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SulsitodelSole24Oreè
possibileconsultare:
-ildecretoministeriale37/08
sull’attivitàdiinstallazionedi
impiantiall’internodiedifici
(conimoduliperle
dichiarazionidegliimpianti
allaregolad’arte,anchenella
versionepergliufficitecnici
internidiimpresenon
installatrici)
-l’analisisuglieffettidel
provvedimentoelaborata
dall’ufficiostudidelConsiglio
nazionaledelnotariato(il
documentoèscaricabileanche
dalsitointernetdella
categoria,all’indirizzo
www.notariato.it)
-lerispostefornitedalcapo
dell’ufficiolegislativodel
ministerodelloSviluppo
economicoalledomandedel
Sole24Ore
-unavideointervistaal
vicedirettoredelSole24Ore,
EliaZamboni,suicontenutidel
decretoministeriale
-gliarticolieleanalisidegli
espertisuglieffetticoncretidel
provvedimentocheentreràin
vigoreil27marzo,in
particolareperquantoriguarda
lecompravenditeimmobiliari

 www.ilsole24ore.com

Immobili
GLI ADEMPIMENTI SUGLI IMPIANTI

DOCUMENTI

Ildecreto
e ichiarimenti
delministero

Nellevendite.Lepartipossonoaccordarsi
nel caso di abitazioni non in regola

Intrecci di legge. I documenti per la detrazione Irpef del 55%

Sotto controllo. Necessaria la garanzia
per ridurre il rischio di incidenti domestici

SPECIALEONLINE

I NUMERI DELL’INCENTIVODallapatenteecologica
unaiutosoltantoparziale

RISCALDAMENTO

Anche il risparmio dice la sua

Sul decreto sicurezza
impianti, Confedilizia chie-
deun’urgenteinterpretazio-
nenormativaolasospensio-
nedell’entratainvigore.Mi-
nacciando persino il blocco
della stipula dei contratti di
locazione.

Il dibattito interpretativo
che si è sviluppato finora, si
leggeinunanotadiffusaieri
dalla confederazione dei
proprietari immobiliari,
non ha infatti toccato il gra-
ve problema della «docu-
mentazione amministrati-
va e tecnica» che dovrebbe
secondo il decreto essere
consegnata sia agli acqui-
renti degli immobili sia agli
inquilini:«Unadocumenta-
zione che non è in gran par-
te mai stata rilasciata – con-
tinua la nota – o che comun-
que non è in possesso né di
venditori né di proprietari
locatori, e per la quale non è
previstaalcunadocumenta-
zione equipollente che pos-
sa ora formarsi».

La Confedilizia – che ri-
corda di non essere mai sta-
ta interpellata nel corso
dell’iterdiapprovazione del
provvedimento e di non
aver ancora avuto risposta a
un quesito inoltrato al mini-
stero – evidenzia che il de-
creto «appalesa così macro-
scopici aspetti di illegittimi-
tà che non appare neppure
opportunoavallarneindiret-
tamente la (pretesa) autore-
volezzaconunricorsogiuri-
sdizionale».

A parte il ritardo, conti-
nua Confedilizia, con cui il
decreto è stato emanato e a
parte il fatto che un potere
regolamentaresiastatocon-
ferito sulla base di un decre-
to legge, appare secondo la
confederazionedeiproprie-
tari assolutamente «incon-
trovertibilecheconunanor-
maregolamentarequalel’ar-
ticolo 13 del decreto (quello
che stabilisce gli obblighi di
consegnare la documenta-
zioneadacquirentieinquili-
ni, di fornire la prevista ga-
ranzia e di allegare i docu-
menti stabiliti), non poteva-
nostabilirsiobblighiriserva-
ti all’esclusiva competenza
diuna leggeformale».

Puresprimendofortidub-
bi di legittimità anche in or-
dine alla previsione di san-
zioni, inmancanzadichiari-
menti normativi e nel caso
in cui si ritenesse di non so-
spendere l’entrata in vigore
del provvedimento, Confe-
dilizia – conclude la nota –
per non esporre i proprieta-
ri di casa a un contenzioso
comunque pesante per far
valere il principio che nor-
me regolamentari non pos-
sono disporre in materia
sanzionatoria, si vedrà co-
stretta a dare indicazioni
perchésisoprassiedadagio-
vedì 27 marzo alla stipula di
contratti di locazione di
ogni specie.

