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Edilizia e territorio

Angelo Busani

E partitalacorsaad accapar-
rarsi gli incentivi per I'acquisto
dicase ad alta efficienza energe-
tica, che sono stati stanziati nel-
la misura complessiva di 6omi-
lioni di euro. I contributi in que-
stione sono destinati:

m per 83 euro a metro quadrato di
superficie utile acquistato, conun
massimo di smilaeuro (e quindiil
contributo finanzia I'acquisto dei
primi 6o metri quadrati), all’ac-
quisto di immobili di nuova co-
struzione,come primaabitazione
dellafamigliacompresinellaclas-
se energetica B (si veda I'articolo
adestra peridettagli energetici);
m per 116 euro a metro quadrato
di superficie utile acquistato,
conun massimo di7mila euro (e
quindianche qui il contributo fi-
nanzia I'acquisto dei primi 6o
metri quadrati), per 'acquisto di
un immobile compreso nella
classe energetica A.

Il testo della legge ¢ pero fonte
di notevoli dubbi interpretativi:
inparticolare, mentrenel casodel
contributodi83eurosiparladiim-
mobile «di nuova costruzione»
acquistato «come primaabitazio-
ne della famigliay, nel caso del
contributo din6 euro siparlasolo
di «acquisto di immobiley, senza
fare riferimento al fatto che sia
abitativo, né nuovo, né destinato
aprima abitazione della famiglia.

Peraltro, a fronte diintepreta-
zioni largheggianti che potreb-
beropiedenellaprassi,leindica-
zioni periconsumatori pubblica-
tesul sito del ministero dello Svi-
luppo economico richiedono il
requisito della nuova costruzio-
ne e della prima abitazione an-
che per gli immobili in classe A.
Dato il diverso tenore letterale
dellanorma,comunque, € neces-
sario che questi dubbi siano chia-
ritial piti presto.

Altre incertezze riguardano il
concetto di «prima abitazione:
non ¢ per niente chiaro se si tratti
dell’acquisto della «prima casa»
(cioediquell’acquistoincuiricor-
rono i presupposti per avere I'ab-
battimento dell'Iva o dell’ impo-
stadiregistro) oppure dell’acqui-
sto della «abitazione principale»
(vale a dire quella il cui acquisto
determina detraibilita degli inte-
ressi passivi del mutuo stipulato
perfinanziarlo) oppure diun con-

cetto di «prima abitazione» fino-
ramai praticato.

Ancheiconcetti di «famiglia»
edi«nuovacostruzione» nonso-
no chiari, in quanto per famiglia
puo intendersi sia quella tradi-
zionale sia quella di fatto e forse
anche quella del single. Per fab-
bricato di «nuova costruzione»
dovrebbe intendersi quello ce-
duto senza mai prima esser stato
utilizzato da nessuno dopo la
sua costruzione (in qualunque
momento essa sia terminata, e
quindi sia di recente che da lun-
ga data): dovrebbe inoltre trat-
tarsi di un fabbricato non neces-
sariamente costruito da un’im-
presa (e quindi potrebbe trattar-
sianche del fabbricato costruito
da un privato); infine, dovrebbe
trattarsi anche di un fabbricato
risultante da una ristrutturazio-
ne; al di fuori del campo di appli-
cazione del contributo in esame
dovrebbero invece restare gli
edificicedutidopo esser stati og-
getto di lavori "minori", quali
quelli di manutenzione (ordina-
ria e straordinaria), di restauro e
dirisanamento conservativo.

Eovvio,comunque, che all’atto
delrogito dovratrattarsidiun fab-
bricato non "al grezzo" ma che
presenti uno stadio di ultimazio-
nesufficiente dapermettereil cal-
colodellasuaprestazione energe-
tica, visto che la sussistenza
dell’attestato di certificazione
energetica ¢ necessaria per otte-
nere il contributo.

Chiaspira ad avere il contribu-
todeve chiarire nel contratto pre-
liminare selafruizione del contri-
buto ¢ omenounacondizioneim-
prescindibile dell’acquisto o se
'acquisto venga effettuato ugual-
mente a prescindere da un even-
tuale diniego del contributo.

Ancora, visto che il contributo
¢connesso al fatto che I'immobile
abbia una certa caratteristica di
prestazione energetica, ¢ bene far
dichiarare al venditore nel con-
tratto preliminare che egli rila-
scia una garanziain tal senso, che
I'immobile sara venduto senza
chenessuno prima dell’acquiren-
te ne abbia fatto utilizzo e che il
venditore si impegna di esperire
una corretta procedura di preno-
tazione del contributo a vantag-
gio dell’acquirente.
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Dl incentivi. Prime applicazioni del contributo da 5mila a 7mila euro sull’acquisto di immobili ad alta efficienza energetica

Corsa al bonus sulle eco-case

Restano diverse incertezze sui concetti di «prima abitazione» e «famiglia»

