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Di Mauro Salerno 
 

Piccoli interventi liberi dall'autorizzazione paesaggistica. Grazie al decreto approvato in prima lettura dal Governo nella seduta 

di giovedì 16 giugno ben 31 tipologie di interventi edilizi finora assoggettati al nullaosta paesistico potranno in futuro essere 

realizzati senza più passare per le defatiganti procedure imposte dagli enti parco. Tra questi figurano l'installazione di impianti 

fotovoltaici sui tetti, le opere di manutenzione degli spazi esterni, l'installazione di condizionatori e caldaie su prospetti 

secondari dell'edificio. O ancora l'eliminazione di barriere architettoniche, l'installazione di tende e pedane per ristoranti e bar, 

la ricostruzione di edifici crollati in seguito a calamità naturali, la realizzazione di strutture temporanee per eventi di durata non 

superiore a 120 giorni.  

Si tratta di un lungo elenco di opere, difficilmente sintetizzatile in un articolo. Per questo abbiamo pensato di tradurre l'allegato 

«A» dello schema di decreto, quello che elenca appunto gli interventi liberalizzati, in una tabella che riportiamo per intero nella 

pagina a fianco. 

Insieme agli interventi liberalizzati, il Governo conta di varare con lo stesso decreto anche un elenco di interventi più 

complessi (riportati nell'allegato «B» dello schema di decreto), che in futuro saranno promossi a un regime semplificato. Si 

tratta di un elenco di 42 tipologie di interventi edilizi, tra cui figurano gli interventi di modifica anche esterna agli edifici, la 

realizzazione di dehors per bar e ristoranti o anche la costruzioni i tettoie e locali di servizio di fabbriche e stabilimenti. Anche 

in questo caso abbiamo deciso di riportare in modo puntuale tutti gli interventi che potranno godere del nullaosta semplificato 

in una tabelkla analoga tabella che pubblichiamo qui a sinsitra.  

Va ricordato che per gli interventi a regime semplificato l'amministrazione (Regione, Comune, ente parco ecc.) ha 30 giorni 

per valutare la compatibilità paesaggistica dell'intervento. Può chiedere solo una volta eventuali integrazioni documentali che 

sospendono il termine. L'intero procedimento deve concludersi in 60 giorni. Al termine di questo periodo, senza che venga 

comunicato alcun provvedimento, scatta il silenzio-inadempimento sanzionabile sia in termini di ritardo che di responsabilità 

dei funzionari pubblici. Eliminata anche la necessità di una verifica preliminare di compatibilità urbanistico-edilizia 

dell'intervento.  

Oltre agli «interventi di lieve entità» il regime semplificato riguarderà anche le domande di rinnovo per le autorizzazioni 

scadute da non più di un anno e relativi a interventi eseguiti solo in parte. Anche le istanze rinnovate avranno un'efficacia di 

cinque anni, con possibilità di chiudere i lavori cominciati in tempo entro i 12 mesi successivi alla scadenza naturale del 

permesso. Il governo stima che dalla liberalizzazione e semplificazione delle autorizzazioni paesaggistiche deriverà il 

dimezzamento dei carichi degli uffici che «potranno così concentrare le risorse scarse nell'esame approfondito e serio (e quindi 

anche tempestivo) degli interventi capaci di un effettivo impatto negativo sui beni tutelati». 

Il decreto si occupa poi anche dei casi in cui l'autorizzazione paesaggistica si accompagni alla richiesta di un titolo edilizio 

(Cila, Scia o permesso di costruire) oppure al caso in cui il nullaosta paesistico riguardi un intervento su un bene tutelato dal 

punto vista storico-architettonico. In questi casi si presenterà una domanda unica e la risposta della Pa dovrà esaurire tutti i 

procedimenti in un colpo solo. In caso di "trasgressioni" (ad esempio interventi di lieve entità eseguiti senza autorizzazione, 

neppure semplificata) la remissione in pristino sarà l'ultima ratio. Prima bisognerà valutare la possibilità di interventi correttivi 

capaci di guadagnarsi l'autorizzazione. Il governo stima che dalla liberalizzazione e semplificazione delle autorizzazioni 

paesaggistiche deriverà il dimezzamento dei carichi degli uffici che «potranno così concentrare le risorse scarse nell'esame 

approfondito e serio (e quindi anche tempestivo) degli interventi capaci di un effettivo impatto negativo sui beni tutelati». 