DAL TETTO IN GIÙ

Antenne,pannelli, ascensori

ELETTRICITÀ E ACQUA

Ogni trattohaunanorma

Luca De Stefani
La dichiarazione di confor-

mità degli impianti elettrici, ra-
diotelevisivi, idraulici, di distri-
buzione del gas e di condiziona-
mento, richiesta nelle compra-
vendite e locazioni di immobili,
non potrà essere sostituita tout
courtdallacertificazioneenerge-
tica dell’intero edificio, acquisita
dal proprietario per ottenere la
detrazione Irpef o Ires del 55%
per gli interventi sul risparmio
energetico.

Chiha installatopannelli sola-
ri per l’acqua calda, sostituito
l’impianto di riscaldamento o ri-
qualificato l’edificio da un punto
di vista energetico, però, potrà
utilizzareladichiarazionedicon-
formità obbligatoriamente rila-

sciata dall’idraulico o elettrici-
sta,laqualenonrientratraidocu-
menti necessari per ottenere il
bonus fiscale del 55 per cento.
Per tutti gli altri impianti, si do-
vrà recuperare la dichiarazione
ottenuta al momento della loro
realizzazione.

Lanuova garanzia

Da giovedì 27 marzo, nei trasferi-
menti di beni immobili (compra-

vendite,donazioni,permuteecon-
ferimenti) si dovrà tener conto
della«garanziadelvenditoreinor-
dineallaconformitàdegli impian-
ti alla vigente normativa in mate-
riadisicurezza».Dovràesserean-
che «allegata, salvo espressi patti
contrari, la dichiarazione di con-
formità»dell’impiantoallanorma-
tiva tecnica(o,pergli impiantigià
costruiti, la "dichiarazione di ri-
spondenza" effettuata da un pro-
fessionista).Copiadelladocumen-
tazione va consegnata anche al
soggettocheutilizzaaqualsiasi ti-
tolo l’immobile. Si tratta della co-
pia della dichiarazione di confor-
mità dell’impianto alla normativa
tecnica,chevaallegataatuttiicon-
tratti di locazione, di comodato e
di affitto d’azienda, in presenza di

immobile. I nuovi obblighi sono
previsti dall’articolo 13, comma 2,
del decreto ministeriale 37/08. La
sanzione per la loro inosservanza
vadamillea10milaeuro.

La dichiarazione di conformi-
tà ha portata molto ampia e ri-
guarda (si veda il grafico più so-
pra, per alcuni esempi) gli im-
pianti elettrici, radiotelevisivi,
idrici,sanitari,diprotezionecon-
tro le scariche atmosferiche, di
automazione di porte, cancelli e
barriere, di riscaldamento, di cli-
matizzazione,dicondizionamen-
to, di refrigerazione, di distribu-
zioneeutilizzazionedigas,disol-
levamento di persone o di cose
per mezzo di ascensori, di prote-
zione antincendio. Va rilasciata
al committente dall’impresa in-
stallatrice al termine dei lavori
ovverodairesponsabilidegliuffi-
ci tecnici interni delle imprese
non installatrici. Nel primo caso
dovrà far parte della dichiarazio-
neanche«larelazionecontenen-
telatipologiadeimaterialiimpie-
gati,nonchéilprogetto».Isogget-
ti abilitati al rilascio della dichia-

razione devono essere in posses-
so di specifici requisiti tecnico-
professionali e del "certificato di
riconoscimento" rilasciato della
competentecommissioniprovin-
ciali per l’artigianato o dalle Ca-
meredi commercio.

