ARTECONOMY24

-

IR

NORME ETRIBUT

ARTECONOMY?24

Il sistema di informazione

e monitoraggio del mercato

artistico internazionale.

In edicola sabato 5 aprile.

Fisco/1. 1 contributi a Casse «doc» diventano ~ Fisco/2. Le istruzioni delle Entrate
deducibili anche per gli autonomi pag. 32

Mercoledi26 Marzo 2008

sull'lva per il settore telefonico pag. 33

Lavoro/1. La circolare libera le dimissioni
Cancellato ['obbligo di assistenza Pag.36

Lavoro/2. Per somministrazione e part time
restano valide le clausole elastiche pag.37

www.ilsole24ore.com/norme

Immobili. Da domaniin vigore il decreto sulla sicurezza che abroga e sostituisce le vecchie regole
o o [ o [
Impianti, riordino al via

Il ministero esclude proroghe - Oggi arrivano le istruzioni

Angelo Busani
Enrico Marro

Domani entra in vigore il
decreto ministeriale 37/08, che
riordinalanormativasullasicu-
rezza degliimpianti. Con molte
novita, prima tra tutte lamodifi-
ca dei contratti di trasferimen-
to diimmobili, dai compromes-
si ai rogiti. S1 perché, come sot-
tolineato a pili riprese nei gior-
niscorsisul «Sole24 Ore»,laga-
ranzia di conformita diventa da
domaniun elemento imprescin-
dibile del contratto, anche se
l'acquirente potra esonerare il
venditore dal fornirla.

Gli ultimi chiarimenti sul de-
creto arriveranno oggi, con un
parere ufficiale dell'ufficio legi-
slativo del ministero dello Svi-
luppo economico in risposta a
un quesito delle Camere di com-
mercio. Unaprorogadell’entra-
tain vigore del provvedimento
(pubblicato sulla «Gazzetta Uf-
ficiale» n. 61 del 12 marzo) ¢ da
escludere:lo stesso ufficio legi-
slativo del ministero dello Svi-
luppo economico ha chiarito
cheper fareslittare i termini sa-
rebbe necessario unatto norma-
tivo, per il quale non ¢’¢ tempo.

La posizione di Confedilizia

Confedilizia, intanto, preme
perchéilministero troviunaso-

luzione al problema della docu-
mentazione da consegnare agli
inquilini, chiedendo in alterna-
tivailrinvio dell’entratain vigo-
re del decreto. Il nodo riguarda
la «documentazione ammini-
strativa e tecnica» che dovreb-
be, secondo il decreto, essere
consegnata sia agli acquirenti
degli immobili che agli inquili-
ni:unadocumentazione che, se-
condo Confedilizia, non ¢ in
gran parte mai statarilasciata, o
che comunque non ¢ in posses-
soné divenditoriné di proprie-
tarilocatori, e perlaqualenon ¢
prevista alcuna documentazio-
ne equipollente.

I nuovi contratti

Fino a oggi, salvo che si trattas-
se di vendite di fabbricati nuo-
vi, il tema degli impianti non
era quasi considerato nei con-
tratti oppure era confinato a
semplici clausole di stile del ti-
po: 'immobile ¢ venduto come
«visto e piaciutoy, nello «stato
difatto in cuisitrovay e simili.
Nelle vendite di fabbricati
nuovi, invece, gia da tempo si
menzionavalagaranziadel ven-
ditore di conformita degli im-
pianti alla normativa vigente e
laconsegnadal venditore all’ac-
quirente dellerelative certifica-
zionidi esecuzione dell'impian-

toaregolad’arte.

Ildecreto 37 dadomaniobbli-
gherail venditore a garantire la
conformita degli impianti e a
consegnare all’acquirente lare-
lativa documentazione. Ma
non si tratta di un presupposto
imprescindibile per la vendita.
Se l'acquirente accetta di com-
prarel'immobile con gliimpian-
ti non conformi, il venditore ¢
esonerato dalla prestazione del-
lagaranziae dallaconsegnadel-
la documentazione che certifi-
cala conformita degli impianti.

Quindji, dal decreto 37 non
emerge alcun obbligo di messa
anorma degli impianti che non
siano conformi; né il regola-
mento ministeriale impone di
vendere solo immobili che sia-
no a norma. Certo che, pero, se
ilvenditore garantisce impianti
anorma, che poi non sirivelino
tali, il compratore puo preten-
deredal venditoreil risarcimen-
todeldanno chel’acquirente su-
bisce per effettuare la messa a
norma. Nei casi piu gravi (si
pensiaunfabbricato che siaina-
gibile), il compratore potra ad-
dirittura pretendere la risolu-
zione del contratto.