Quanto all'applicazione, il nuovo regolamento (che abroga il precedente Dpr 139/2010) si applicherà da subito in tutte le 

Regioni a statuto ordinario. I territori a statuto speciale avranno 180 giorni di tempo per emanare norme proprie ispirate ai 

principi del decreto. Le norme sugli interventi liberi si applicano comunque da subito «in tutto il territorio nazionale».  
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Acquisto prima casa, tutte le agevolazioni a 

confronto per chi compra dall'impresa 

M.Fr.  

Una rassegna di esempi applicativi in una guida dell'Ance appena pubblicata che 
approfondisce tutte le novità sulla fiscalità immobiliare per acquisto, affitto e leasing 
dell'abitazione  

Esempi applicativi delle agevolazioni per l'acquisto di immobili residenziali; panoramica completa del 
regime Iva che si applica alle cessioni immobiliari (da parte di imprese costruttrici o "ristrutturatrici" o 
ancora da privati); lista completa dei vantaggi per compra, affitta o utilizza il leasing.  

La guida su "Fisco e Casa: cessioni e locazioni - Le opportunità per imprese e privati", realizzata a cura 
dell'area Fiscale dell'Associazione nazionale dei costruttori, mette ordine nella stratificazione delle misure 
di fiscalità immobiliare più recenti. Ma offre anche un'utile bussola - sia per le imprese che per 
l'utilizzatore - per orientarsi nella scelta dell'agevolazione più conveniente.  

 
Un prima verifica della convenienza è quella che riguarda l'acquisto di abitazioni ristrutturate, per il quale 
è possibile utilizzare il bonus Irpef del 50% sulle ristrutturazioni edilizie (che però scade a fine anno, 
scendendo, salvo proroghe, al 36%). La detrazione è riconosciuta alle persone fisiche che acquistano 
abitazioni all'interno di fabbricati interamente ristrutturati. 

Il primo caso illustrato dalla guida è quello dell'acquisto, da parte una sola persona fisica a un costo di 
150mila euro. In questo caso, l'importo ammesso a detrazione è di 37.500 euro che - applicando la 
riduzione del 50% - si traduce in un importo detraibile pari a 18.750 euro (cioè 1.875 euro l'anno per 10 
anni). Se invece l'acquisto riguarda un immobile ristrutturato del valore di 500mila euro, da parte di due 
acquirenti, l'imporo ammesso a detrazione è pari al limite massimo di 96mila euro che - applicando la 
riduzione del 50% - si traduce in una detrazione di 24mila euro per ciascun acquirente.  

Considerando anche l'Iva, anch'essa detraibile per il 50%, nel caso in cui il cliente acquisti da un'impresa 
un'abitazione ristrutturata in classe "A" o "B" da adibire a prima casa del valore di 200mila euro. Sarà 
cioè possibile detrarre 4mila euro degli 8mila euro di Iva (calcolata al 4% sul valore di 200mila euro). 
Tale detrazione si cumula con quella del 50 per cento sul valore dell'immobile. Ne risulta una detrazione 
complessiva di 25.500 euro in 10 anni.  

Se poi a quest'ultimo caso, si aggiunge anche l'acquisto di una pertinenza - costituita da un box pagato 
all'impresa 10mila euro (a titolo di costo di costruzione attestato dall'impresa stessa, sul quale va applicata 
l'Iva al 4%) - la detrazione complessiva diventa 9.100 euro in 10 anni.  
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Autorizzazione paesaggistica, cosa cambia per le 

procedure semplificate 

Massimo Ghiloni  

Ampliato il perimetro degli interventi che non richiedono più autorizzazione. Rischio 
di contenzioso per gli interventi su immobili vincolati nei centro storici  