Sevieneeffettuatoilrifacimen-
to parziale di un impianto, il pro-
gettoe ladichiarazionediconfor-
mità,oltrechel’attestazionedicol-
laudo se prevista, sono relativi al-
la sola parte degli impianti rifatti,
ma devono tener «conto della si-
curezza e funzionalità dell’intero
impianto».Adesempio,ilproprie-
tariochecedeunfabbricatoincui
ha sostituito l’impianto di clima-
tizzazioneinvernaleconunodota-
todicaldaiaacondensazioneotte-
nendo il bonus Irpef del 55%, sarà
facilitato nel prestare la propria
garanzia sulla conformità dell’in-
tero impianto di climatizzazione
invernale alla normativa in mate-
riadisicurezza,inquantociòèsta-
togiàattestatodall’installatore.

Certificazione energetica

Perusufruiredella detrazione

dall’Irpef o dall’Ires del 55% sul
costosostenutonel2007perpan-
nelli solari, impianti di riscalda-
mento,struttureopacheorizzon-
tali (pavimenti e coperture),
struttureopache verticali (pare-
ti), finestre e riqualificazioni
energetiche di edifici esistenti,
tra gli altri adempimenti, viene
richiestal’acquisizionedell’atte-
stato di qualificazione energeti-
caodellacertificazioneenergeti-
ca dell’edificio, rilasciato da in-
gegneri,architetti,geometriepe-
riti industriali, dottori agrono-
mi,dottori forestalieperitiagra-
ri. Dal 2008, questi documenti
non sono più necessari per la so-
stituzionedifinestrecomprensi-
ve di infissi e l’installazione di
pannelli solari.

La Finanziaria 2008 ha previ-
sto che dal 1˚gennaio 2009 il rila-
sciodelpermessodi costruiresia
«subordinato alla certificazione
energeticadell’edificio»ealleca-
ratteristiche strutturali dell’im-
mobile finalizzate al risparmio
idrico e al reimpiego delle acque
meteoriche.

L’impiantodiriscaldamentoelecaldaiehannoa
chefareconpiùnorme:UniCig7129,nellaversione
del2006,perimpiantiagasperusosingolo
(caldaie,scaldabagni,cucine,scarichi);UniCig
8041-8042,percaldaiecentralizzateametano;Uni
En10640,perlecannefumariecollettive.Quanto
alleconnessionitraquestiimpiantieilrisparmio
energetico,sifariferimentoallalegge10del9
gennaio1991ealDpr410del26agosto1993:le
leggisulrisparmioenergeticodettano
numerosissimenormedisicurezzaesuicontrolli

CitofonievideocitofonisonovigilatidallaNorma
Cei64-8(sestaedizionenelgennaio2007).Gli
impiantidiallarmeeperlasicurezza,dallaNorma
Cei79-3.Suicancelliautomatizzatielettriciprevale
lanormaUniEn13241-1.Quantoall’autoclave
(l’impiantocheportainsul’acquanegliedifici
multipiano),sifariferimentoallaNormaUniEn
1717

PARTI COMUNI

Regolepercancellie citofoni

SugliimpiantiantifulminevigilalanormaCei
81-10(versionedel2006).Piùingenerale, le
normedisicurezzaantincendiopergliedifici
dicivileabitazionesonocontenuteneldecreto
delministerodegliInternin.246del16
maggio1987

CONTRO IL FUOCO

Per fulmini e incendi

Le principali disposizioni per la «conformità»

55%
LA DETRAZIONE
Confermatafinoal2010
dall’ultimaFinanziaria,spettaa
chihaeffettuatointerventiperla
riqualificazioneenergeticadegli
edifici.Daquest’annoèpossibile
scegliereinquanterateannuali
dilazionareladetrazione(datre
adieci)

70mila
LE DOMANDE
Perladetrazionedel55%inviate
nelprimoannodivita
dell’incentivoall’Enea(l’Enteper
lenuovetecnologie,l’energiae
l’ambiente),cheèdeputatoa
riceverel’attestatodi
certificazioneenergeticao
quellodiqualificazione
energetica,compilatodaun
tecnicoabilitato.Idocumenti
sonodainviareall’Eneaentro60
giornidallafinedeilavori