Se dunque I'acquirente vuole
comprare I'immobile con im-
piantinon a norma puo farlo. In
tal caso, ¢ importante cheil ven-
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ditore, ricorrendo adichiarazio-
ni che non corrano il rischio di
essere qualificate come clauso-
le di stile, dia atto nel contratto
di esser stato esonerato dal
compratore dall’obbligo di pre-
stare garanzia, avendo chiarito
all’acquirente che:

m gli impianti non sono confor-
mi allalegge;

m 'acquirente dovra sostenere
spese se intendera effettuare
I'adeguamento degli impianti;
m I'utilizzo di un immobile con
impianti non a norma potrebbe
comportare gravirischiperl'in-
columita delle persone che vi-
vono o lavorano nell'immobile
in questione e per lintegrita
dellimmobile stesso e delle co-
sein esso contenute.

Uno spunto per scrivere le
clausole puo essere tratto
dall’esempio pubblicato quisot-
to, che va ovviamente adattato
al caso concreto.

Se poisitratta diunita immo-
biliare che fa parte di un edifi-
cio condominiale, un’inevitabi-
le attenzione dovra essere po-
sta anche agli impianti del con-
dominio; e sara bene che il ven-
ditore coinvolga per tempo
Pamministratore per farsi certi-
ficare se gliimpiantisonoanor-
ma e siano programmate spese
diadeguamento.

Le linee da seguire per compromessi e rogiti

FABBRICATI ANORMA ...

Le clausole
perlacasa
con garanzia

C onriferimento agli

Dm 22 gennaio 2008, n. 37, che
corredanoibeni oggetto del
presente contratto, la "parte
alienante" garantiscela "parte
acquirente" circala conformita
didetti impianti e di quelli
condominiali allanormativa in
materiadi sicurezza vigente
all’epocain cui dettiimpianti
sono statirealizzati.

2.Le "parti contraenti"
convengono che sulla "parte
alienante" non grava alcun
obbligo di adeguamento dei
predettiimpianti alla
normativa eventualmente
sopravvenutarispetto a quella
vigente all’epoca in cui gli
impianti vennero realizzati; e

| sopravvenutanormativa.

3.Le "parti contraenti"

¢ dichiarano diesserea

i conoscenza dell’obbligo della
: "parte alienante" di consegnare :
i alla"parte acquirente" la

i documentazione di cui

i all’articolo13 del decreto 37/08,
i laquale:

i mviene allegata al presente

i contratto con lettera"x"

: mnonviene allegata al presente
i contratto, per concorde

¢ rinuncia fattane dalle "parti

! contraenti".

. ...ENON A NORMA
impiantidicuiallarticoloy, ;

- Come redigere
laccordo
- senza conformita

MARKA :
¢ chel’assembleacondominiale
i deciderain futuro disostenere
¢ perlaconformazione degli
! impianti condominialialla
i normativasullalorosicurezza.

C onriferimento agli

impiantidi cuiall’articolo1,

i Dm22gennaio 2008,n.37,le
¢ "particontraenti" convengono:

i corredanoibenioggetto del

i presente contrattoalla

i normativainmateriadi

! sicurezzavigente allepocain

cuidetti impianti sono stati

i realizzati;

b) dirinunciare di comune

i accordoallallegazione al
i presente contratto della

i documentazione di cui

¢ allarticolo13Dm37/08;

¢) che, oveibeniin oggetto

¢ facciano parte diedificio

¢ condominiale, la"parte

! acquirente" esonerala "parte

i alienante" dalla prestazione

i dellagaranziadi conformita

i degliimpianti condominiali,

i dichiarando diaccettarlinello
i statoincuiessiattualmente si
i trovano, diaccollarsiogni

i onerediispezioneedi

i informativasullorostato

¢ pressol’amministrazione del

i condominio e pure di farsi

carico findaoradiogni spesa

2.Conriguardo allamancata

i prestazione,ad operadella

i "partealienante",della

¢ garanziadi conformita, di cui
: allaletteraa)del comma

¢ precedente,la"parte

i acquirente" dichiarae

: indicato sono stati convenuti
i trala"partealienante"ela

i "parteacquirente" con

i riferimentoall’attuale stato di
i fattodeipredettibenie

i pertanto,inparticolare, con

i riferimento all’attuale stato di
i fatto degliimpianti, non

i conforme allanormativain

i materiadisicurezza;

b)la"parte venditrice" ha

i correttamente ed

i esaurientemente avvertitola

i "parteacquirente" circalanon
i conformitadegliimpiantialla
! normativainmateriadi

i sicurezza;

¢)la"parte venditrice" ha

. correttamente ed

i esaurientemente avvertito la

i "parteacquirente" circairischi
i perlincolumita delle persone e
i circaidannialle cose che

¢ possono derivare dall’assenza

i diconformita degliimpianti

¢ rispettoallanormativain

{ materiadisicurezza.