Il Governo si accinge ad emanare, ai sensi dell'articolo 12 del DL 83/2014, un regolamento finalizzato ad 
ampliare e precisare le ipotesi di procedura semplificata per il rilascio dell'autorizzazione paesaggistica 
relativa ad interventi di lieve entità. Il precedente regolamento Dpr 139/2010 ( ora abrogato) aveva già 
disposto sul tema dell'assoggettamento a procedura semplificata, individuando alcune fattispecie tra le 
quali: incremento del volume non superiore al 10% nel limite di 100 metri cubi; demolizione e 
ricostruzione fedele; attrezzature pertinenziali nel limite di 50 metri cubi; tettoie, porticati e chiostri nel 
limite di 30 metri quadrati; recinzioni e muri di contenimento; tende da sole; condizionatori,antenne e 
parabole; interventi sui prospetti degli edifici.  
Sono comunque esclusi gli immobili ricadenti nei centri storici od oggetto di specifico vincolo di tutela. 
Sulla competenza dello Stato ad individuare interventi di lieve entità è intervenuta la Corte costituzionale 
con la sentenza 207/2012 con la quale ha affermato che tale disciplina è riconducibile alla determinazione 
dei livelli essenziali delle prestazioni amministrative di competenza esclusiva dello Stato, in quanto 
concernono il soddisfacimento di diritti civili e sociali da garantire con carattere di generalità a tutti gli 
aventi diritto, evitando anche duplicazioni di valutazioni. Deve essere anche sottolineato che già ai sensi 
dell'articolo 149 del Dlgs. 42/2004 Codice dei Beni culturali e del Paesaggio non è richiesta 
l'autorizzazione paesaggistica per interventi di manutenzione straordinaria , di consolidamento e restauro 
che non alterino lo stato dei luoghi e l'aspetto esteriore degli edifici, nonché per quelli relativi alle attività 
agro-silvo-pastorali ed alla riforestazione e bonifiche. 
Il nuovo regolamento prevede la seguente differenziazione degli interventi: non soggetti ad 
autorizzazione paesaggistica; di lieve entità soggetti a procedimento autorizzatorio semplificato; esonerati 
dall'obbligo di autorizzazione semplificata. 
Tra le opere non soggette ad autorizzazione paesaggistica sono ricomprese a titolo esemplificativo: opere 
interne che non alterano l'aspetto esteriore degli edifici e possono comportare anche mutamenti di 
destinazione d'uso; interventi sui prospetti e sulle coperture nel rispetto dei piani del colore; eliminazione 
delle barriere architettoniche; aperture esterne; installazione di condizionatori esterni in spazi pertinenziali 
e di pannelli solari; interventi nelle aree pertinenziali; manutenzione di cancelli e recinzioni; realizzazione 
di volumi interrati; occupazione di suolo temporanea; serre mobili stagionali; opere all'interno dei 
cimiteri; installazione di tende parasole; insegne per esercizi commerciali; strutture stagionali; varianti a 
progetti edilizi che non eccedano il 2% dei parametri urbanistici (come già previsto per la 
regolarizzazione di lievi difformità dal punto di vista edilizio nonché dal condono edilizio). 
 In tal modo sono anche esonerate alcune tipologie di opere sottoposte ad autorizzazione semplificata dal 
precedente regolamento. 
Il regolamento dispone, poi, in merito agli interventi ed opere di lieve entità soggette a procedimento 
autorizzatorio semplificato, riprendendo sostanzialmente l'elenco del Dpr 139/2010, rivedendo alcune 
limitazioni per gli ampliamenti nei centri storici. 
Una particolare categoria è rappresentata da alcuni particolari interventi su immobili gravati da vincoli 
storico-artistici o ricompresi nei centri storici per i quali si prevede l'esonero dall'autorizzazione 
semplificata nel caso in cui nel vincolo ovvero nel piano paesaggistico siano previste specifiche 
previsioni d'uso, il cui rispetto assicura la compatibilità dell'intervento.  
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Il problema risiede, però, nel fatto che in alcuni casi si è in presenza dei c.d "vincoli nudi" ossia con 
contenuti non dettagliati che lasciano spazio anche alla discrezionalità. Difatti il regolamento prevede che 
le Regioni ed il Ministero diano pubblicità alle riscontrate condizioni di esonero, che presumibilmente 
daranno luogo a contenziosi. Inoltre, lo stesso regolamento prevede che i piani paesaggistici possono 
dettare direttive e disposizioni per la specificazione, ad opera degli strumenti urbanistici locali in sede di 
adeguamento agli stessi piani paesaggistici, delle corrette metodologie di realizzazione degli interventi 
esonerati dall'obbligo di autorizzazione paesaggistica. 
Un ulteriore caso di esonero dalla procedura semplificata è ricollegato alla stipula di accordi di 
collaborazione tra Ministero, Regioni ed enti locali per specifiche tipologie di intervento. 
Il procedimento semplificato trova applicazione anche alle istanze di rinnovo di autorizzazione scadute da 
non più di un anno, a condizione che gli interventi non eseguiti nei termini risultino conformi al progetto 
autorizzato ed alle eventuali specifiche previsioni di tutela sopravvenute. In caso di variazioni sostanziali 
si applica, invece, il procedimento ordinario. 
Vediamo ora in che cosa consiste il procedimento autorizzatorio semplificato. Riguardo alla 
documentazione, essa consiste nella sottoscrizione del modello semplificato allegato al regolamento, 
accompagnato da una relazione paesaggistica semplificata redatta da un tecnico abilitato secondo lo 
schema anche esso allegato evidenziando la conformità del progetto alle specifiche prescrizioni d'uso dei 
beni paesaggistici e la compatibilità con i valori paesaggistici e le misure di inserimento paesaggistico. 
L'istanza è presentata allo sportello unico per l'edilizia insieme alla richiesta del titolo abilitativo 
necessario per la realizzazione delle opere. Il provvedimento di autorizzazione paesaggistica è rilasciato 
nel termine di 60 giorni, previa istruttoria che prevede la verifica dell'assoggettamento al procedimento 
semplificato e la valutazione della conformità alle prescrizioni di tutela. Il termine è qualificato come 
tassativo da intendersi non come silenzio assenso, ma come silenzio inadempimento sanzionabile in 
termini di responsabilità dei funzionari. In caso di esito negativo di queste verifiche preliminari, 
l'amministrazione prima di procedere al rigetto dell'istanza richiede le eventuali modifiche necessarie per 
adeguare il progetto.  
Invece, in caso di esito positivo l'amministrazione indice la conferenza di servizi per l'acquisizione del 
parere del soprintendente. Nel procedimento semplificato non è obbligatorio il parere della commissione 
locale per il paesaggio. La rimessione in ripristino dello stato dei luoghi può essere disposta solo quando 
non sia in alcun modo possibile dettare prescrizioni che consentano la compatibilità paesaggistica 
dell'intervento. 
Si stima che con queste innovazioni i casi sottoposti a procedimento ordinario dovrebbero essere il 30% 
del totale, per cui è auspicabile che questa riduzione comporti il rispetto dei tempi per il rilascio 
dell'autorizzazione paesaggistica, anche se rimangono ancora irrisolti i problemi legati alla discrezionalità 
delle decisioni, che può essere ridotta, fatta salva l'opzione zero in alcuni casi, solo attraverso un dialogo 
costruttivo per adeguare il progetto iniziale. 
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Sistri, le novità introdotte dal Dm 78/2016 per 