167 milioni
IL BOOM DEGLI INFISSI
Ammontaatalecifral’aumento
delgirod’affariconsiderando
soloilsettoredegli infissiin
legno,pereffetto
dell’introduzionedella
detrazioneIrpefoIresdel55per
cento.Perquantoriguardagli
infissiinmetallo,sicalcolaun
aumentodelgirod’affaridi86
milioni

310 milioni
LA CRESCITA PER LE CALDAIE
Quelleacondensazione
rappresentanocircaunquarto
delmercatodelriscaldamento:
sonostateloroatrainarele
vendite,chenegliannisonopiù
cheraddoppiateanchegrazie
allosgraviodel55%introdotto
dallaFinanziaria2007e
confermatodallaFinanziaria
2008
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Selacasaèprovvistadipannellisolaritermici,
questidevonoessereconformiallaNormaUni
12975.Sevisonopannellifotovoltaici,sifa
riferimentoallaNormaCeiCt82(dall’1al22).
Perantenneeapparecchiatureradioleregolesono
contenuteneldecretolegislativon.269del9
maggio2001.
GliascensorisonoinvecedisciplinatidalDpr162
del30aprile1999

3
Per laconformitàdegli impiantielettricisiguarda
allaNormaCei64-8 (sestaedizione,delgennaio
2007),considerataNorma basesullasicurezza;
sugli impiantiper l’acquapotabilevigila il
decreto legislativo2 febbraio2001,n.31 (acque
peril consumo umano).Maperscarichi e
fognaturedisponeildecreto legislativon.152del
3aprile2006.I trattamentianticalcare
(addolcitori)sonoregolatidaunanormabaseche
èlaNormaUni-Cti 8065
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GLI INTERVENTI
Per pannelli solari
e riscaldamento
èpossibile usare
l’attestazionerilasciata
da idraulico o elettricista

Confedilizia
minaccia
il blocco
degli affitti

Angelo Busani
Enrico Marro

Le perplessità sui rogiti
prossimi venturi, causate
dall’entrata in vigore del deceto
37 del 2008 sulla sicurezza degli
impianti domestici, potrebbero
prestotrovareunospiraglioriso-
lutivo: dopo le preoccupazioni
seguite alla pubblicazione delle
risposte del ministero dello Svi-
luppo economico ai quesiti del
«Sole 24 Ore» (pubblicati il 20
marzo) lo stesso ministero sta
pensandoalladiffusione,marte-
dì o mercoledì, di una circolare
in cui fornire indicazioni inter-
pretative ufficiali. Il documento
arriverebbearidossodell’entra-
ta in vigore del decreto, le cui
previsioni debutteranno giove-
dìprossimo.

Correzioni di rotta
Nelle risposte al «Sole 24 Ore»,
l’ufficio legislativo dello Svilup-
po economico aveva sottolinea-
tocomel’obbligodigaranziadel
venditore, introdotto dal Dm
37/08, non sia mai derogabile. Il
chepotevacomportareilblocco
della commerciabilità degli im-
mobilinona norma.

L’intervento normativo, però
– come preciserà la circolare –
mira piuttosto a tenere in primo
piano, nella contrattazione im-
mobiliare, latematicadellasicu-
rezzadegli impianti.Senzacheil
decreto ministeriale innovi (né
potrebbe farlo) la disciplina del
contrattodicompravenditacon-
tenutanelCodicecivilee, inpar-
ticolare, l’obbligo del venditore
di dare al compratore la garan-
ziapervizimapurela facoltàdel
compratoredi rinunciarvi.

Anticipazioni ed effetti
La conferma di questa lettura è
arrivata ieri dal capo dell’ufficio
legislativo dello Sviluppo Eco-
nomico,RaffaelloSestini.«L’ar-
ticolo 13 del decreto – spiega Se-
stini – pone una prescrizione
motivata da esigenze di pubbli-
caincolumitàetuteladiundirit-
to soggettivo fondamentale e
quindi deve ritenersi inderoga-
bile. Ne consegue che la manca-
ta apposizione della garanzia
nell’atto in compravendita po-
trà comportare una sanzione
amministrativa per il venditore
euna deontologicaper ilnotaio,
salvolapossibilerivalsadelven-
ditorenei confronti del notaio».
In termini più banali, i contratti

di compravendita d’ora in poi
non potranno più tacere (come
spessoèaccaduto) lo statodegli
impianti.

