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Case a norma Al via ['obbligo di certificazione degli impianti, dalla

luce al riscaldamento. Con costi anche di diverse migliaia di euro

di Teresa Campo

aos sicurezza per i proprietari
di immobili. A gettare nel pa-
nico & la nuova normativa in-
trodotta dal dm n. 37/2008 en-
trata in vigore il 27 marzo
2008 circa l'obbligo di certificazione degli
impianti: elettrico, idraulico, di riscalda-
mento, ma anche tutti gli altri, dall’a-
scensore all’antenna Tv. Un obbligo che
si applica a tutti gli edifici, qualunque ne
sia la destinazione d'uso, ma che ovvia-
mente preoccupa di piti 1 privati.
Per fortuna molti sono gli italiani pro-
prietari solo di appartamenti, caso in cui
della certificazione, almeno degli im-
pianti generali, si deve far carico 'ammi-
nistratore del condominio. Ci0 non basta
pero a rassicurare gli animi, vuoi perché
molti sono comunqgue anche 1 proprietari
di edifici indipendenti (villette, rustici
ecc.), vaoi perché diversi sono gli impian-
ti che fanno capo al singolo appartamen-
to (eletfrico, gas, riscaldamento autono-
mo), spesso mai messi a norma oppure di
cui si'é persa la certificazione che la atte-
stava. «Del resto quello della custodia
dei documenti, specie con 1l passare degli
anni, resta un problema per molti», sot-
tolinea Antonio di Donna, amministrato-

re delegato di Abaco Team Facility Ma-
nagement di Abaco servizi, societa che fa
capo al gruppo Gabetti. «Senza contare
che, ammesso che si trovino, non & sem-
pre facile capire se sono ancora validi o
meno», aggiunge Angelo Lombardi di
Ubh, gruppo cui fanno capo le reti di
agenzie immeobiliari Grimaldi e Profes-
sionecasa. «Gl attestati possono infatti
risalire anche a diversi anni fa, e nel frat-
tempo Yabitazione pud aver subito altre
modifiche, magari una parete abbattuta,
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un bagno rifatto. In questo caso
valgono ancora?. o
Ma gli interrogativi non finiscono
qui. Perché se infatti sono molti i
proprietari privati che, anche se
hanno fatto dei lavori, non si
preoccupano di certificare alcun-
ché, 1a questione cambia radical-
mente quando si vende o anche si
affitta un immobile: gli attestatiin
questo caso sono dovuti, e quindi il
proprietario dovra procurarseli.

Per fortuna a questo proposito il
ministero dello sviluppo economi-
co si & affrettato a fare chiarezza

con la circolare del 26 marzo 2008,
pena il rischio di bloccare del tutto
il mercato delle compravendite dei
fabbricati non in regola o di au-
mentare il nero in quello degli af-
fitti. I decreto, & la spiegazione, ha
essenzialmente l'obiettivo di rior-
dinare le disposizioni esistenti in
materia di sicurezza degli impian-
ti e, nella contrattazione immobi-
Hare (ambito in cui sinora questo
aspetto era stato sottovalutato),
mira soprattutto a una maggiore
trasparenza e consapevolezza cir-
ca 'importanza della regolarita
degli impianti stessi. La norma
dunque non impone nuove garan-
zie, ma vuole solo che nei vari rogi-
ti, compromessi e perfino prelimi-
nari d’acquisto venga evidenziato
lo status degli impianti dell'immo-
bile, di modo che Pacquirente ab-
bia completa cognizione del bene
che va ad acquistare.

La garanzia.da riportare in atto
potra, pertanto, essere espressa
sia in termini positivi se gli im-
pianti sono conformi alla legge,
sia in termini negativi, se non lo
sono. In quest’ultimo caso dal-
Patto dovra risultare che le par-
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ti sono d’accordo nel procedere
ugualmente alla cessione: Vac-
quirente, avvisato dello status
degli impianti (di cui avra tenu-
to conto nella determinazione del
prezzo dell’appartamento), pud
essere lo stesso interessato al-
Yacquisto del bene, conscio di do-
ver poi procedere a proprie cure
e spese al loro adegnamento.

Tutto questo perché un immobile
con impianti non conformi, anche
se rimane commerciabile, & un be-
ne che presenta dei vizi rilevanti.
La non conformita potrebbe addi-
rittura impedire l'utilizzo del bene
da parte dell’acquirente (che pud
vedersi sospendere o negare la for-
nitura di servizi da parte degli en-
ti gestori). E peraltro anche prima
del decreto il venditore era tenuto
a garantire che il bene fosse im-
mune da vizi, secondo quelle che

sono le regole generali della con-
trattazione immobiliare.
Insomma i chiarimenti portati
dalla circolare tranquillizzano
perché non impongono obbligo di
certificazione né a chi deve ven-
dere (che deve solo dichiarare lo
stato dell'tmmobile), né tantome-
no a chi continua a rimanere nel
proprio appartamento. «I rischi
della non conformita, questioni di
sicurezza a parte, perd restano»,
aggiunge Lombardi. «Come si
comportera per esempio d’'ora in
avanti una compagnia assicura-
tiva In caso di simistro, dall'in-
cendio alla fuga di gas, in caso di
impianti non certificati?>.
Dunque, anche per chi non ven-
de, il pezzo di carta ¢ importan-
te. A questo proposito & bene ri-
cordare che se si acquista un im-
mobile nuove dal costruttore tut-
ti gli impianti devono essere cer-
tificati secondo la normativa vi-
gente (oggi & d'obbligo anche la
certificazione energetica). Per gli
altri occorrera procurarsi le co-
siddette dichiarazioni di confor-
mita e di rispondenza.