cantieri e manutenzioni 

Paola Ficco  

Il nuovo sistema elettronico per la tracciabilità dei rifiuti delinea alcuni cambiamenti 
anche per le attività edilizie. Mentre si attende la ridefinizione dell’infrastruttura 
telematica  

Il nuovo Sistema elettronico per la tracciabilità dei rifiuti (Sistri) delinea alcuni cambiamenti anche per 
cantieri e attività di manutenzione. Se infatti, dal punto di vista dei rifiuti pericolosi, il regolamento 
introdotto dal Dm 78 del 30 marzo 2016 (pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale 120 del 14 maggio) 
conferma sostanzialmente tutte le regole applicate fino a oggi, tratteggia allo stesso tempo importanti 
aperture verso la semplificazione e lo snellimento procedurale, prevedendo l’emanazione di ulteriori 
decreti e avviando anche un restyling del perimetro entro cui dovrà essere concepita l’infrastruttura 
telematica.  
A partire dalla sua entrata in vigore, lo scorso 8 giugno, il nuovo Testo unico Sistri ha quindi abrogato il 
precedente Dm 52/2011. Nello stesso giorno sono state pubblicate sul portale informativo (www.sistri.it) 
le versioni aggiornate del «Manuale operativo Sistri» e delle «Procedure di iscrizione e gestione del 
fascicolo azienda». 