3.Ai finidi quanto precede, la

¢ "parteacquirente" dichiara:

a)diavervisitatoe

! ispezionato conattenzione i

i benioggettodel presente

i contratto, diconoscernelo

i statodifattoe,inparticolare, di
i averesaminato con curalo

i statodegliimpiantiediessere

¢ perfettamente a conoscenza

i dellalorononconformitaalla

i nellostatoin cuisitrovano,e

¢ pertanto dotati diimpiantinon
i conformiallanormativain

i materiadisicurezza, e diaver

i irrevocabilmente rinunciatoa

i pretendere dalla "parte

. alienante"'adeguamento degli
¢ impiantiallanormativain

i materiadisicurezza;

¢)dirinunciare

i irrevocabilmente, ai sensi

. dellarticolo1490del Codice

¢ civile,allagaranziadi

i conformitadegliimpiantialla
! normativainmateriadi

i sicurezzadicuiall’articolo13

i Dm3y7/08;

d) difarsiinteramente carico

i deglioneriedelle spese di

i adeguamento degli impianti
i allanormativainmateriadi

i sicurezzaedimanlevarela

¢ "partealienante" daogni

i responsabilitaal riguardo;

e) diessere perfettamente a

i conoscenzae difarsi

! interamente carico deirischi

i perlincolumitadelle personee
i deidannialle cose che possono
i derivare dallaassenzadi

¢ conformitadegliimpianti

i rispettoallanormativain

i materiadisicurezza;

f) dimanlevarela "parte

¢ alienante" daqualsiasi

i responsabilitad’orain poi

¢ deriviacausadidannialle

i persone oalle cose procurati

Ilvademecum per orientarsi fra le novita

Cosa cambia
per gli immobili
da domani?

1

Tutti gliimmobili devono
essere provvisti, in caso di
vendita o di affitto, salvo la
deroga di cuioltre, diuna

impianti domesticialla
normativa sulla sicurezzain
vigore al momento della loro
attuazione. Questo si attua
tramite la dichiarazione di :
garanziaresa dal venditore nel
contratto, e con 'allegazione
al contratto della
dichiarazione di conformita
dell’impianto alla normativa
tecnica (allegazione che pero
sipuo evitare)

)

Quando e come
@ stato stabilito
il nuovo obbligo?

In cosa consiste
la garanzia
sugli impianti?

D

i Nella loro conformité alle norme

i tecniche cuiogniimpianto deve fare
riferimento (norme Unioaltre

¢ disposizioni, ad esempio) :
garanziasulla conformitadegli | . ...

Chi é incaricato
di certificare
la conformita?

0

i Leimprese eiprofessionisti competenti
: (ingegneri, geometri eccetera)

Senza garanzia
I'immobile
si puo vendere?

2

i Si,limmobilesi pud comunque
: vendereoaffittareancheinassenza
; digaranzia. Vale la possibilita di

i deroga prevista dal Codice civile.

Dal decreton.37/08 del
ministero dello Sviluppo
economico. Il
provvedimento entrain
vigore domani

i Madeveessere chiarotrale partilo
i statodegliimpianti. Insostanza, in
¢ unacompravendita, il notaio

¢ assicureracheilvenditore abbia

. informato l'acquirente dellostato di
¢ nonconformita degliimpiantie che

i lacquirente abbia effettivamente

Cosa succede
peri contratti
d’affitto in corso?

3

Non é stato ancora chiarito.
Presumibilmente,
proseguono immutati.
L’obbligo scattera alla data
discadenza, cioé nel
momento di stipulazione del
nuovo contratto. Tuttavia
rimaneildubbio peri
contratti che sirinnovano
"tacitamente"

¢ compreso

Questi obblighi
riguardano tutti
gli immobili?

11

: Si. Residenziali, commerciali e di
: qualsiasialtranatura

Si puo far valere
una conformita
ante 27 marzo?