Ai sensi dell’art. 7, comma 1, del
dm n. 37/2008, al termine det la-
vori Uimpresa installatrice rila-
scia al committente la dichiara-
zione di conformita degli im-
pianti, resa sulla base di appo-

sito modello ministeriale e di cui
fanno parte le indicazioni sulla
tipologia dei materiali impiega-
ti e il progetto nei casi in cui la
redazione dello stesso & obbliga-
toria. Se la dichiarazione di
conformita non & stata prodotta
0 non & pit reperibile, per gli im-

pianti eseguiti prima dell’entra-
ta in vigore del decreto & sosti-
tuita da una dichiarazione di ri-
spondenza, resa da un profes-
sionista iscritto all’albo che ab-
bia esercitato la professione per
almeno cinque anni nel settore
impiantistico a cui si riferisce la
dichiarazione. «I costi ovvia-
mente variano da caso a caso,
dai 300 euro necessari per le nuo-
ve tubazioni del gas ai 2.500-
3.000 necessari per rifare I'im-
pianto elettrico», spiega di Don-
na. «Latto di conformita, che ri-
chiede comunque un sopralluo-
go da parte di un tecnico spe-
cializzato naturalmente costa
molto meno».

«Attenzione perché chi non ri-
spetta le regole put essere sog-
getto a sanzioni», conclude Lom-
bardi. «Anche a questo proposi-
tolanormativa non & molto chia-
ra, specie in riferimento ai pri-
vati, ma si parla di cifre tra i 500
e il miglaio di euro». (riprodu-
zione riservata)

Rogiti a prova di certificazione

La nuova normativa interessa molto da vicino an-
che i notai che negli atti di compravendita dovran-
no inserire riferimenti all'effettiva sussistenza del-
la certificazione dei vari impianti. Ecco cosa acca-
dra, come spiegato dal notaio Pasquale Mac-
chiarelli, consigliere del Notariato.

Domanda. Nelle transazioni immobiliari che
cosa cambia davvero per il cittadino dopo
Yentrata in vigore del decreto ?

Risposta. Soprattutto la possibilita di ricevere, in

particolare dal notaio che stipula Patto di compraven-

dita, maggiori informazioni e chiarimenti sui propri
diritti e doveri. Per chi acquista & fondamentale ave-
re informazioni adeguate fin dalla fase di trattativa:

la conoscenza dello stato dellimmobile sotto il profilo -

della conformita degli.impianti pud incidere anche

sulla definizione del prezzo. Percid & importante ri-.

volgersi al notaio da subito, anche prima della firma
del preliminare: un’informativa tardiva potrebbe non
consentire un'adeguata tutela degli interesst.

D. 1l notaio deve verificare la validita delle cer-
tificazioni?

R. No, il notaio non ha competenza tecnica per verifi-
care il contenuto degli attestati. K solo tenuto a effet-
tuare una verifica formale in ordine alla consistenza
del documento, cioe dichiarare se si fratta di certifica-
zione di conformité o di rispondenza, se comprende o
meno il progetto e la relazione tecnica, e qual & V'im-
pianto certificato. La verifica sui contenuti defla docu-
mentazione dovra essere commissionata a professio-
nisti competenti sulla singola categoria di impianto.

D. Quanto tempo dura la certificazione, o me-
glio la sua validita attuale dipende dall’epo-
cain cui ¢ stata redatta?

R. Secondo la circolare del ministero dello svilup-

po-economico del 26 marzo 2008, non & previsto un

-generalizzato obbligo di adeguamento ai requisiti

di sicurezza oggi vigenti. Peraltro, ai sensi dell’art.
8,comma 2, del dm n. 37/2008, «il proprietario del-
Yimpianto adotta le misure necessarie per conser-
varne le caratteristiche di sicurezza previste dal-
la normativa vigente in materia». Occorrera per-
tanto approfondire il significato di questa prescri-
zione, e la sua compatibilitd con quanto invece af-
fermato dalla circolare.

D.In definitiva che cosa andra aggiunto agli at-
ti notarili? -

R. Latto di trasferimento dovra riportare la garan-
zia del venditore circala conformita deghi impianti
alla normativa vigente in materia di sicurezza. Co-
me accennato le parti pessono perd pattuire in atto
Tesclusione della garanzia sePalienante non & in gra-
do di stabilire se gli impianti sono o meno conformi,
oppure se & certo che la.conformita non sussiste. Na-
turalmente all'atte di trasferimento dovra essere al-
legata la dichiarazione di conformita (comprensiva
del progetto e della relazione tecnica) o la dichiara-
zione di rispondenza, di cui all’articolo 7, comma 6,
del decreto, per gli impianti eseguiti prima del 27
marzo 2008 di cui la dichiarazione di conformita non
sia stata prodotta o non sia piit reperibile. E anche
possibile pattuire in atto di non allegare 1a documen-
tazione. (riproduzione riservata)
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