Iscrizioni e cantieri  
Per quel che riguarda i soggetti obbligati all’iscrizione, l’articolo 4 del Dm 78/2016 fa esplicito richiamo 
a coloro che sono tenuti ad aderire al Sistri così come indicati dal Dlgs 152/2006 (articolo 188-ter) e dal 
Dm 24 aprile 2014. 
La norma fornisce tuttavia un’ulteriore precisazione, chiarendo che i produttori iniziali – in quanto tali, 
tenuti ad aderire al Sistri – sono obbligati a osservare il sistema anche in qualità di trasportatori iscritti 
all’albo nazionale dei gestori ambientali in categoria 2-bis o 5: vale a dire i soggetti che trasportano i 
rifiuti pericolosi da loro stessi prodotti. 
Circa i cantieri obbligati al Sistri (quelli con più di dieci dipendenti e che producono rifiuti pericolosi), 
l’articolo 10, comma 6, del decreto conferma che, se l’attività lavorativa non si protrae oltre i sei mesi e 
non si dispone di tecnologie adeguate per l’accesso al Sistri, le schede del sistema sono compilate dal 
delegato della sede legale o dell’unità locale dell’impresa. Inoltre, nel caso di un “cantiere complesso”, 
che comporta cioè l’intervento di più soggetti, l’attività è calcolata per ciascuno di essi in relazione al 
contratto del quale è titolare.  

Attività di manutenzione  
L’articolo 13 del Dm 78/2016conferma inoltre che in caso di rifiuti prodotti da attività di manutenzione o 
da altra attività svolta fuori dalla sede dell’unità locale, la “scheda Sistri - area registro cronologico” è 
compilata «dal delegato della sede legale dell’ente o dell’impresa, o dal delegato dell’unità locale che 
gestisce l’attività». 
In ordine alla manutenzione delle infrastrutture, effettuata direttamente dal loro gestore oppure tramite 
terzi, e prevista dall’articolo 230, comma 1, del Codice ambientale (Dlgs 152/2006), il nuovo decreto 
ribadisce che – se dall’attività derivano rifiuti pericolosi – per i “materiali tolti d’opera” sui quali deve 
essere effettuata la valutazione tecnica della riutilizzabilità, lo spostamento dei rifiuti effettuato dal 
manutentore (dal luogo di effettiva produzione fino alla sede legale o dell’unità locale dell’ente o 
impresa) è accompagnato da una copia cartacea della “scheda Sistri - area movimentazione”.  
 

http://www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com/pdf/Editrice/ILSOLE24ORE/QUOTIDIANO_EDILIZIA/Online/_Oggetti_Correlati/Documenti/2016/06/27/articolo-4-DM-78-2016.pdf
http://www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com/pdf/Editrice/ILSOLE24ORE/QUOTIDIANO_EDILIZIA/Online/_Oggetti_Correlati/Documenti/2016/06/27/Articolo-188-dlgs-152-2006.pdf
http://www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com/pdf/Editrice/ILSOLE24ORE/QUOTIDIANO_EDILIZIA/Online/_Oggetti_Correlati/Documenti/2016/06/27/articolo-10-DM-78-2016.pdf
http://www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com/pdf/Editrice/ILSOLE24ORE/QUOTIDIANO_EDILIZIA/Online/_Oggetti_Correlati/Documenti/2016/06/27/articolo-13-DM-78-2016.pdf
http://www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com/pdf/Editrice/ILSOLE24ORE/QUOTIDIANO_EDILIZIA/Online/_Oggetti_Correlati/Documenti/2016/06/27/Articolo-230-dlgs-152-2006.pdf
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Questa scheda dev’essere scaricata dal portale Sistri, accedendo all’area autenticata, e quindi compilata e 
sottoscritta dal soggetto che ha effettuato la manutenzione. 

