
Crediamo che ciascuno di voi abbia 
ben presente come le successive nor-
mative abbiano reso più difficile ac-
cedere a questo bonus fiscale, proba-
bilmente perché i costi per sostenerlo 
sono stati sottostimati dal Legislatore, 
il quale poi ha provveduto a fissare pa-
letti e norme restrittive per limitare la 
portata di questa normativa.

IMMOBILI 
COMPLETATI 
GRAZIE AL 
110% E LE 
NOVITÀ DEL 
SUPERBONUS

1 - Dopo
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1 - Prima 2 - Prima

1.	Via Archimede, 47 - prima e dopo il 110%
2.	Via Basaglia, 79 - prima e dopo il 110%

4

2 - Dopo
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3 - Prima 4 - Prima 5 - Prima

3 - Dopo 4 - Dopo
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Siamo altresì consapevoli che le ulti-
me norme emesse abbiano ristretto 
ulteriormente l’ambito del super bo-
nus, sia riducendo per l’anno 2023 
l’aliquota di detrazione, fissata al 
90% per chi non avesse presentato 
per tempo gli atti amministrativi e 
con l’ulteriore difficoltà di non poter 

accedere allo sconto in fattura.
Il combinato disposto di queste nuo-
ve norme ha reso assai complesso 
sia l’accesso al credito e alla liqui-
dità necessaria, sia la possibilità di 
procedere alla riqualificazione dei 
fabbricati, per quanto essa sia certa-
mente necessaria.

Questo è ciò che è accaduto nel 
nostro paese, tuttavia l’Unione Eu-
ropea con la normativa sulle case 
“green” ha proceduto nella direzione 
opposta, indicando come i fabbri-
cati debbano raggiungere la classe 
energetica E entro il 2030 e la clas-
se D entro l’anno 2033.

3.	Via Cavour, 2 - prima e dopo il 110%
4.	Via Medaglie d’Oro, 20/22 - prima e dopo il 110%
5.	Via Stresa, 6 - prima e dopo il 110%

5 - Dopo



20

Chiaramente questa variabilità 
normativa non consente di aprire 
prospettive interessanti sul futuro, 
considerando anche le dichiarazio-
ni di alcuni membri dell’esecutivo, 
ma resta il tema della necessità di 
intervenire per portare i fabbricati 

esistenti ai livelli richiesti alla nor-
mativa europea.
L’auspicio di tutti gli operatori del 
settore è quello che in previsione 
delle scadenze indicate dalla Unione 
Europea si possano individuare nuo-
ve forme di incentivi per riqualificare 

dal punto di vista energetico i fab-
bricati in modo che possano risultare 
ancora appetibili sul mercato.
Infatti la prospettiva attuale è quel-
la di un crollo del valore immobiliare 
degli edifici che risultano in classi 
energetiche basse come F o G, con 

IMMOBILI COMPLETATI GRAZIE AL 90%

3 - Prima2 - Prima1 - Prima

5 - Prima4 - Prima
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1. Corso Adriano, 17 - prima e dopo il bonus facciate 90% - 2. Piazzetta dei Servi, 50 - prima e dopo il bonus facciate 90% - 3. Via della Pace, 147/3 - prima e dopo il bonus 
facciate 90% - 4. Viale Muratori, 273 - prima e dopo il bonus facciate 90% - 5. Via Rismondo, 95 - prima e dopo il bonus facciate 90%

conseguente danno nei confronti dei 
proprietari di questi fabbricati.
Sicuramente è un compito molto 
rilevante che richiede importanti 
investimenti pertanto occorre che 
le soluzioni individuate consentano 
da un lato la sostenibilità degli in-

terventi, senza alterare l’equilibrio 
economico dei paesi.
E’ possibile ipotizzare minori aliquo-
te di detrazione, magari ripristinando 
la possibilità di utilizzare la cessione 
del credito di imposta e su questo ar-
gomento possiamo soltanto sperare 

che il Legislatore possa individuare 
le soluzioni più appropriate a livello 
normativo per garantire a ciascuno 
le possibilità di adeguarsi alle strin-
genti normative in materia di consu-
mo energetico e di riqualificazione 
del patrimonio immobiliare italiano.

1 - Dopo 2 - Dopo 3 - Dopo

4 - Dopo 5 - Dopo
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LA GESTIONE DEL PATRIMONIO 
IMMOBILIARE
Come anticipato nelle pagine pre-
cedenti, lo Studio Appari desidera 
fornire ai propri clienti un’assistenza 
completa anche per quando riguarda 
la gestione di patrimoni immobiliari, 
che potrebbe in senso generale esse-
re organizzata nel seguente modo:

Incarico per la gestione 
delle locazioni
Considerando le peculiari esigenze 
di ciascun singolo cliente, l’incari-

co relativo alla gestione delle loca-
zioni e degli immobili di proprietà, 
potrebbe essere articolato sulle se-
guenti ipotesi

IPOTESI 1
•	 Adeguamento del canone sia 

per quanto riguarda gli aggiorna-
menti ISTAT, sia per gli eventuali 
aumenti previsti dall’art. 23 del-
la LEGGE 392/78, se previsti dal 
contratto di locazione

•	 Espletamento degli obblighi di 
pagamento dell’imposta di Regi-
stro (2% del canone annuo), con 
anticipo delle somme dovute

•	 Verifica del pagamento dei canoni 
ed eventuali solleciti per la riscos-
sione (escluse azioni di recupero 
crediti con atti da parte del legale)

•	 Verifica scadenze contrattua-
li, invio disdetta e assistenza al 
legale per eventuali pratiche di 
fine locazione
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•	 Esame disdetta pervenuta del 
conduttore, compilazione del 
verbale di riconsegna dell’immo-
bile e comunicazione al locatore 
della giusta restituzione del de-
posito cauzionale

IPOTESI 2
L’incarico si potrebbe ampliare nel 
modo seguente:
•	 Eventuale incasso dei canoni di 

locazione, con apertura di conto 
corrente dedicato

•	 Eventuale accredito in modo 
posticipato mensile o trimestra-
le degli affitti incassati già decur-
tati delle spese di oneri accessori 
(spese condominiali), delle impo-
ste di registro, delle competenze 
di amministrazione ed adempi-
menti riguardanti tutti; gli obbli-
ghi fiscali, contabili, ecc.

•	 Colloqui con gli inquilini, assi-
stenza per verifiche di eventuali 
richieste di spese da sostenere di 
competenza del proprietario e par-
tecipazione per conto della pro-
prietà all’assemblea di condominio

IPOTESI 3
Ulteriori attività relative all’incarico 
di gestione del patrimonio potrebbe-
ro essere:
•	 Ricerca del locatario (se l’immo-

bile è o diviene libero) con compi-
lazione di scheda atta a verificare 
requisiti per una locazione tran-
quilla in tutti i sensi

•	 Compilazione contratto di loca-
zione, colloquio con l’inquilino, 
assistenza alla stipula ed even-
tuali contratti con i sindacati di 
categoria, denuncia alla questu-
ra, registrazione atto, consegna e 
ritiro all’Agenzia delle Entrate
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Questo è il racconto di una storia. 
Una storia che inizia in una fresca pri-
mavera del millenovecentottantadue.
Una storia che si alimenta dei rap-
porti, innanzitutto umani ed anche 
imprenditoriali per arrivare ai giorni 
nostri con l’idea di mettere al servi-
zio dei Proprietari Immobiliari tutta 
l’esperienza accumulata.

Quindi un’attività ibrida, come Ponte 
tra la Conoscenza e le realtà immobi-
liari, come Ponte tra le realtà immo-
biliari, gli aspetti Sociali, Economici, 
di Valorizzazione.

Ormai è consolidata l’idea che la pa-
rola chiave per invertire la rotta, ri-
spetto al patrimonio edilizio italiano 
non più rispondente alle esigenze 
dell’abitare contemporaneo, sia Ri-ge-
nerazione. Rigenerazione di edifici 
esistenti o interi comparti, potenzian-
do le future prestazioni sotto tutti i 
punti di vista, anche organizzativo.

Di fatto operiamo da tanto tempo 
esclusivamente nella manutenzione 
e rigenerazione di immobili anche 
vincolati, con l’inserimento archi-

tettonico degli impianti adeguato 
alle esigenze definite. A supporto 
possiamo proporre layout funzio-
nali accompagnati da interventi di 
retrofit tecnologico, che mirano a 

soddisfare tanto le richieste de-
gli Utenti quali comfort, sicurezza, 
affidabilità, risparmio energetico, 
bassi costi di manutenzione, quan-
to le necessità degli Imprenditori; 
dunque: bassi costi, soddisfazione 
degli Utenti, ragionevole certezza di 
poter eliminare problemi per il futu-
ro ed un’impostazione che fa il paio 
con l’architettura di livello, per un 
prodotto da immettere sul mercato 
con quel minimo di innovazione che 
crea la differenza.

1 2 3 4 5

CONSULENZA E SVILUPPO 
DI AREE E IMMOBILI
Nasce Fabrizia S.r.l.
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Queste le premesse e da qui l’attività 
di sviluppo immobiliare per aree ed 
immobili esistenti, basata su prospet-
tive di qualità e sostenibilità, anche 
sociale, quale plausibile interesse da 
parte di Investitori e Imprenditori.

•	 Studio dell’Asset. Esplorazione 
delle potenzialità, con il fine di 
metterle al centro dell’attenzione 
degli Investitori.

•	 Attività di presentazione dell’i-
dea, con una semplice scheda 

(la Scheda Narrante) a verifica-
re l’attenzione dell’Acquirente. A 
mediare con anche più proposte 
di utilizzo, sulla base degli inte-
ressi del Venditore e del poten-
ziale Acquirente, sugli aspetti 
normativi e sull’interesse del 
mercato. Ed anche della Società 
Civile a rafforzare la compren-
sione della proposta.

•	 Attività di Gestione e Consulenza 
operative, Project Management, 

per Venditore e/o Acquirente: 
integrazione dei processi nell’am-
bito di un’organizzazione per il 
mantenimento e lo sviluppo degli 
obiettivi definiti. 		
Di volta in volta valutazione del 
contributo di Amministrativista.