12

Si.Vale la conformita secondole
: normevigentiall'epocadella
i costruzione o dell'intervento

13

¢ Si,mainquestocasoilDmnonha
¢ unreale effetto pratico. Per

! ottenere 'agibilit, infatti, gli

i impianti devono essereanorma.
i Quindil’agibilitaimplicae

¢ riassume 'obbligo di garanzia

Anche i nuovi
immobili
sono interessati?

La conformita
vale anche

1

per le donazioni?

Non € stato del tutto chiarito. Il

" | ministero dello Sviluppo economico

Seinvece la
conformita c’e,
come va provata?

3

 Ilvenditore deve consegnare

i allacquirente larelativa

- documentazione; inoltre sideve,
¢ salvoderoga, allegareall’atto di
i compravendita oal contratto di

i locazioneladichiarazione di

¢ conformitadell’impiantoalla

normativatecnica (o, per gli
"¢ impianti gia costruiti, la

Quali sono
gli impianti
interessati?

/i

Sono gliimpianti elettrici,
radiotelevisivi, idrici, sanitari,
di protezione contro le scariche
atmosferiche, di automazione
di porte, cancelli e barriere, di
riscaldamento, di
climatizzazione, di
condizionamento. Nel decreto
ministeriale vengono
menzionati anche gli impianti
direfrigerazione, di
distribuzione e utilizzazione di

10

i "dichiarazione dirispondenza")

i dovrebbe diffondereistruzioni
: ufficiali perillustrare questo e diversi
: altriaspettiancoraoscuri del decreto

15

¢ Neppure questo € stato chiarito.

i Presumibilmente, se 'intervento &
! statodiportatataledaaver

i modificato le caratteristiche

i dell'impianto, chivuolefarvalere
. laconformita deve farlo certificare

Cosa succede
per interventi
fai-da-te?

¢ daunprofessionistaoda

Se non si scrive
nulla dello stato
degli impianti?

9

i Perlamancanza dellaclausola
: contrattualeil venditorerischiauna
: sanzionedamillea10milaeuro

La garanzia
civuole gia
nel preliminare?

i un'impresaconuna
¢ "dichiarazione dirispondenza"

Perché

16

Pobbligo
di garanzia?

~ | Peraumentare letutele rispetto

: agliincidenti domestici. Ma

¢ leffetto pud anche essere quello di
¢ introdurre una maggiore

¢ trasparenza (anche fiscale) negli

chepertantogravasulla"parte |  a)chela"partealienante", ¢ riconosce che: ¢ normativain materiadi . dallassenzadiconformitadegli ~ gas, di sollevamento di persone  interventi di manutenzionee
acquirente" ognionereespesa | conilconsensodellaparte ¢ a)iltrasferimento deibeni i sicurezza; i impiantiallenormeinmateria o dicose per mezzo di i No,non é obbligatoria, maé ! ristrutturazione, che con l’entrata
occorrasostenere per adeguare | acquirente",nongarantiscela | oggettodel presentecontratto |  b)diaveraccettato di i disicurezza. ascensori, di protezione ! senz’altroopportunaperevitare  { invigore diquesto Dm dovranno
gliimpiantiadettaeventuale | conformitadegliimpiantiche : eilprezzo pattuitoesopra ! acquistareibeniin oggetto ! (acuradiAngelo Busani) antincendio i sorprese al momento del rogito ! essereeseguiti "aregoladarte”
Lotta al riciclaggio. Le indicazioni dell’associazione in vista del 30 aprile . N
chévirtuale. mento coincidera con il paga-

Abi e clienti allo slalom fra gli assegni

ROMA

L’Abipreparalebanchealla
svolta, dal 30 aprile, su assegni e
mezzi di pagamento al portato-
re. Con due lettere del 21 marzo,
harichiamato l'attenzione degli
associati sulle novita del decre-
tolegislativo 231/07 e liha solle-
citatiafare una campagnaatap-
peto.

Con la prima nota, I'associa-
zione fornisce alle banche un va-
demecum sulle novita, richia-
mando le indicazioni del mini-
stero dell’Economia contenute
nella circolare del 20 marzo.

Da mercoledi 30 aprile gli as-
segni "liberi", senza la clausola

«non trasferibile» e I'indicazio-
ne del beneficiario, diventaran-
no un’eccezione, ammessa solo
aldisotto deismilaeuro. Ciascu-
nagirata,a penadinullita, dovra
essere corredata dal codice fi-
scale del traente. Gli assegni da
smilaeuro in susaranno sempre
non trasferibili: seil titolo doves-
se essere privo del nome o della
ragione sociale del beneficiario
odellaclausoladinon trasferibi-
lita sara pagato lo stesso, ma co-
steralasegnalazione dell’irrego-
larita al ministero dell’Econo-
mia.