Operatività  
Sotto il profilo operativo, per il momento non cambia nulla. I soggetti obbligati all’iscrizione al Sistri e al 
pagamento dei relativi contributi (compresi i cantieri che rientrano nei parametri dei produttori di rifiuti 
pericolosi e con forza lavoro superiore a dieci dipendenti) continuano infatti a operare esattamente come 
prima, almeno fino a quando sarà ridefinita l’infrastruttura telematica secondo le linee guida indicate 
dall’articolo 23 del Dm 78.  
Si continua dunque ancora a usare registri e formulari cartacei, affiancandoli alla strumentazione Sistri 
(chiavette usb, black box, schede, chiavi di accesso e collegamenti online).  
Mentre gli errori non sono per adesso perseguibili, perché l’articolo 11, comma 3-bis, del Dl 101/2013 
(convertito dalla legge 125/2013 e prorogato dal Dl 210/2015) dispone la moratoria delle sanzioni 
“gestionali” fino al 31 dicembre 2016. Ed è tale rinvio a indurre impropriamente a parlare della cosiddetta 
“proroga Sistri”. 
  

http://www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com/pdf/Editrice/ILSOLE24ORE/QUOTIDIANO_EDILIZIA/Online/_Oggetti_Correlati/Documenti/2016/06/27/articolo-23-DM-78-2016.pdf
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Sistri. Come funziona il coordinamento tra 

soggetti iscritti (e non) 

Paola Ficco  

I trasportatori che sottopongono alla procedura telematica anche i rifiuti non 
pericolosi sono comunque obbligati a compilare registri e formulari  

La disciplina del coordinamento tra soggetti iscritti e non iscritti al Sistri, prevista all’articolo 11 del Dm 
78/2016, richiede un’attenzione particolare. 
Non tutta la platea dei produttori e dei gestori di rifiuti è infatti obbligata ad aderire al sistema elettronico 
di tracciabilità. I produttori di scarti non pericolosi, per esempio, ne sono esclusi; e tra coloro che 
producono quelli pericolosi, rientrano solo i soggetti con più di dieci dipendenti. 
Di fatto, accade tuttavia che i trasportatori – quando gestiscono rifiuti di diverso tipo – pur essendo 
soggetti al Sistri solo per i materiali pericolosi, spesso sottopongono alla procedura telematica anche 
quelli che non lo sono, per evidenti ragioni di economia di scala. Questo, ovviamente, non li esime dal 
dover continuare a compilare registri e formulari, le cui relative violazioni vengono sanzionate. A 
differenza delle violazioni “gestionali” del Sistri, che non saranno perseguite fino al 31 dicembre 2016.  
In questo quadro composto da situazioni asimmetriche e problemi organizzativi, succede frequentemente 
che soggetti non obbligati al Sistri si trovano a interfacciarsi con quanti, invece, devono sottostare al 
sistema. Su questo punto, il nuovo decreto ministeriale dispone che i produttori non obbligati devono 
comunicare i propri dati (necessari per la compilazione della “scheda Sistri - area movimentazione”) al 
delegato dell’impresa di trasporto, il quale – inserendo le informazioni ricevute – compila anche la 
sezione relativa ai dati del produttore del rifiuto. 
Dopo aver trattato con il trasportatore, il produttore deve interfacciarsi con l’impianto di destinazione dei 
rifiuti. A tal proposito, il Dm 78/2016 stabilisce che il gestore dell’impianto di recupero o smaltimento 
deve stampare e trasmettere al produttore la copia della “scheda Sistri - area movimentazione” completa. 
Questo passaggio è previsto proprio per attestare che il produttore abbia assolto le proprie responsabilità 
(in analogia con quanto avviene con la quarta copia del formulario). 
Se il trasportatore non iscritto a Sistri conferisce invece rifiuti speciali pericolosi che ha prodotto lui 
stesso, l’impianto finale che li riceve deve riportare il codice del formulario nella propria registrazione 
cronologica. Così anche nel caso in cui il trasportatore non iscritto a Sistri conferisca rifiuti speciali non 
pericolosi, per i quali è previsto l’utilizzo del formulario di trasporto.  
In tale ipotesi, infatti, se l’impianto che riceve il rifiuto ha aderito volontariamente al Sistri per quella 
tipologia di rifiuti, provvede a riportare il codice del formulario nella propria registrazione cronologica. 
L’articolo 11, comma 3, del decreto ricorda infatti che i trasporti di rifiuti effettuati da soggetti non iscritti 
al Sistri devono essere accompagnati dal formulario di trasporto, secondo quanto previsto dall’articolo 
193, del Codice ambientale (Dlgs 152/2006). 
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