•	 Partnering, come schema per 
permettere l’attuazione di forme 
di accordo tra le diverse Parti, 
per la valorizzazione degli Asset 
Immobiliari.

1. Obiettivo 7: Assicurare a tutti l’accesso a sistemi di energia economici, 
affidabili, sostenibili e moderni. - 2. Obiettivo 9: Costruire un’infrastruttura 
resiliente e promuovere l’innovazione ed una industrializzazione equa, re-
sponsabile e sostenibile. - 3. Obiettivo 11: Rendere le città e gli insediamenti 
umani inclusivi, sicuri, duraturi e sostenibili. - 4. Obiettivo 12: Garantire mo-
delli sostenibili di produzione e di consumo. - 5. Obiettivo 13: Promuovere 
azioni, a tutti i livelli, per combattere il cambiamento climatico. - 6. (ONU 
- Agenzia 2030 per lo Sviluppo Sostenibile)

6
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Ne parliamo con due dei geometri 
che fanno parte dello staff tecnico di 
Studio Appari:
Alessandro Appari e Paolo Pignatti.
Alessandro Appari, 24 anni, diplomato 
nel 2022, ha già frequentato corsi per 
amministratore di condominio per en-
trare nell’azienda di famiglia.

Il suo ruolo all’interno dello Studio 
Appari?

La verifica in generale dei lavori, le 
urgenze che ci sono all’interno dei 
condomini  e con l’entrata del Super-
bonus mi sono indirizzato special-
mente su questo e di conseguenza 
sto seguendo tutti i cantieri per l’ef-
ficentamento degli edifici. 

Quale è adesso la situazione del Su-
perbonus ? 

Il Superbonus è nato per i proprietari 
che si aspettavano di fare tantissimi 
lavori a “costo zero”, ma in realtà,  nel 
corso del tempo, si è visto uno scre-
ditamento di questo “costo zero” e al 
momento siamo in una situazione mol-
to critica perché ci sono molti lavori 
iniziati, molti che sono in sospeso e da 
parte del governo non c’è una voglia di 
prorogare questi lavori ma anzi di eli-
minarli perché hanno creato un debito 
notevole per le casse dello stato.

Che differenza c’è tra l’efficentamen-
to esterno e l’efficentamento interno?

Per quanto riguarda l’esterno si ap-
plicano dei pannelli coibenti che 
vanno a migliorare l’effiecentamento 
energetico delle varie unità. Invece 
per quanto riguarda l’efficentamento 
energetico interno si può concentra-
re, per esempio, sulla riqualificazione 
della caldaia o  sulla sostituzione de-
gli infissi che possono essere sia un 
efficentemento esterno che interno. 
Se l’esterno è coibentato ma gli infissi 

non sono di ultima generazione, pos-
sono causare infiltrazioni di caldo e 
freddo e creare angolini di muffa.

Quali sono le richieste che le vengo-
no fatte, se si può fare un elenco e 
anche una percentuale?

Sicuramente un buon 80% sono so-
pralluoghi per qualsiasi problematica, 
dalla semplice pulsantiera del citofo-
no alle varie perdite e per l’altro 20% 
problemi derivanti in particolare da 
spese, e poi i litigi tra condomini.

Il proprietario di un immobile o ap-
partamento, vi chiama perché c’è ve-
ramente bisogno o perché pensa che 
voi abbiate la bacchetta magica per 
risolvere il suo dilemma?

Ogni condominio è storia a se, ci sono 
condomini che hanno piacere di ve-
derci anche solo per fare due chiac-
chere e ci sono invece condomini che 
chiamano per segnalare un grave pro-
blema e si attendono risposte positi-
ve. Se facciamo, per esempio, 10 so-
pralluoghi i problemi veri e reali sono 

L’EFFICENTAMENTO 
ENERGETICO DELL’EDIFICIO
Ottimizzare una struttura edilizia 
dal punto di vista energetico significa 
migliorarla sia dal punto di vista 
economico che dell’inquinamento
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su 9. Poi ci sono anche i casi veramen-
te gravi dove, per diversi giorni, biso-
gna essere presenti  per tranquillizza-
re le persone che ti hanno chiamato.

Uno stabile vecchio richiede sempre 
più attenzioni

L’attenzione deve essere sempre ugua-
le per tutti i condomini, è logico che i 
condomini nuovi necessitano di meno 
manutenzione rispetto a quelli più da-
tati. La nostra intenzione è quella di 
efficentare  tutti i palazzi    e avere mi-
nori manutenzioni possibili ricordando 
che gli impianti sono oggetti che ogni 
tanto si possono anche rompere.

Lei quanto si mantiene informato e do-
cumentato per un edilizia che si evolve 
sempre più per costi, tempi ecc.?   

Cerco di aggiornarmi soprattutto in can-
tiere, ma frequento corsi rivolti all’am-
ministrazione di condominio.  Oggi 
l’edilizia è completamente cambiata, si 
sono sviluppate tecniche e sono stati 
inventati materiali molto performanti, 
mi viene in mente esempio il sughero 

e  la canapa. Ci sono molti palazzi che 
bisognerebbe studiarli ai raggi x vedere 
la modalità di come sono stati costruiti.

Alessandro quale è il miglior compli-
mento che ha avuto

E’ stata una signora che non ha fatto 
un complimento a me, ma allo Studio 
Appari. Mi è piaciuto molto perché era 
stata intervistata da Max Laudadio, il 
collaboratore di Striscia la notizia, che 
le aveva chiesto come si trovava con 
il suo amministratore condominiale e 
lei aveva risposto assolutamente si, 
quando c’è bisogno interviene e sono 
molto contenta. Questo complimento 
allo studio mi ha fatto molto piacere, 
più che uno personale.

Paolo Pignatti, 64 anni, è un libero pro-
fessionista di provata esperienza cha 
da anni collabora con lo Studio Appari 
per quanto riguarda i lavori di manu-
tenzione ordinaria e straordinaria, così 
come le ristrutturazioni. Segue, con 
Alessandro Appari, tutta la parte di 
manutenzione preventiva in stretta co-
operazione con le varie direzioni lavori.

Geom. Pignatti, dividiamo costruzio-
ni nuove e costruzioni vecchie, par-
liamo del rapporto di Studio Appari 
con le nuove costruzioni

Nuova costruzione per noi è acqui-
sizione di un nuovo condominio ma 
non la costruzione dell’immobile che 
compete all’impresa e che poi propo-
ne, agli acquirenti, il nome dell’am-
ministratore che dovrà gestirlo. Si fa 
un iniziale incontro con i condomini 
e con l’impresa, poi si fa la prima as-
semblea dove si decide la priorità dei 
lavori che l’impresa solitamente deve 
ultimare, o le aspettative e le promes-
se dell’impresa nei confronti dei con-
domini stessi . Per esempio questa 
mattina ero ad un incontro per l’ac-
quisizione di un condominio nuovo 
e abbiamo elencato tutto quello che 
mancava: gli interni, il numero civico, 
le utenze, le pulizie e le sgrossature 
principali delle scale e del cortile, il 
giardino che è ancora da completare 
ecc.. Queste sono le priorità quando 
si acquisisce un condominio nuovo.  

Lo Studio Appari a Modena è molto 
conosciuto, per anzianità, per espe-
rienza , per serietà,  secondo lei qua-
le è il plus dello Studio Appari, per il 
quale c’è questa preferenza da parte 
delle nuove costruzioni ? 

Parlo dello Studio Appari ma parlo 
anche di me, perché nella mia profes-
sione, già negli anni 80, facevo l’am-
ministratore di alcuni condomini e ci 
si presentava non solo come contabili 
ma anche come tecnici e in questo lo 
Studio Appari è stato un precursore. 
Ha una struttura contabile di eccel-
lente livello necessaria e aggiornata 
con l’evoluzione del nostro mondo in 
questi ultimi anni. Adesso i condomi-
ni, grandi o piccoli, si aspettano che 
uno studio di amministrazione condo-
miniale risolva i problemi. Punto. 
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Modena fino agli anni 60 era un bor-
go, e si è sviluppata enormemente 
dagli anni 70, con un’edilizia comple-
tamente diversa da gestire.

Sono strutture che si fa fatica ad am-
modernare. Parliamo di problemi? Per 
esempio l’acqua, nella zona musicisti 
dove se non hai l’autoclave fai fatica a 
garantirne l’utilizzo, altrimenti bisogna 
trovare soluzioni diverse. Anche i ga-
rage sono un problema perché in certi 
fabbricati di 60 appartamenti  ci sono 
12 garage a piano terra, quelli interrati 
hanno la rampa troppo stretta, tocca-
no le macchine quando salgono. Molti 
garage, negli anni 70, erano chiamati 
cantine per risparmiare sotto l’aspetto 
fiscale. Ci sono ancora vecchi fabbrica-
ti di 4 piani che non hanno ascensore 
e, se ci sono, non sono più a norma. 
Poi ci sono certificati di prevenzio-
ne incendi  per i garage interrati che 
a volte non rispettano la normativa 
attuale quindi devi andare in deroga, 
da  gestire coi vigili del fuoco tramite 
i nostri periti termotecnici, anche per-
ché in Italia le normative cambiano 
continuamente e spesso non sono di 
facile interpretazione (solo il 110 ha 19 
emendamenti) . Per questo lo Studio 
Appari si avvale della competenza di 
vari legali specifici, proprio per i pro-
blemi delle normative. 

Tutti gli anni bisogna fare il controllo 
della caldaia 

Negli impianti centralizzati faccia-
mo, durante l’estate, una pre-prova 
dell’impianto di riscaldamento, per 
non arrivare al 15 di ottobre e renderci 
conto che ci sono dei problemi e non 
si può accendere il riscaldamento. Si 
parte in estate per verificare le criti-
cità dell’impianto e poterle risolvere 
quando l’impianto è ancora spento.