Diversoèilproblemadelcon-
tenuto della clausola di garan-
zia,poichéildecretoèunregola-
mentoeilCodicecivileèunaleg-
ge che dà una disciplina genera-
lenellaresponsabilitànellacom-
pravendita. «È vero – continua
Sestini–che la disciplina dell’ar-
ticolo 1490 e seguenti del Codi-
ce civile prevede la possibilità
perlepartididerogarealgenera-
leprincipio,cheèquellodellare-
sponsabilità del venditore. Però
questaclausoladideroganonva-
le se il venditore tace i vizi con
doloocolpagrave.Laderogava-
leseilvenditoremetteilcompra-
tore al corrente dei vizi dell’im-
pianto, in conformità a quanto

prevedeilCodicecivile.Seinve-
cesitrattadiunaclausoladistile
odellasempliceproffertadiade-
guamento da parte del compra-
tore, tali clausole non sembrano
idonee a invertire il principio
dellaresponsabilitàdelvendito-
re,confermatodaldecreto».

Insomma:dinormailvendito-
re è responsabile dei vizi degli
impianti;se leparti siaccordano
possonoinvertirequestarespon-
sabilità,masoloinquantoilven-
ditore mette al corrente il com-
pratoredeiviziodeipossibilivi-
zidell’impianto.Quantoallacon-
formità, per Sestini va valutata
«in base alle norme vigenti al
momento della realizzazione o
dell’ultimo adeguamento
dell’impianto»:quindinonèpre-
visto alcun obbligo generale di
adeguamento né a carico del
venditore né a carico del com-
pratore.

Tirando le somme: qualsiasi
sia il tipo di fabbricato e qualun-
que sia l’epoca di sua costruzio-
ne, nei contratti di trasferimen-
to di immobili (e, principalmen-
te,nellecompravendite) lostato
degli impianti dovrà essere ana-
lizzato attentamente, e non con
clausoledistile.

Scenari possibili
A questo punto ci sono più sce-
nari possibili, a seconda che il
fabbricato abbia o meno gli im-
pianti a norma. Nel primo caso,
quello dell’acquisto di una casa
nuova,ilvenditoredevegaranti-
re la conformitàdegli impianti.

Selaconformitànonc’è,ilven-
ditore si espone all’azione di ri-
sarcimento danni verso l’acqui-
rente,divaloreparialmenoaico-
sti e ai fastidi sostenuti dall’ac-
quirente per mettere a posto gli
impianti promessi a norma ma
nonrivelatisi tali (salvopoi ilca-
so che si siano verificati danni
causati dalla mancata messa in
sicurezza degli impianti: uno
scoppioacausadelgas,unascos-
saelettrica letaleeccetera).

Vediamo il secondo caso,
quellodelfabbricatoconimpian-
ti non a norma, perché di vec-
chia realizzazione o in quanto
sottopostialavoridiampliamen-
toodimanutenzione.Anchequi
lastradaèduplice:o ilvenditore
si posiziona nella fascia di mer-
cato dell’edilizia di qualità e si-
stema gli impianti garantendoli
«anorma»all’acquirente;oppu-
re il venditore sceglie di cedere
gli impianti «nello stato in cui si
trovano». In tal caso, se il com-
pratore accetta, l’onere della
messa a norma graverà su
quest’ultimo soggetto, il quale,
avendo rinunciato alla garanzia,
non potrà poi lamentarsi con il
venditore delle spese sostenute
edei fastidi sopportati. Nota: Le indicazioni normative e tecniche contenute nel grafico provengono dall’Ufficio Studi Confappi-Federamministratori

CASA E SICUREZZA

Tutti i nuovi obblighi
per i certificati
di sicurezza in casa
Il ministero dello Sviluppo economico
pronto a emanare istruzioni ufficiali

ILLUSTRAZIONE DI SANDRA FRANCHINO