Inogni caso, gli assegni liberi,
emessi prima del 30 aprile, per

importiinferioriai2.500 euro (il
vecchio limite) potranno essere
incassati senza problemi anche
dopo la data spartiacque. Inve-
ce,dal 30 aprile i correntisti che
vorranno continuare ad avvaler-
sidititoli "liberi" dovranno pre-
sentare una richiesta scritta e
dovranno pagare, per ogni mo-

LE SITUAZIONI

Sopra i 5mila euro tagliandi
sempre non trasferibili

[ vecchi «carnet»

potranno essere incassati
Bollo peri titoli liberi

dulo, un’impostadi1,seuro.

La seconda nota dell’Abi fa il
punto proprio sull’adempimen-
to fiscale relativo al bollo. L’As-
sociazione bancaria sottolinea
che I'agenzia delle Entrate, con
la circolare 18 del 7 marzo scor-
s0, ha accolto I'invito a non gra-
vare eccessivamente gli istituti
di credito per il pagamento
dell'imposta. Infatti, poiché 'ob-
bligo non ¢ inserito in modo or-
ganico nella disciplina del bollo
- spiega I’Abi - ci poteva essere
anche un’interpretazione re-
strittiva, con la richiesta, per le
banche, di pagamento in modo
ordinario o straordinario, anzi-

Invece,la strada scelta ¢ stata
quella di consentire alle banche
diassolvere 'impostadibollo di
1,5 euro - pagata dai clienti che
chiedono i moduli trasferibili -
in modo virtuale per gli assegni
bancari, gli assegni circolari e i
vaglia cambiari utilizzati senza
la clausola dinon trasferibilita.

In particolare, per gli assegni
bancari, gli istituti dovranno
presentare, entro il 30 giugno,
una dichiarazione agli uffici
dell’agenzia delle Entrate com-
petentiin base al loro domicilio
fiscale, contenente i dati del di-
chiarante, gli estremi dell’auto-
rizzazione ad assolvere I'impo-
sta in modo virtuale, il numero
presumibile degli assegni rila-
sciatiin formalibera dal 30 apri-
le al 31 dicembre e la liquidazio-
ne provvisoria. Il primo versa-

Imposta con pagamento virtuale

A

Assegni e vaglia

= Le banche devono versarein
modo virtuale I'impostadi 1,5
euro pagatadalcliente che
chiede assegni bancari e circolari
ovaglia cambiari trasferibili

L’autorizzazione

= Le banche possono avvalersi
dell’autorizzazione che gia
possiedono per il versamento
dell’impostadibollo suassegnie
vagliain modo virtuale. Gli
istituti che non la possiedono
dovranno chiederla

La dichiarazione
= Pergliassegnibancari, le
banche "autorizzate" devono

presentare entroil 30 giugnouna
dichiarazione agli Uffici locali
dell’agenziadelle Entrate con gli
estremi dell’autorizzazione, il
numero di moduli diassegniche
presumibilmente saranno
richiestiin forma liberafinoal31
dicembree laliquidazione
provvisoria delle somme dovute

Ladicitura

= Ognimodulo diassegno
bancarioocircolare o vaglia
cambiariorilasciatoin forma
liberadeveriportarein modo
leggibile la dicitura «Imposta di
bollo di cuial decreto legislativo
n.231/2007 assoltain modo
virtuale»

mento periodico dellaratabime-
strale del 30 giugno. Entro gen-
naio 2009 le banche dovranno
poi fare il bilancio consuntivo,
distinguendo per voce di tariffa.

Per gli assegni circolarieiva-
gliacambiarilanuovaimposta¢
assoltasecondo le modalita det-
tate per pagare I'imposta di bol-
lo del 6 e del 4 per mille 'anno.
La nota dell’Abi chiarisce che
l'ammontare del nuovo bollo
concorreraaformarelabaseim-
ponibile dell'imposta del 6 e del
4 permille.

Come precisato dal ministe-
ro dell’Economiaii libretti di as-
segni consegnati fino al 29 apri-
le potranno continuare a essere
utilizzati: anche se saranno com-
pilati in forma libera i titoli non
sarannno gravati dell'imposta
dibollo dai,seuro.