Geom. Pignatti, sappiamo che recen-
temente lo Studio Appari ha dovuto 
risolvere un problema importante, un 
incendio, ci racconti come è andata

Siamo intervenuti, io Stefano e Ales-
sandro Appari, immediatamente 
appena avvisati dello scoppio di un 
incendio in Viale Verdi. E’ successo 
un corto circuito nei locali contatori 
e in poche ore è andato in tilt tutto 
l’impianto elettrico, a cavallo del fine 
settimana. Siamo stati chiamati da 
un condomino, nel palazzo c’erano 
anche i ponteggi perché c’era il can-
tiere del 110. Quando siamo arrivati 
era pieno di fumo e si poteva entra-
re solo con le mascherine, i vigili del 
fuoco sono giunti tempestivamente  
e, nel frattempo, è stata allertata an-
che Hera che ha, nell’arco di poche 
ore, ridato corrente al condominio. 
La mattina successiva, al primo so-
praluogo, siamo andati con un in-
gegnere strutturista perché già alla 
sera avevamo visto che le pignatte 
del locale contatori erano scoppiate. 
Abbiamo fatto le verifiche con l’inge-

gnere che ha ipotizzato alcuni tipi di 
intervento. Abbiamo eseguito prove 
di carico per verificare l’effettiva si-
tuazione e in ciò siamo stati premiati 
perché adesso hanno già ultimato i 
lavori per rendere agibile l’apparta-
mento che era sopra l’incendio. E’ 
stato subito puntellato tutto il soffit-
to per mettere subito in sicurezza il 
palazzo già dalla mattinata. Le mae-
stranze che avevamo chiamato sono 
intervenute subito. Dal pomeriggio 
alla mattina dopo abbiamo messo in 
sicurezza tutto, poi abbiamo contat-
to ditte specializzate per la bonifica 
dell’immobile e da li, dopo 3 giorni, 
quando si poteva entrare, abbiamo 
ripristinato le pareti dove posiziona-
re i contatori  per poter far lavorare 
l’elettricista che in 3/4 giorni ha ripri-
stinato completamente gli impianti.  
Un incendio che avrebbe potuto 
causare grossi guai, è stato risol-
to dallo Studio Appari con i suoi 
collaboratori, nel minor tempo 
possibile, permettendo di recupe-
rare l’efficienza del condominio.

GESTIRE UN’EMERGENZA



29

L’energia proveniente da FER (Fon-
ti Energetiche Rinnovabili) è sempre 
più accessibile grazie allo sviluppo 
delle tecnologie produttive che ne ab-
battono i limiti intrinseci. Una prima 
soluzione è stata l’introduzione dei si-
stemi di accumulo da collegare ai pro-
pri impianti fotovoltaici, ma la vera 
soluzione, che massimizza lo sfrutta-
mento dell’energia prodotta da pan-
nelli solari, sono proprio le Comunità 
Energetiche (o Energy Community). 
Grazie alla conversione in legge del 
Decreto Milleproroghe 162/2019, 
sono state introdotte anche nel no-
stro Paese le “Comunità Energetiche 
Rinnovabili”  previste dalla Direttiva 
Europea RED II (2018/2001/UE). Ma 
che cos’è una comunità energetica? 
Una comunità energetica consiste in 
un’associazione tra cittadini, attività 
commerciali, pubbliche amministra-
zioni locali e piccole/medie imprese 

che decidono di unire le proprie forze 
con l’obiettivo di produrre, scambiare 
e consumare energia da fonti rinno-
vabili su scala locale. Insomma, in 
questo modo si intende creare una 
rete decentralizzata in cui è richie-
sta la partecipazione attiva e con-
sapevole di ogni cittadino: i membri 
della comunità sono impegnati nelle 
varie fasi di produzione, consumo e 
scambio dell’energia, promuovendo 
una gestione sostenibile dell’energia, 
all’interno di un nuovo modello ener-
getico. Oltre a sfruttare l’innovazio-
ne tecnologica e la digitalizzazione, 
le comunità energetiche rinnovabili 
garantiscono una riduzione dello 
spreco energetico e promuovono la 
condivisione di un bene fondamenta-
le a un prezzo concorrenziale. La loro 
diffusione permette di soddisfare il 
fabbisogno energetico della popola-
zione e di proporre nuovi modelli so-

cioeconomici incentrati sulla sosteni-
bilità e la circolarità, senza ricorrere 
all’utilizzo dei combustibili fossili. Le 
Comunità Energetiche Rinnovabili 
(CER) rappresentano un modello in-
novativo di produzione e di gestione 
delle risorse energetiche, con l’obiet-
tivo di contribuire alla transizione 
verso l’energia pulita e alla riduzione 
delle emissioni inquinanti. 

Come funziona una 
comunità energetica
Vediamo innanzitutto come creare 
una comunità energetica (o energy 
community). Il primo passo da com-
piere è la costituzione di un’entità le-
gale tra i futuri soci della comunità, 
siano essi persone fisiche, piccole o 
medie imprese, enti territoriali o am-
ministrazioni pubbliche locali. Dal 
momento che, per legge, lo scopo 
di una comunità energetica non può 
essere il profitto, le forme più co-
munemente utilizzate per ragioni di 
praticità e convenienza sono quelle 
dell’associazione riconosciuta o della 
cooperativa. Il passo successivo con-
siste nell’individuare l’area dove in-
stallare l’impianto (o gli impianti) di 
produzione, che dev’essere in prossi-
mità dei consumatori. Questo signi-
fica, per esempio, che una PMI op-
pure una Pubblica Amministrazione 

LE COMUNITÀ ENERGETICHE
Finalmente le Comunità Energetiche possono diventare 
una vera e propria realtà, anche in Italia. Una realtà sempre 
più necessaria per accedere al consumo di energia proveniente 
da fonti rinnovabili
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possono installare un impianto foto-
voltaico, rispettivamente sul proprio 
stabilimento produttivo o scuola, e 
condividere l’energia prodotta e im-
messa in rete con i cittadini del Co-
mune che hanno deciso di far parte 
della comunità.  Allo stesso modo si 
possono costituire comunità di quar-
tiere, comunità agricole, comunità di 
borgo e così via. L’impianto non deve 
necessariamente essere di proprietà 
della comunità: può essere messo a 
disposizione da uno solo o più dei 
membri partecipanti o addirittura 
da un soggetto terzo.  Da un punto 
di vista pratico, ogni membro della 
comunità continua a pagare per in-
tero la bolletta al proprio fornitore di 
energia elettrica, ma riceve periodi-
camente dalla comunità un importo 
per la condivisione dei benefici ga-
rantiti alla comunità. Tale compen-
so, non essendo tassato, equivale di 
fatto a una riduzione della bolletta.

Dove si può realizzare 
l’impianto per 
produrre energia?
L’elemento fondamentale di una CER 
è la presenza di un impianto di pic-
cola o media taglia, generalmente di 
tipo fotovoltaico, in grado di produr-
re energia. Oltre ai limiti di potenza 
(prima 200 kW e poi 1 MW) di queste 
centrali, è necessario che l’area di in-
stallazione sia in prossimità dei con-
sumatori, cioè nello stesso Comune 
o nello stesso quartiere (a seconda 
dell’area di riferimento). Per esem-
pio, sono molto indicati a questo 
scopo i terreni industriali in disuso 
che si trovano nelle zone periferiche 
dei centri abitati: sono di dimensioni 
sufficienti per ospitare un impianto e 

posseggono quasi sempre i requisiti 
normativi necessari, sia per quan-
to riguarda le connessioni alla rete 
elettrica sia per la sicurezza. È bene 
precisare che la condivisione dell’e-
nergia autoprodotta deve avvenire 
attraverso la rete di distribuzione 
elettrica, in maniera tale da poter 
contribuire direttamente al fabbi-
sogno energetico del paese. Anche 
se può sembrare contraddittorio, 
l’impianto energetico può non es-
sere direttamente di proprietà della 
Comunità, ma deve essere messo a 
disposizione da uno dei suoi mem-
bri o da un soggetto terzo. Inoltre, 
si possono sfruttare anche impianti 
da fonti rinnovabili già esistenti al 
momento dell’entrata in vigore del 
D. Lgs 199/2021, ma questi possono 
contribuire solo fino a un massimo 
del 30% della potenza complessiva.

È necessario vivere in 
uno stesso palazzo per 
condividere l’energia?
Con il decreto legislativo 199 del 
2021: è stata introdotta la possi-
bilità di salire fino a 1 megawatt di 
potenza per ogni singolo impianto, 
raggiungendo capacità energetiche 
paragonabili a quelle industriali. Allo 
stesso tempo, l’ambito di condivisio-
ne si è spostato sulla cabina elettrica 
primaria: di conseguenza è diventa-
to possibile condividere l’energia tra 
quartieri, cittadini diversi, o persino 
tra piccoli Comuni limitrofi. Quindi, 
a oggi, non è necessario vivere nello 
stesso palazzo per condividere l’e-
nergia, e nemmeno si deve per forza 
essere in edifici vicini. L’idea di base 
degli aggiustamenti alla normativa, 
infatti, è di favorire il coinvolgimento 

attivo dei cittadini, così da rendere 
sempre più efficiente il sistema di 
condivisione dell’energia.

Quali sono i vantaggi 
delle comunità 
energetiche?
Produrre, immagazzinare e consu-
mare energia elettrica nella stessa 
area geografica attraverso un im-
pianto che sfrutta le risorse rinnova-
bili permette di ridurre gli sprechi e 
abbassare i costi per la gestione e il 
trasporto dell’energia. Tutto questo 
risulta particolarmente funzionale 
su un territorio come quello italiano, 
caratterizzato dalla presenza di tan-
ti piccoli Comuni che condividono le 
stesse risorse e che già oggi presen-
tano numerosi impianti privati o di 
piccola taglia. Negli anni, sommando 
fra loro le quantità di energia che 
saranno prodotte all’interno delle 
piccole comunità locali, si potrà con-
tribuire fattivamente al progressivo 
abbandono dei combustibili fossili. 
Per questi motivi sono stati introdot-
ti incentivi economici da parte dello 
Stato, per stimolare i cittadini a di-
ventare produttori attivi di energia. 
È bene precisare che gli incentivi sa-
ranno erogati sia sull’energia immes-
sa nella rete nazionale sia su quella 
condivisa tra i membri della comuni-
tà, e riguardano gli impianti di tutte 
le dimensioni e potenze (da pochi 
chilowatt fino a 1 MW). Il circolo vir-
tuoso innescato dalle CER è favorito 
anche dallo sviluppo di software di 
intelligenza artificiale che migliorano 
le performance di gestione energeti-
ca della comunità, dal monitoraggio 
dei consumi fino all’ottimizzazio-
ne del bilanciamento attraverso la 
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flessibilità di rete e la gestione delle 
risorse. Il tutto determina benefici 
ambientali, economici e sociali, an-
che attraverso una rivalutazione del 
territorio che parte proprio dalla ri-
sorsa energetica.