L’operazione in tre mosse

Gli importi

Per gliimmobili di nuova
costruzione, adibitia prima
abitazione della famiglia, il
contributo é di 83 euro al metro
quadrato (fino al massimo di
Smila euro) se 'immobile éin
classe energetica B. Per gli
immobiliin classe A l'importo
salea 116 euro al metro
quadrato (fino a 7mila euro)

Le date chiave

Per poter beneficiare del contributo,
il preliminare di compravendita
deveavere data certa successivaal
6 aprile scorso, mentre il rogito
deve essere stipulato entro lafine
del2010. Ilraggiungimento delle
prestazioni energetiche richieste
dallanormadeve essere
documentato con un attestato di
certificazione energetica

La prenotazione

Ilvenditore deve prenotareil
contributo entroi20 giorni
precedenti la stipula del rogito, e
perfarlo deve avereil preliminare
e la certificazione energetica.
Quinditocca al compratore, entro
i45 giorni successivi al rogito,
trasmettere alle Poste la copia
autentica del contratto, con gli
estremi di registrazione

Le date. Il preliminare precedente non trascritto si puo rifare

Occorre il compromesso registrato

Per ottenere il contribu-
to, il preliminare di compra-
vendita deve essere di data
certa posteriore al 6 aprile
2010 e che il rogito deve esse-
re firmato non oltre il 31 di-
cembre 2010. Non pare possi-
bile stipulare direttamente il
rogito senza aver stipulato il
contratto preliminare.

Chiavesse stipulato un pre-
liminare fino al 6 aprile senza
registrarlo, dunque, potrebbe
scegliere di rifarlo - con data
certa successiva - per poter
beneficiare del contributo.
Chiinvece I’avesse registrato
(agendo correttamente) sa-
rebbe escluso dal beneficio:
ma cisarasenz’altro chi tente-
ra di stipularne un altro an-
chein questo caso, magariva-
riando alcuni elementi mini-

mi del contratto.

Nel contratto preliminare
occorre indicare la «superfi-
cie utile» dell’immobile ac-
quistato (e cio¢ lasuasuperfi-
cie calpestabile) e, a garanzia
dell’acquirente, occorre pure
che il venditore garantisca
quanto segue:

a) la fissazione della data
del rogito non oltre il 31 di-
cembre 2010;

b)la costruzione dell'immo-
bileinmodo che essoabbiaire-
quisiti energetici richiesti dal-
lanormativa;

¢) il fatto che I'immobile ¢ di
nuova costruzione e non sara
stato utilizzato da nessuno pri-
ma del rogito;

d) di procurare 'attestato di
certificazione energetica e di
svolgere le pratiche di corretta

prenotazione del contributo
presso le Poste entro 20 giorni
precedentiladatadistipuladel
contratto definitivo.

Se dunque la prenotazione
del contributo spetta al vendi-
tore (e questi, per prenotarlo,
deve essere munito del prelimi-
nare e dell’attestato di certifica-
zione energetica), ¢ 'acquiren-
te a dover compiere le mosse
successive per riscuotere il
contributo (in altri termini, il
prezzodivenditanonviene ab-
bassato in misura pari al contri-
buto, in quanto quest’ultimo
verra riscosso direttamente
dall’acquirente posteriormen-
tealrogito).

Ebbene, I'acquirente dovra
trasmettere alle Poste (entro i
45 giorni successivi alla stipula
del rogito) la copia autentica

del contratto, munita di estre-
mi di registrazione. E necessa-
rio che, nel contesto di quest’ul-
timo, sia confermata la volonta
dei contraenti di richiedere il
beneficio a favore dell’acqui-
rente e che, atal fine siano indi-
cati:imetri quadrati disuperfi-
cieutile del'immobile compra-
venduto; il fatto che si tratti di
un immobile nuovo e mai usa-
to danessuno; gli estremi dire-
gistrazione del contratto preli-
minare; gli estremi dell’avve-
nuta prenotazione del contri-
buto. E pure necessario che al
contratto sia allegato Iattesta-
to di certificazione energetica,
e cio anche nelle Regioni che
nonloimpongono come obbli-
go di compravendita.

A.Bu.
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B http://incentivi2010.
sviluppoeconomico.gov.it
1lsito dello Sviluppo sugli incentivi

Non rilevano le norme regionali

Criteri nazionali
per calcolare
leclassiAeB

Cristiano Dell’Oste

11 calcolo ¢ semplice: con
uno stanziamento di 6o milioni
di euro e contributi fino a smilae
7milaeuro,le "eco-case" che pos-
sono essere acquistate con gli in-
centivi sono circa 1omila. Pili o
meno quelle che si trovano in un
quartierediunagrandecitta, hari-
levato Finco, l'associazione che
rappresentale impreseattive nel-
la filiera delle costruzioni. Come
dire: troppo poco per rilanciare
lediliziain crisi.