Comunità energetiche: 
quali benefici?
Le energy communities hanno nume-
rosi impatti positivi su persone, enti 
e comunità coinvolte. Ecco alcuni dei 
principali vantaggi:

•	 Benefici economici. Grazie ai 
meccanismi di incentivazione de-
rivanti dall’energia prodotta e uti-
lizzata, la comunità è in grado di 
produrre un “reddito energetico” 
da redistribuire, ovvero un sur-
plus remunerativo proveniente 

dall’ energia prodotta. I risparmi 
energetici si traducono in cali dei 
consumi e dei costi in bolletta, a 
cui si aggiungono i meccanismi 
degli incentivi del GSE. 

•	 Benefici ambientali. Tra i van-
taggi delle comunità energetiche 
c’è la diffusione delle rinnovabili 
(soprattutto fotovoltaico, ma non 
si preclude l’utilizzo di altre tec-
nologie, come eolico o batterie) 
al posto delle fonti fossili. Que-
sto implica una diminuzione delle 
emissioni nocive dei gas respon-
sabili dell’effetto serra (anidride 
carbonica) e un beneficio diretto 
sugli ecosistemi ambientali e sul 
cambiamento climatico. Inoltre, si 
evita di dissipare energia in per-
dite di rete grazie a una minore 
distanza da coprire e all’autocon-

sumo diretto da parte dei membri.

•	 Benefici sociali. Si stimola l’ag-
gregazione sociale sul territorio 
e si educano i cittadini a una 
cultura rivolta alla sostenibilità 
urbana, coinvolgendo tutte le 
fasce della popolazione. La cre-
azione di una comunità attenta 
alla sostenibilità ambientale pro-
muove la diffusione di modelli 
di inclusione e collaborazione in 
grado di generare benefici per il 
territorio e per le persone che lo 
abitano. Le comunità energetiche 
rinnovabili sono anche un’otti-
ma occasione per accrescere la 
consapevolezza dei consumatori 
sull’importanza delle risorse, pro-
muovendo comportamenti vir-
tuosi e in grado di contrastare la 
povertà energetica.
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Introduzione
Il Governo, con il Decreto legislativo 
del 10 ottobre 2022, n. 149, pubbli-
cato in G.U. in data 17 ottobre 2022, 
ha dato esecuzione alla c.d. Riforma 
Cartabia (prende il nome dall’ex mini-
stro della Giustizia del governo Dra-
ghi, Marta Cartabia), per perseguire 
il triplice obiettivo di incrementare 
l’efficienza, di modificare la discipli-
na degli strumenti di a.d.r. e di razio-
nalizzare i procedimenti in materia di 
diritti delle persone e delle famiglie 
nonché di esecuzione forzata.

Con riferimento all’entrata in vigore 
di detta Riforma, si precisa che le 
disposizioni dello stesso D. Lgs. n. 
149/2022 hanno effetto a decorre-
re dal 30 giugno 2023 e sono quindi 
applicate ai procedimenti instaurati 
successivamente a tale data.

Ambito di applicazione 
della mediazione 
obbligatoria
Sostituendo l’art. 5 del D.lgs. 28/2010, 
il decreto legislativo attuativo della 
riforma civile, estende il novero del-
le materie nelle quali la mediazione è 

obbligatoria. L’attuale elenco prevede 
l’obbligo, a pena di improcedibilità del-
la domanda, di esperire la mediazione 
prima di promuovere una controversia 
nelle seguenti materie: condominio, 
diritti reali, divisione, successioni ere-
ditarie, patti di famiglia, locazione, 
comodato, affitto di aziende, risarci-
mento del danno da responsabilità me-
dica e sanitaria, diffamazione a mezzo 
stampa o con altro mezzo di pubbli-
cità, contratti assicurativi, bancari e 
finanziari, associazione in partecipa-
zione, consorzio, franchising, contratti 
d’opera, di rete, di somministrazione, 
società di persone e subfornitura.

NOVITÀ SUI CONTENZIOSI
Il cambiamento della mediazione in condominio a seguito 
della riforma cartabia
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Per queste controversie, dunque, l’e-
sperimento del procedimento di me-
diazione è condizione di procedibilità 
della domanda giudiziale. L’improce-
dibilità può essere eccepita dal con-
venuto, pena la decadenza, o rilevata 
d’ufficio dal giudice non oltre la prima 
udienza. Se il giudice constata che la 
mediazione non è stata intrapresa o è 
già iniziata, ma non si è conclusa, fis-
sa l’udienza successiva dopo il termine 
previsto dall’articolo 6. In tale udienza, 
il giudice verifica se la condizione di 
procedibilità sia stata soddisfatta e, in 
caso contrario, dichiara l’improcedibili-
tà della domanda giudiziale.
Come detto, in caso di mancata atti-
vazione della mediazione, la sanzione 
è quella della improcedibilità della do-
manda. Il nuovo art 12 bis del decreto 
legislativo 4 marzo 2010, n. 28 prevede 
però anche sanzioni in capo alle parti 
che non partecipano alla mediazione e 

ciò indipendentemente da quale sog-
getto sia onerato ad attivarla. Si preve-
de, in particolare, che se una parte in 
causa non prende parte senza giustifi-
cazione al primo incontro di mediazio-
ne, il giudice può da questa mancata 
partecipazione trarre elementi proba-
tori nel giudizio e ciò ai sensi del se-
condo comma dell’art. 116 cpc.
Quando la mediazione è un requisito 
di procedibilità della domanda giudi-
ziale proposta, si prevede che il giudi-
ce condanni la parte in causa che non 
abbia partecipato al primo incontro 
senza aver avuto un giustificato moti-
vo a versare una somma parti al dop-
pio del contributo unificato previsto 
per il giudizio in questione.
Nel caso del comma 2, su richiesta, 
il giudice della controversia può an-
che condannare la parte in causa, 
che risulti soccombente e che non 
abbia partecipato alla mediazione, 

al pagamento di una somma di de-
naro a favore della controparte, con 
determinazione equitativa da parte 
del giudice ma non superiore al mas-
simo delle spese del giudizio che sia-
no maturate dopo la conclusione del 
procedimento di mediazione.

Legittimazione 
in mediazione 
dell’amministratore 	
di condominio
Con la recente riforma del processo ci-
vile (D.lgs 149/2022), il legislatore ha 
disposto l’abrogazione dei commi 2, 
4, 5 e 6 del vigente articolo 71-quater 
disp. att. c.c. mantenendo in vigore 
il solo comma 1 che definisce l’ambi-
to di applicabilità della condizione di 
procedibilità in materia condominiale 
e novellando il comma 3 con il rinvio 
all’articolo 5-ter D. Lgs. n. 28/2010. 
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Tale norma stabilisce quanto segue: 
“l’amministratore del condominio è le-
gittimato ad attivare un procedimento 
di mediazione, ad aderirvi e a parteci-
parvi. Il verbale contenente l’accordo 
di conciliazione o la proposta conci-
liativa del mediatore sono sottopo-
sti all’approvazione dell’assemblea 
condominiale, la quale delibera entro 
il termine fissato nell’accordo o nella 
proposta con le maggioranze previste 
dall’articolo 1136 del codice civile. In 
caso di mancata approvazione entro 
tale termine la conciliazione si inten-
de non conclusa”.
L’amministratore del condominio è 
così legittimato senza delibera ad 
attivare un procedimento di media-
zione, ad aderirvi e a parteciparvi: si 
tratta di una norma volta a snellire la 
procedura ma di difficile applicazio-
ne pratica atteso che il professioni-
sta incaricato dai condomini di gesti-
re il caseggiato eviterà di assumere 
iniziative non concordate e magari 
ritenute inutili dalla collettività con-
dominiali e assumerà solo le decisio-
ni urgenti nell’interesse della sicurez-
za dei condomini e di terzi.
La novità è radicale, dato che in pre-
cedenza l’amministratore non poteva 
neppure comparire davanti al me-
diatore senza la preventiva autoriz-
zazione dell’assemblea. Sono state 
così risolte talune criticità, infatti 
l’amministratore non dovrà convoca-
re immediatamente l’assemblea e non 
dovrà neppure preoccuparsi di conse-
guire le maggioranze prima richieste.
L’ordinamento abilita l’amministrato-
re a scegliere se aderire o meno alla 
mediazione e gli consente anche di 
condurre la fase delle trattative, tan-
to che l’obbligo di interpellare l’as-
semblea scatta soltanto nel momen-
to in cui si sia elaborata una ipotesi 
conciliativa oppure quando il media-

tore abbia formulato una sua propo-
sta di conciliazione.
Tanto la fase preliminare, della deci-
sione sulla partecipazione alla media-
zione, quanto la successiva fase delle 
trattative sono decisamente delicate. 
La mediazione obbliga a sostenere 
costi, per le indennità dovute all’orga-
nismo e per l’assistenza legale. Aderi-
re alla mediazione espone a tali spe-
se, che non sarà poi facile recuperare.
L’amministratore dovrà quindi cali-
brare bene la propria decisione e do-
vrà considerare che talvolta l’adesio-
ne alla mediazione è inopportuna e 
non utile. Ci si può trovare di fronte 
a domande di mediazione meramen-
te esplorative e prive di qualunque 
contenuto, presentate soltanto per 
defaticare e per tentare di raccoglie-
re qualcosa; in questi casi l’ammini-
stratore rischia di effettuare da solo 
scelte che possono essergli contesta-
te per i costi che ne siano derivati. 
D’altro lato, nella normalità dei casi 
l’adesione e la partecipazione alla 
mediazione sono utili ed opportune.

Verbale di 
conciliazione
L’accordo di conciliazione deve in-
dicare al suo interno il valore. Tale 
accordo di mediazione deve essere 
inserito in un verbale, che deve es-
sere firmato dalle parti e anche dai 
loro avvocati, nonché dal mediatore, 
il quale ultimo certifica anche l’au-
tenticità delle firme apposte dalle 
parti (oppure, se del caso, o la loro 
impossibilità di firmare). Il mediato-
re procede poi a depositare il verbale 
presso la segreteria dell’organismo 
che ha gestito la procedura. 
Il verbale contenente l’accordo, se 
presente, è redatto in formato digitale 
o, se in formato cartaceo, in tanti ori-

ginali quanti sono i partecipanti alla 
mediazione, più un originale per il de-
posito presso l’organismo. Su richiesta 
delle parti, viene rilasciata copia del 
verbale depositato presso la segreteria 
dell’organismo. L’organismo è tenuto a 
conservare copia degli atti dei procedi-
menti trattati per almeno tre anni dalla 
data della loro conclusione.
La conservazione e la presentazio-
ne dei documenti del procedimento 
di mediazione svolto tramite mezzi 
telematici sono effettuate dall’orga-
nismo di mediazione in conformità 
all’articolo 43 del decreto legislativo 
n. 82 del 2005.
Il nuovo art 11 bis del decreto legisla-
tivo del 4 marzo 2010, n. 28 indica 
che se viene raggiunto un accordo di 
conciliazione, il mediatore redige un 
verbale con il testo dell’accordo alle-
gato. Se non si raggiunge un accordo, 
il mediatore ne prende nota nel ver-
bale e può elaborare una proposta di 
conciliazione da allegare al verbale. 
In ogni caso, il mediatore formula una 
proposta di conciliazione se le parti lo 
richiedono concordemente in qualsia-
si momento del procedimento. Prima 
di formulare la proposta, il mediatore 
informa le parti delle possibili conse-
guenze di cui all’articolo 13.
La proposta di conciliazione viene 
redatta e comunicata per iscritto alle 
parti. Entro sette giorni dalla comu-
nicazione o entro il termine più lungo 
indicato dal mediatore, le parti devo-
no inviare per iscritto l’accettazione 
o il rifiuto della proposta. In caso di 
mancata risposta entro il termine, la 
proposta si considera rifiutata. Salvo 
diverso accordo tra le parti, la propo-
sta non può includere riferimenti alle 
dichiarazioni fatte o alle informazio-
ni ottenute durante il procedimento.

Avv. Alessandro Pignatti
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MODENA FUTURA DI FRONTE 
ALLE SFIDE DEI CAMBIAMENTI

Intervista al Sindaco di Modena, Gian Carlo Muzzarelli

MODENA FUTURA DI FRONTE 
ALLE SFIDE DEI CAMBIAMENTI

Intervista al Sindaco di Modena, Gian Carlo Muzzarelli
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Il nuovo Pala MolzaLa nuova “Casa della Salute”
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Dopo quasi 10 anni alla guida della 
città, ci dica una parola per definir-
la? E adesso le chiediamo di spiegar-
la, ovviamente?

All’inizio della seconda consiliatura 
abbiamo firmato con tutti gli attori so-
cio-economici del territorio il Patto per 
Modena competitiva, sostenibile, soli-
dale, rinnovando il precedente. Sono 
aggettivi che la descrivono bene. 

Ci si guarda indietro e si valutano i 
risultati raggiunti, quali le sembrano 
di maggiore rilevanza?

Difficile fare una classifica. Cito le 
riqualificazioni completate e quelle 
avviate, attese da anni e spesso da 
decenni: tutta l’area dell’ex Amcm, 
l’Ospedale Estense ed il Sant’Agosti-
no, le Fonderie di Ciro Menotti, la ri-
voluzione in atto in area Nord. E’ una 
città più bella, cosa che favorisce la 
sicurezza da un lato e la qualità ed 
estetica ed il vivere bene dall’altro. 
Modena è diventata città universita-
ria e città turistica. Sono state svi-
luppate opere infrastrutturali ferme 
da troppo tempo, come la Complana-
rina i cui lavori finiranno tra un anno, 
e il completamento del casello auto-
stradale Modena Nord.

E quelli mancati? Arriveranno co-
munque?

Diciamo che il contesto nazionale ed 
internazionale è stato complicato. 
Nel 2014 dovevano ancora esaurirsi 
gli effetti della crisi economica globa-
le iniziata con il crollo della Lehman 
Brothers e dell’Italia a un passo dal 
crac nel 2011, poi (senza dimenticare il 
terremoto emiliano del 2014, del 2012 
e l’alluvione) abbiamo avuto la pande-
mia, la guerra in Ucraina, tutti fattori 
che hanno reso l’economia più incerta…

I problemi dei prossimi possiamo 
forse elencarli con una certa preci-
sione. Vediamo: cambiamento cli-
matico, intelligenza artificiale, crisi 
demografica. E le soluzioni, chiara-
mente in relazione alla città?

Magari Modena potesse trovare 
soluzioni, seppure locali, a questio-
ni globali. Però proviamo a dare il 
nostro contributo. Sulla AI da anni 
ormai abbiamo introdotto appli-
cazioni di intelligenza artificiale in 
vari ambiti: dalla sicurezza con la 
video-sorveglianza alla gestione 
dell’accesso agli sportelli dei servizi 
al cittadino aumentando vicinanza 
dell’istituzione, contatto, parteci-
pazione, dalla cyber security alla 
mobilità del futuro con le tecnolo-
gie per il veicolo autonomo e con-
nesso fino ad applicazioni in ambito 
turistico e culturale per la fruizio-
ne e valorizzazione del patrimonio 
storico-architettonico-artistico. Sul 
cambiamento climatico agiamo in 
asse con il Piano Aria della Regione 
Emilia-Romagna, a sua volta condi-
viso con le altre regioni padane. Vi-
viamo in una zona molto industria-
lizzata, molto abitata (quindi con 
edifici da riscaldare e climatizzare) 
che è anche una conca. Situazione 
non facile…

Il sindaco di Modena Gian Carlo Muzzarelli con l’Assessore all’Urbanistica Anna 
Maria Vandelli (a sinistra) e la Responsabile della Gestione del Territorio, Maria Sergio
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Come crescerà la prossima Modena? 
Come dialogherà con una provincia 
forte e molto dinamica? Ed il rapporto 
con Bologna, sempre più strategico…

Modena, come Comune capoluo-
go ed anche come centro politico 
e geografico della Provincia, è ne-
cessariamente nel cuore della Pro-
vincia. Penso alla sanità, a logistica 
ed infrastrutture, alla sicurezza del 
territorio, all’Università… Il rappor-
to con l’istituzione provinciale - di 
cui a lungo sono stato Presidente - è 
fondamentale, e non ho dubbi che 
continuerà ad esserlo, anche in una 
Provincia profondamente cambiata 
negli anni. Quanto a Bologna, faccio 
un esempio: “Destinazione turistica”. 
Siamo partiti con tanti che ci consi-
gliavano di guardare ad ovest. Invece 
per tanti motivi (cito le infrastrutture 
come l’aeroporto Marconi che è qua-
si a … metà strada, e la Stazione di 
Bologna, al centro della rete ferro-
viaria italiana, ma anche un territorio 
collegato, agricoltura, la Fiera…) ab-
biamo deciso di puntare su Bologna. 
L’intesa - suggellata appunto dalla 
“Destinazione Turistica Bologna Mo-
dena” è oggi così forte che ci sono 
progetti in comune e abbiamo avuto 
un afflusso di turisti, sia in numeri 
assoluti che in notti di permanenza, 

senza precedenti. Oggi siamo a tutti 
gli effetti una città turistica. 

Prima di concludere il mandato, cosa 
dobbiamo aspettarci?

Qui si fanno le cose e continueremo 
a farle fino all’ultimo. Il Piano Urba-
nistico Generale, che pone regole e 
condizioni per la Modena dei pros-
simi decenni, finalmente approvato 
è ora operativo, e si prevedono in-
vestimenti pubblici e privati fino a 
un miliardo di euro. Continuiamo a 
realizzare i progetti del PNRR. Orga-
nizziamo tanti eventi come la nuova 
edizione del Motor Valley Fest e pro-
grammando la ricca stagione di festi-
val di settembre. C’è tanto da fare. 

Senta Sindaco, spesso non sono le 
dimensioni di una città a qualificar-
ne il ruolo, in Italia, nel mondo. Qua-
le sarà quello di Modena nel prossi-
mo decennio?

Modena è nei primi posti in Italia per 
dati economici, ed al ventesimo tra i 
Comuni capoluoghi per popolazione. 
Dobbiamo restare in alto, a partire da 
una formazione a tutti i livelli, dalle 
scuole sino ad istituti professionali 
e licei all’Università, e a un territorio 
che offra occupazione di qualità, cor-
rettamente retribuita, stabile.  
Dobbiamo essere un territorio tra-

scinante all’interno di quella che è 
una delle Regioni locomotive d’Italia. 
Per farlo occorre essere sfidanti, ed è 
quanto ho provato a realizzare in que-
sti anni: affrontando il futuro senza 
paura e senza giocare in difesa, mentre 
la destra in tutti i settori prova ad alza-
re campanili e giocare in difesa. Servo-
no radici profonde e sguardo lontano, 
perché il futuro è adesso. 

Inaugurazione del nuovo Laboratorio Aperto (ex AMCM)
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La Modena che sarà nel 2050

Al centro: Viale Regina Elena (ora Viale Martiri della Libertà) negli anni ‘30.
A destra: ipotesi di Viale Martiri della Libertà nel 2050
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Come è cambiata Modena negli ul-
timi 10 anni per quanto riguarda la 
compravendita degli immobili

La dead line è stata il Covid, il punto in 
cui tutto il mondo si è fermato e non si 
sapeva in quel momento, cosa sarebbe 
successo dopo la ripresa mentre devo 
dire che siamo stati travolti. Un po’ 
perché penso si sia apprezzato lo sta-
re tanto in casa, l’importanza di avere 
una casa confortevole e questa è stata 
la prima cosa, quindi tutte quelle che 
erano le criticità sono saltate fuori, chi 
ha deciso di allargarsi, chi ha deciso di 
investire sulla casa perché ha capito 
che è importante quando si è in casa 
avere le proprie comodità, soprattutto 
devo dire spazi esterni. Quindi a ruota 
è partito il discorso 110, questo fumo 
negli occhi che è stato spruzzato con 
il 110 ha fatto si che fosse un effetto 
volano che partisse tutto il sistema. 
Le case più richieste erano quelle più 
brutte, più rovinate, più distrutte per-
ché erano quelle che, con tutti gli in-
centivi, venivano chieste. I prezzi si 
sono alzati tantissimo, c’era tantissima 
domanda e pochissimi immobili dispo-
nibili ed il nostro lavoro si è sbilanciato 
più sull’approvvigionamento di immo-
bili piuttosto che sulla vendita perché 
la vendita veniva quasi da se. C’è stato 
un momento in cui ci chiedevamo se 
era tutto vero. Poi come tutte le cose, 
sono cresciuti tantissimo gli affitti e 
questo è un argomento che sta esplo-
dendo soprattutto per il discorso degli 
studenti e dei lavoratori, perché Mode-
na è una città ricca. Parlando di com-
pravendita, dal Covid ad oggi abbiamo 
avuto un’impennata dei prezzi. Oggi 
con l’aumento dell’inflazione del costo 
del denaro e dei tassi dei mutui, ha fat-
to si che soprattutto la prima fascia di 
mercato si sia è un po’ bloccata, addi-
rittura i prezzi si sono un po’ fermati e 
adesso sono leggermente in calo.