Tl fatto che I'incentivo riguardi
pochi immobili, perd, non vuol
dire che andra esaurito in fretta.
E vero che secondo 'agenzia del
Territorio 'anno scorso in Italia
sono state comprate Gogmilaabi-
tazioni (quindi poco pit1 di 10mi-
laallasettimana). Ma ¢ altrettan-
to vero che le case ammesse al-
Iincentivo saranno solo quelle di
nuovacostruzione con particola-
ri caratteristiche di efficienza
energetica.

Duerequisiti che sembrano de-
stinatia restringere - e di molto -
il perimetro dei benefici. «Le abi-
tazioni di nuova costruzione
pronte da vendere oggi in Italia
sono circa 25omilay, osserva Ma-
rio Breglia, direttore di Scenari
Immobiliari. Solo unapiccolapar-
tediqueste, pero,halecarteinre-
gola per ottenere gli incentivi.
«Una nostra indagine condotta
traicantieriattiviinquesto perio-
doaRomaeMilanohaevidenzia-
tochesoltantoil10% delle impre-
sestarealizzando, e pubblicizzan-
do, immobili ad alto risparmio
energetico. Ecomunquebisogne-
raverificare caso per casoseil co-
struttore ha raggiunto gli stan-
dardrichiesti dallalegge».

E quisorgeunaltro aspetto de-
licato, perché per parlare di case
in classe A e B occorre intendere
bene il riferimento: infatti, anche
se diverse regioni hanno discipli-
nato conregole localila certifica-
zione energetica, ai fini di questi
incentivi si dovra guardare a una
norma nazionale, la tabella 1.3
contenuta nell’allegato C al Dlgs
192/2005. Tabellacheriportaiva-
lorilimite dell'indice di prestazio-
ne energetica per la climatizza-
zioneinvernale, e tiene contodel-
la zona climatica e del "rapporto
di forma" tra superficie e volume
dell’edificio.

Un paio di esempi elaborati da
Edilclima possono chiarire il tut-
to:un appartamento di nuova co-
struzione collocatoinun pianoin-
termedio di un condominio, con
una superficie di 83,8 metri qua-
drati e un’altezza di 2,85 metri, a
Milano puo consumare al massi-
mo 47,46 kilowattora al metro
quadrato all’anno. Un alloggio
identico, ma all'ultimo piano, ha
un valore limite di 73,17 kwh/mg;
in pratica, pu6 consumare di pit
perché ha una superficie verso
Iesterno proporzionalmente pitt
ampia. Secondo la stessalogica, a
Roma, dove il clima ¢ pit caldo, il
valoreperlalloggioal pianointer-
medio scende a 28,81 kwh/mq
all’anno e a Palermo arriva ais,s1.
Ora: gli immobili con fabbisogno
migliore di almeno il 309 rispet-
to al valore limite avranno il con-

PLATEARISTRETTA
Agevolabhili circa 10mila
compravendite

ma i requisiti devono
essere certificati

da tecnici accreditati

tributodi8z euroal metro quadra-
to; quelli con un fabbisogno mi-
gliore di almeno il 50% avrannoil
contributo din6 euro. Queste so-
nole classi A e Bche contano.

Il calcolo del fabbisogno deve
essere effettuato secondole indi-
cazioni contenute nel DIgs
192/2005. In attesa che venga
emanato il provvedimento con i
requisiti di dettaglio, i professio-
nistiaccreditatiafarela certifica-
zione sono quelli indicati dal DI-
gs115/2008: tecniciiscrittiai pro-
priordini e collegi professionali,
abilitatialla progettazione diedi-
fici e impianti (tra gli altri, inge-
gneri, architetti, geometri, periti
meccanici o termotecnici, periti
agrari). Ognuno di loro, ovvia-
mente, puo intervenire entro le
proprie competenze: 'architet-
to,ad esempio, potrebbe farsi af-
fiancare dal termotecnico. Ad
ogni modo, dove le regioni han-
no formato elenchiditecniciabi-
litati - come in Piemonte e Lom-
bardia, ad esempio - si puo fare
riferimento a questi soggetti.
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| VIAGGI DEL SOLE.
IL MENSILE
PER TRASFORMARE
OGNI VIAGGIO IN
UNESPERIENZA UNICA.

i Le piu belle mete selezionate solo per voi

DAL 23 APRILE IN EDICOLA.

Breve ma intenso, concedetevi una
piccola pausa per un relax di qualita in
cento indimenticabili weekend in Europa.

da “I Viaggi del Sole”: dalla buona cucina
irlandese a base di ostriche e Guinness,
allo shopping vintage di Amsterdam fino
in Islanda con un trekking estremo tra
i ghiacciai. E ancora, dalla ricerca dei
produttori di champagne nelle pittoresche
cittadine francesi ai castelli viennesi per
soddisfare gli animi pit romantici.

Preparatevi a vivere I'Europa in cento
indimenticabili weekend.
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