DOVE VA IL MERCATO 
IMMOBILIARE A MODENA?
Ne parliamo con Gabriele Grazioli, titolare 
con Alfredo Cigarini e Mario Baraldi 
dell’Immobiliare Orione
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C’è stato un aumento della ricerca di 
immobili fuori dalla città secondo lei è 
perché si vuole uscire per problemi di 
sicurezza oppure perché costano meno 

Io credo che il modenese che, negli 
anni 90 voleva costruirsi la casa gran-
de e spaziosa, andava a Montale per-
ché era diventata la nostra Beverly Hills 
ed era la moda del momento. Poi per 
la riqualificazione che è stata fatta nel 
centro storico di Modena c’è stato un 
ritorno. Oggi invece soprattutto per il 
discorso delle cifre, alla giovane cop-
pia che viene e mi dice che ha 350.000 
euro a disposizione, rispondo che sono 
tanti soldi ma non sono abbastanza 
perché nel mercato di Modena acqui-
stare una casa da 350.000 euro maga-
ri con almeno tre camere è diventato 
complicato, allora si prova a spostarsi 
verso la montagna, che non è Casinal-
bo o Formigine che hanno i prezzi come 
Modena, ma verso Castelnuovo che a 
2500/2600 euro al metro si compra in 
classe A4, comunque il modenese se 
potesse comprerebbe sempre a Mo-
dena, in particolare nelle zone di San 
Faustino, Sant’Agnese, Buon Pastore.

Modena sta diventando sempre più 
città turistica, questo ha inciso sul 
suo lavoro? 

Ha inciso positivamente perché a 
noi il cliente che fa il Bed & Brekfast 

può sembrare che porti via del lavoro 
all’agenzia immobiliare, premesso che 
noi trattiamo molte più vendite che 
affitti, li affitti che trattiamo sono di 
un livello alto, però noi abbiamo ven-
duto molte case al cliente che vuole 
costruire una rete di B&B. Abbiamo 
dei nostri clienti fidelizzati che quan-
do c’è un immobile grande o piccolo 
da dividere in stanze chiede di essere 
contattato per acquistarlo e rimetter-
lo sul mercato a reddito. Quindi l’au-
mentato turismo, nel nostro settore, è 
una cosa molto positiva. 

Siete un immobiliare che zone seguite

Modena provincia e arriviamo sia 
nella bassa che nella collina fino 
a Castelvetro, Levizzano e ai piedi 
dell’appennino. Ovviamente il no-
stro “core business” lo abbiamo nel 
centro di Modena e zone limitrofe 
al centro, anche per la tipologia di 
immobili che trattiamo. Adesso stia-
mo iniziando a lavorare molto anche 
nelle parti più esterne, come Castel-
nuovo Rangone, che prima era una 
parte che il modenese non apprez-
zava e si fermava a Montale, adesso 
invece a Castelnuovo Rangone ci va 
volentieri perché i prezzi sono deci-
samente più bassi rispetto a Mode-
na e incomincia a essere una località 
facilmente raggiungibile. 

Lo Studio Appari è leader a Modena 
nell’amministrazione condominiale, 
suggerire come immobiliare, uno stu-
dio di amministrazione condominiale 
importante può essere considerato 
un valore aggiunto?

Sicuramente è un valore aggiunto 
soprattutto perché lo studio di am-
ministrazione è lo specchio di quello 
che è poi la gestione dell’immobile 
stesso. Quando c’è uno studio im-
portante che gestisce l’amministra-
zione di un immobile, qualunque 
esso sia, siamo sicuri che non ci sa-
ranno sorprese di cattiva gestione 
che poi si potrebbero ritorcere sui 
nostri compratori. 

Esattamente da studio immobiliare 
cosa chiedete per poterlo consigliare

L’esperienza, la serietà, ma poi è il 
cliente finale che desidera il più delle 
volte la trasparenza di tutta la ge-
stione ma soprattutto che effettiva-
mente ci sia questa virata sull’ottima 
gestione cioè il vedere che con uno 
studio nuovo che sa come lavorare 
e dove mettere le mani ci sia questo 
cambio e quelle piccole cose che fan-
no piacere ai condomini che magari 
sono banalmente avere in ordine tut-
to, la pulizia il decoro  
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I lavori di efficientamento energetico 
e di ristrutturazione edilizia interes-
sati dalla proposta del D.L. 34/2020, 
più comunemente conosciuto come 
“Superbonus 110%”, aumentano il 
valore del patrimonio immobiliare 
ma possono anche cambiare i rischi 
per gli immobili che ne godono.
Nonostante il tempo che occorre per 
accantonare le somme necessarie 
per tali interventi,  la propensione 
generale alla sicurezza dei propri in-
vestimenti dai rischi è ancora bassa 
e possono metterne a repentaglio il 
valore del bene in poco tempo.
Il ricorso a tecnologie innovative 
come le pompe di calore e gli impian-
ti fotovoltaici che vanno a sostituire 
le tradizionali caldaie si è affiancato 
a interventi edilizi di posizionamento 
di coibentazioni sulle pareti vertica-
li.  Si tratta di interventi che rendono 
più sostenibili le emissioni energeti-
che dei fabbricati, ma che, allo stesso 
tempo, possono comportare sensibili 
variazioni in termini di aumento del 
rischio, oltre che significativi aumen-
ti del valore di ricostruzione a nuovo. 
Tali lavorazioni fanno aumentare di 
conseguenza la necessità di prote-
zione e per questa ragione la polizza 
condominiale dovrebbe affrontare e 
risolvere il tema della sicurezza nel 
caso dell’utilizzo di materiali com-
bustibili durante le opere, come po-
trebbe essere il cappotto termico; 
pertanto risulterebbe necessario un 
aggiornamento delle garanzie di po-
lizza in modo che il Condominio non 
sia esposto a eventuali contestazio-

ni in caso di sinistro. Risulta quindi 
fondamentale prestare attenzione al 
valore del fabbricato, anche in consi-
derazione del fatto che, pur in assen-
za di interventi di ristrutturazione, i 
costi di ricostruzione a nuovo po-
trebbero aver subìto negli anni incre-
menti significativi dovuti all’aumento 
del costo della vita e fenomeni inflat-
tivi di questi ultimi anni. 
L’invito è pertanto quello di rivol-
gersi con fiducia all’Agente di rife-
rimento per valutare insieme la po-
sizione assicurativa delle polizze in 
essere, le attuali esigenze di prote-
zione e la corretta valutazione delle 
garanzie sottoscritte rispetto alla 
percezione dei possibili rischi che 
possono verificarsi. 

Reale Mutua Assicurazioni

INTEGRAZIONE 
ASSICURATIVA
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In collaborazione con 
Schindler S.p.A.

Gli ascensori rivestono un ruolo es-
senziale per la fruizione delle realtà 
abitative da parte degli utenti.
Normative di settore definiscono per i 
nuovi edifici – siano essi residenziali e 
non – le caratteristiche dimensionali 
minime che gli ascensori devono avere 
per soddisfare i requisiti di accessibilità.

Nell’edilizia residenziale, ad esem-
pio, è necessario installare ascensori 
con portate di 450 Kg, ovvero cabine 
con dimensioni di 95 cm di larghezza 
e 130 cm di profondità, adatte a tra-
sportare 6 persone. Le porte devono 
avere una luce netta di almeno 80 
cm, per permettere il passaggio age-
vole di sedie a rotelle.

Se nei nuovi edifici lo spazio da desti-
nare agli ascensori può essere previ-
sto in fase di progettazione, negli edi-
fici esistenti spesso la disponibilità di 
spazio rappresenta una criticità. 

Anche in questo caso, sebbene con 
una maggiore flessibilità, le normati-
ve definiscono le dimensioni minime 
che gli ascensori devono rispettare.

Le cabine devono avere una larghez-
za minima di 80 cm ed una profondi-
tà di 120 cm, equivalente ad una por-
tata di 5 passeggeri, e porte con luce 
netta di passaggio di almeno 75 cm. 
Nel caso non si possano rispettare 
le dimensioni minime, si potrà allora 
prevedere un ascensore “quanto più 
possibile spazioso”. 

Gli edifici esistenti spesso sono privi 
di ascensore: la soluzione più diffusa 
per l’installazione di un nuovo impian-
to è quella della struttura metallica.
Il castelletto metallico costituisce il 
vano dell’ascensore; può essere instal-
lato sia all’esterno dell’edificio, a ridos-
so della facciata, che all’interno dello 
stesso nel cosiddetto vano scala. 
Numerose soluzioni estetiche posso-

no rendere la struttura metallica gra-
devole e in armonia con il contesto 
architettonico. 

Ma gli edifici esistenti sono davvero ac-
cessibili a tutti? Gli ascensori che tro-

ABBATTIMENTO BARRIERE 
ARCHITETTONICHE
Lo sviluppo degli immobili e l’abbattimento 
delle barriere architettoniche ed 
ammodernamento degli impianti esistenti.
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viamo nei nostri condomini sono adatti 
al trasporto delle persone disabili?
Nella maggiore parte dei casi, quan-
do gli edifici sono “datati”, quasi mai!
Fortunatamente, il mercato oggi di-
spone di prodotti innovativi che, 
opportunamente combinati, restitu-
iscono efficienza ed accessibilità a 
vecchi edifici e ascensori.
Inoltre, la legge di Bilancio 2023 ha 
prorogato fino al 31 dicembre 2025 
la fruibilità del Bonus 75% per l’eli-
minazione delle barriere architetto-
niche. Quest’ultimo era stato intro-

dotto dalla legge di Bilancio 2022, 
con particolare riferimento agli in-
terventi di cui all’art. 119-ter del DL 
n. 34/2020 (Decreto Rilancio). Le 
nuove disposizioni si affiancavano 
a quelle già vigenti per le detrazioni 
spettanti per gli interventi di recupe-
ro del patrimonio edilizio.
In particolare, con riferimento alle spe-
se sostenute fino al 31 dicembre 2025 
per la realizzazione di interventi diret-
tamente finalizzati al superamento e 
all’eliminazione di barriere architetto-
niche in edifici già esistenti, è ricono-

sciuta una detrazione del 75% ai sensi 
dell’art.119-ter del Decreto Rilancio: i 
beneficiari di questa detrazione pos-
sono optare per lo sconto in fattura 
o per la cessione del credito ai sensi 
dell’art. 121 del Decreto Rilancio.
Vi sono poi ascensori dove con com-
provate situazioni non c’è fattibilità di 
sostituzione, la Schindler dispone di 
prodotti innovativi in grado di ammo-
dernare l’impianto adattandolo a tutti 
gli standard tecnologici con notevole 
riduzione energetica accedendo ad 
una agevolazione fiscale del 50%.



46

Questo breve e sintetico elenco, 
può in ogni caso mettere in eviden-
za come il Super Bonus, per chi ha 
potuto ottenerlo, abbia generato im-
portanti risparmi dal punto di vista 
della spesa energetica, conferman-
do come la riqualificazione energe-
tica di edifici esistenti, laddove ese-
guita, sta già dispiegando i propri 
benefici effetti, nel riscaldamento 
per la stagione invernale, cui si ag-
giungeranno i benefici nella stagione 
calda, quando si ridurrà certamente 
anche la spesa elettrica per il raffre-
scamento dei locali.
Anche in questo caso l’auspicio è che 
il Legislatore possa individuare nuo-
ve forme di incentivo per consentire 
agli immobili del Paese, di accedere 
alla riqualificazione energetica, che, 
come evidenziato consente di avere 
un miglioramento della vita all’inter-

no delle residenze, insieme a impor-
tanti risparmi sui consumi nella spe-
sa per energia.

Nel dettaglio i seguenti condomini si 
trovano nella città di Modena:

EFFICIENTAMENTO 
ENERGETICO

•	 Condominio Medaglie d’Oro 20, 
situato al civico 20 di viale Me-
daglie d’Oro, che con la riquali-
ficazione energetica ha potuto 
ottenere risparmi sui costi del ri-
scaldamento centralizzato, grazie 
all’efficacia della coibentazione 
installata, che ha garantito una 
riduzione dei consumi di gas me-
tano pari al 50% rispetto all’anno 
precedente ai lavori

•	 Condominio Archimede, situa-
to al civico 74 di via Archimede 
ha terminato le opere del super 
bonus nell’estate 2023, pertanto 
è ragionevole pensare che la cor-
rente stagione invernale potrà 
manifestare la medesima ridu-
zione dei consumi già sperimen-
tata nei condomini citati prima, 
come già avvenuto nella stagio-
ne 2022/2023, con un risparmio 
del 47%.
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al civico 37 di via Cilea, è un altro 
fabbricato che ha potuto godere 
della riqualificazione energetica 
ottenendo nell’ultimo esercizio 
una riduzione dei consumi per 
riscaldamento pari a oltre il 38% 
rispetto all’anno precedente.

•	 Condominio Monte Sabotino, 
situato al civico 90 di via Mon-
te Sabotino ha ottenuto pratica-
mente il dimezzamento dei con-
sumi di gas rispetto all’esercizio 
precedente, in quanto il cappotto 
di coibentazione ha consentito di 
ridurre il volume di gas consuma-
to per il riscaldamento per una 
percentuale di circa il 47%.

•	 Condominio San Remo, situa-
to al civico 981 di via Vignolese, 
anch’esso completato a livello di 
riqualificazione energetica ha ot-
tenuto una riduzione dei consumi 
di gas metano pari al 31% rispet-
to all’esercizio precedente

Come già evidenziato in altre pagine 
della pubblicazione, il Super Bonus, 
con tutte le difficoltà a esso collegate, 
ha però dispiegato i suoi effetti su al-
cuni condomini che, avendo deliberato 
velocemente i lavori di riqualificazione 
energetica, hanno potuto verificare, 
con il completamento dei lavori, come 
l’installazione del “cappotto” abbia 
migliorato in modo significativo sia il 

comfort interno alle abitazioni, sia i 
costi da sostenere per i consumi ener-
getici, quali gas metano ed elettricità
In particolare, alcuni fabbricati, che 
orgogliosamente vado a elencare di 
seguito hanno potuto verificare la 
bontà del progetto di riqualificazio-
ne energetica degli edifici.
Nel dettaglio i seguenti condomini si 
trovano nella città di Modena:
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Tre sono i simboli dello sport modenese 
negli anni, il Modena Calcio, il Modena 
Volley e, ovviamente, la Ferrari. Anche 
in questo caso al centro di tutto trovia-
mo la persona, Enzo Ferrari, l’uomo che 
seppe dare inizio a una leggenda che 
dura tuttora, in fabbrica e in pista.
Enzo Ferrari a Modena è ovunque, 
ma è nel MEF, il museo a lui dedicato 

e ospitato in un gioiello dell’architet-
tura contemporanea, che si ritrova 
l’essenza di una storia che ha già 
ispirato scrittori e registi.
Studio Appari e anche sostenito-
re della Fondazione Enzo Ferrari e 
quindi del Mef. Un sostegno alla leg-
genda, certo, ma soprattutto al futu-
ro della Città e delle sue eccellenze.

LA LEGGENDA FERRARI 
E IL FUTURO DELLA CITTÀ
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STUDIO APPARI SOSTIENE IL FESTIVAL 
DELLA COMICITÀ ITALIANA
Grande succeso per la manifestazione ideata e promossa 
da Riccardo Benini 

Una grande 29^ edizione per prepa-
rarsi a festeggiare, nel 2024, il 30° 
appuntamento con la comicità made 
in Modena: oggi Festival della comi-
cità italiana, fino a l’altro ieri Festival 
del cabaret emergente, il cambio di 
nome si è reso necessario perché i 
partecipanti erano tutti già ben oltre 
la categoria degli emergenti.
La finalissima della manifestazione 
è andata in scena al Teatro Storchi 
di Modena sotto la guida di Riccardo 
Benini, ideatore e direttore artistico 
del Festival, questa seconda veste 
condivisa con Gabriele Cirilli. 
Il Festival della Comicità Italiana è or-
ganizzato dall’Associazione Culturale 
Montecristo, con il Patrocinio del Co-
mune di Modena e dei Comuni di For-
migine, Vignola e Castelfranco Emilia e 
con il sostegno di Studio Appari, Allianz 
Bank, BPER Banca, Gruppo Cremonini, 
Terracielo Funeral Home, Gianni Gibel-
lini Onoranze Funebri e Toschi Vignola.
Sul palcoi finalisti, 11 autentici ar-
tisti, tutti con alle spalle esperien-
ze di teatro e televisione e ognuno 
con un ‘punto forte’. Chiara Anicito 
alias Cammela, è la mamma rappre-

sentante di classe alle prese con la 
chat scolastica; Nicole Soffritti, 18 
anni di Milano ha raccontato della 
nonna; Christian Cappellone, imita-
tore, Fiorella Mannoia il suo punto 
di eccellenza; Francesco Damiano, il 
muto di Zelig; Tiberio il primo comico 
di nazionalità rumena ospitato nella 
manifestazione modenese. E ancora, 
Piero Bagnardi giovanissimo comico 
barese; Alex De Santis da Colorado 
Cafè, Italia 1; Urbano Moffa da Rai 
2; la siciliana Loredana Scalia comi-
ca da Eccezionale Veramente; Marco 
Sforzi il comico assicuratore da Ita-
lia’s Got Talent; Andrea Vicari unico 
comico emiliano in gara con il suo 
pezzo sui cinquantenni. 
Per di arrivare ai finalisti, l’organizza-
zione è partita da 18 artisti, il cui nu-
mero è andato riducendosi mediante 
tre prefinali (Formigine, Castelfranco 
e Vignola). Ogni serata su sei artisti 
ne sono passati tre. Poi, visto l’altis-
simo livello dei concorrenti, su pro-
posta di Gabriele Cirilli, ne sono stati 
‘ripescati’ due tra i quarti classificati: 
di qui gli undici finalisti.
Alla fine a prevalere è stato proprio 

il “nuovo” arrivato, Tiberio, il comico 
rumeno, che con i suoi 6 minuti, as-
solutamente spassosi, ha messo tutti 
d’accordo. Quindi i premi speciali:

Premio Palco 
a Nicole Soffritti;

Premio Si Fa X Ridere 
a Francesco Damiano;

Premio Radio 
a Christian Cappellone;

Premio della Stampa 
a Chiara Anicito;

Premio della Critica 
ad Andrea Vicari.

Un successo crescente per questa ma-
nifestazione, con decine di artisti che 
hanno partecipato e utilizzato il palco 
modenese per lanciarsi con sicurezza 
nel panorama della comicità italiana. 
Nel 2024 sarà la terza edizione del Fe-
stival della Comicità Italiana e la tren-
tesima dalla nascita di questo spetta-
colo interamente pensato e realizzato 
a Modena. Inutile dire che si sta già 
lavorando intensamente per un nuovo 
grandissimo appuntamento.
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STUDIO APPARI NELLO SPORT
Esiste lo sport, fatto di sport di base 
e di sport di vertice, ma non si tratta 
di due cose diverse, bensì di un uni-
co corpo che funziona solamente se 
entrambe le componenti sono sane, 
attive e propositive.
Lo sport di vertice crea attenzione, 
muove risorse importanti e coinvolge 
milioni di persone, ma è lo sport di 
base che crea passione, giustifica gli 
investimenti pubblicitari e alimenta 
i tanti pubblici nei palazzetti, negli 

stadi e, soprattutto, in televisione.
Per questo le sponsorizzazioni allo 
sport di vertice creano un ritorno 
rilevante di notorietà, ma anche il 
sostegno allo sport di base svolge 
un ruolo fondamentale nel mante-
nere un ambiente complessivamen-
te favorevole a chi tale sostegno lo 
garantisce.
Studio Appari da anni è impegna-
to sui due fronti: è sponsor delle 
maggiori realtà di vertice dello sport 

modenese, Modena calcio e Mode-
na Volley su tutte, ma presta anche 
grande attenzione al sostegno alle 
realtà sportive di base. 
Lo sport, come la città, è un’entità 
unica, con Studio Appari che si pone 
al servizio dei propri clienti così 
come serve la città, e sullo sport si 
comporta allo stesso modo, al ser-
vizio delle realtà di base e partner 
delle squadre di vertice perché tutto 
possa funzionare al meglio.
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Studio Appari e Modena Calcio, una 
passione che esiste da sempre e che 
si è rinnovata nel tempo, mantenendo 
Studio Appari al fianco della Società 
e della Squadra in ogni situazione, 
nei momenti belli e in quelli difficili. 
Insomma il comportamento di un tifo-
so vero, che non si fa influenzare dal-

le stagioni e che è sempre presente, 
pronto a sostenere e a gioire quando 
l’occasione si presenta.
Una passione, che si è fatta sempre 
più concreta nel tempo, con Studio 
Appari tra gli sponsor più importanti 
della Società, offrendo un contributo 
decisivo alla crescita di una realtà ora 

tra le maggiori della serie B e sempre 
con il sogno della promozione ben 
inciso sul cuore e nella testa di tutti, 
calciatore e tecnici, società e sponsor.
Un sostegno vero e credibile proprio 
perché viene da lontano, come quel-
lo dei tifosi, condividendone attese, 
ansie e promesse.

CUORE GIALLO-BLU
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Per ogni acquisto superiore 
ai 70€ nella sezione merchandising*

OMAGGIO
Un prodotto ufficiale 
Modena FC 1912

*esclusi biglietti e abbonamenti - Promozione valida sino al 31/05/2024
Store Modena F.C. presso Viale Monte Kosica, 128/134

Per ogni acquisto superiore 
ai 70€ nella sezione merchandising*

OMAGGIO
Un prodotto ufficiale 
Modena FC 1912
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IN VOLO CON MODENA VOLLEY
Calcio e Pallavolo, grandi storie mo-
denesi con al centro persone che del 

motto “Avia Pervia”, rendere facile 
la via difficile, rendere possibile 

l’impossibile, avevano fatto 
una religione, basti pensare a 
Renzo Montagnani e a Giu-
seppe Panini.
È quindi solo naturale che 
Studio Appari abbia scel-
to di estendere il proprio 
sostegno anche a Modena 
Volley, da sempre prota-

gonista in Superlega, la so-
cietà più titolata d’Italia, una 

delle maggiori in Europa e quindi nel 
mondo. La squadra che ha la fortuna 
e il privilegio di giocare in un luogo en-
trato nel mito come il Palapanini, dove 
tutte le partite iniziano con +4.500, 
e cioè il numero di tifosi presenti che 
si colloca sempre oltre la soglia delle 
4.500 presenze.
Studio Appari ha voluto sostenere la 
squadra anche in una fase di rinno-
vamento come quella rappresentata 
dalla stagione in corso, anche per-
ché, a Modena, nella pallavolo e non 
solo, rinnovamento e sempre sinoni-
mo di divertimento.
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di sconto 

su acquisti di merchandising 
per tutti i lettori di Appari Generation 
che presenteranno questo coupon 
nel nostro store.

Sconto non cumulabile con altri sconti validi al momento dell’acquisto e spendibile entro il 30/04/2024
Store Modena Volley presso Palapanini - Viale dello Sport 25 | Shop online: https://shop.modenavolley.it 

di sconto di sconto di sconto 
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STUDIO APPARI GARANTISCE 
LA MANUTENZIONE DI 6 ROTATORIE
All’inizio fu quella di piazzale Natale 
Bruni, sul finire del secolo scorso, una 
scelta quasi naturale visto che, in quel 
punto, già in precedenza si “ruotava” 

intorno, seppure sotto la guida dei vi-
gili urbani di allora che si alternavano 
sul podio al centro dell’incrocio.
La nascita della prima rotatoria mo-
derna di Modena creò un mare di po-
lemiche anche e soprattutto a seguito 
del gran numero di incidenti che si ve-
rificò nei primi mesi di attività: come 
dimostrò quel galantuomo del tempo, 
la colpa non era della rotatoria ben-
sì degli automobilisti modenesi poco 
preparati ad affrontare la novità: si 
fermavano quando  dovevano anda-
re avanti e viceversa, invadevano la 
corsia parallela, non capivano che la 
precedenza era di chi si trovava già in 
rotatoria e non dipendeva dalla rile-
vanza di una strada rispetto all’altra.
Pian piano abbiamo capito e le rota-
torie, nel frattempo nate a centinaia 
sulle nostre strade, sono diventate 
lo strumento principale per ridur-

re le code e velocizzare i passaggi 
alle intersezioni. Con le rotatorie si 
sono risolti i problemi della grande 
viabilità e la tangenziale di Modena, 
finalmente, è diventata percorribi-
le e gestibile anche nei momenti di 
traffico importante.
Le rotatorie, proprio per il gran nu-
mero raggiunto, sono però diventate 
anche un problema per le pubbliche 
amministrazioni che devono come 
minino manutenerle e, se possibile, 
anche renderle belle, gradevoli, di 
fatto i primi biglietti da visita del-
le città. È in questo contesto che è 
diventato prezioso l’aiuto di privati 
come Studio Appari, che ha preso in 
carico la gestione di ben sei rotatorie 
nella zona di Modena, mantenendole 
pulite e sicure nell’area centrale. Un 
contributo al decoro della città, un 
regalo utile ai cittadini modenesi.

1. Rotonda Tangenziale Sud Pablo Neruda (zona Cinema Raffaello) - 2. Rotonda 
Via Emilia Est (Tangenziale direzione Bologna) - 3. Rotonda Via Divisione Acqui - 4. 
Rotonda Viale Gramsci - 5. Rotatoria Via Antonio Araldi - 6. Rotonda Tangenziale 
SP486 (zona Ospedale Baggiovara)

4

5

6
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Siamo arrivati alle ultime pagine di 
questo viaggio, che ci auguriamo 
abbiate trovato interessante, coin-
volgente e istruttivo sotto diversi 
punti di vista, sempre relativi alla 
gestione di condomini e immobili in 
genere e per concludere degnamente 
il percorso fatto fino a ora, vogliamo 
sottolineare come lo Studio Appari, 
grazie alla presenza della famiglia 
Appari, dei collaboratori e dei consu-
lenti che prestano la propria attività 
riesce a garantire per tutte le attività 
necessarie a una corretta gestione 
tecnica, fiscale e amministrativa l’a-
dempimento di quanto necessario 
attraverso personale proprio, ade-
guatamente preparato, per gestire 
internamente, tutte le pratiche tec-
niche, gli adempimenti fiscali e le ne-
cessità amministrative.
È importante sottolineare questo 
aspetto di gestione completamente 
interna di ogni adempimento, perché 
altri contesti, anche importanti, sul 
territorio Modenese, si rivolgono a 
terzi per svolgere tutte e alcune delle 
attività citate, con il conseguente au-
mento dei costi di gestione.
Avere la possibilità di gestire interna-
mente tutte le pratiche, attraverso la 
professionalità, la preparazione e il co-
stante aggiornamento di ciascuno dei 
collaboratori, consente di non gravare 
la clientela di costi che inevitabilmente 
risulterebbero superiori, esternaliz-
zando alcune o tutte le attività citate.
E possiamo confermare come la ge-
stione interna delle attività, non de-
termina alcun errore, o imprecisione, 
perché la preparazione del personale 
è completa e professionale e in co-
stante, continuo aggiornamento.
Tutto questo si va ad aggiungere ai 
consueti servizi, come quello della 
reperibilità per urgenze, alla gestione 
delle pratiche condominiali, alla co-

stante presenza dei tecnici per risolve-
re i problemi che possono presentarsi.
E, in conclusione, l’Appari Generation 
ha tutta l’intenzione di costruire per 
sé e per i propri clienti un futuro ricco 
di certezze, preparazione, professio-
nalità e servizi al massimo livello.

TUTTI I NOSTRI 
SERVIZI

Reperibilità h24 per urgenze 
condominiali

Gestione contabilità condominiale

Adempimenti fiscali obbligatori 
L. 449/97

Compilazione modello 770, 
quadro ac e certificazioni 

ritenute d’acconto;

Compilazione pratica 
delle detrazioni fiscali

Gestione sinistri condominiali

Preparazione e spedizione 
documentazione condominiale

Valutazione congruità dei costi 
e dei servizi condominiali

Supervisione ed assistenza 
nell’esecuzione dei contratti 

d’appalto

Gestione interna pratica 110%

Gestione delle locazioni 
patrimoni immobiliari

Manutenzione dei patrimoni 
immobiliari

Consulenza e gestione pratiche 
obbligatorie per privati

Consulenza legale relativa 
agli aspetti condominiali

Disponibilità noleggio locali per 
convegni, assemblee ed incontri
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DOVE C’È PASSIONE 
C’È SUCCESSO
1982 - 2023

41 anni di attività, mia, 
della mia famiglia e dei miei 
collaboratori. Con dedizione e 
passione nell’amministrazione 
condominiali, al fianco della città 
di Modena e della sua provincia.

Franco Appari

STUDIO APPARI OVEST
Viale Autodromo, 164 | 41126 - Modena

tel. 059-2863266
info.ovest@appari.it

STUDIO APPARI
Via Perlasca, 20 | 41126 - Modena

tel. 059-2863211 | P.Iva 03027990369
info@appari.it

Amministratori condominiali a Modena e Provincia dal 1982


