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Edilizia e territorio

Ilvenditoredeveprenotareil
contributoentro i20giorni
precedenti lastipuladelrogito,e
perfarlodeveavere ilpreliminare
elacertificazioneenergetica.
Quinditoccaalcompratore,entro
i45giornisuccessivial rogito,
trasmettereallePoste lacopia
autenticadelcontratto,congli
estremidi registrazione

Perpoterbeneficiaredelcontributo,
ilpreliminaredicompravendita
deveaveredatacertasuccessivaal
6aprilescorso,mentreilrogito
deveesserestipulatoentrolafine
del2010.Ilraggiungimentodelle
prestazionienergeticherichieste
dallanormadeveessere
documentatoconunattestatodi
certificazioneenergetica

Pergli immobili di nuova
costruzione, adibiti a prima
abitazione della famiglia, il
contributo è di 83 euro al metro
quadrato(fino al massimodi
5mila euro) se l’immobile è in
classe energetica B. Per gli
immobili in classe A l’importo
sale a 116 euro al metro
quadrato(fino a7mila euro)

Le date. Il preliminare precedente non trascritto si può rifare

La prenotazioneGli importi Le date chiave

L’operazione in tre mosse

3

Cristiano Dell’Oste
Il calcolo è semplice: con

uno stanziamento di 60 milioni
dieuro e contributi fino a 5mila e
7milaeuro,le"eco-case"chepos-
sonoessereacquistate congli in-
centivi sono circa 10mila. Più o
meno quelle che si trovano in un
quartierediunagrandecittà,hari-
levato Finco, l’associazione che
rappresentaleimpreseattivenel-
la filiera delle costruzioni. Come
dire: troppo poco per rilanciare
l’ediliziaincrisi.

Ilfattochel’incentivoriguardi
pochi immobili, però, non vuol
dire che andrà esaurito in fretta.
È vero che secondo l’agenzia del
Territorio l’anno scorso in Italia
sonostatecomprate609milaabi-
tazioni (quindi poco più di 10mi-
laallasettimana).Maèaltrettan-
to vero che le case ammesse al-
l’incentivosarannosoloquelledi
nuovacostruzioneconparticola-
ri caratteristiche di efficienza
energetica.

Duerequisitichesembranode-
stinatiarestringere–edimolto–
ilperimetrodeibenefici.«Leabi-
tazioni di nuova costruzione
pronte da vendere oggi in Italia
sonocirca250mila»,osservaMa-
rio Breglia, direttore di Scenari
Immobiliari.Solounapiccolapar-
tediqueste,però,halecarteinre-
gola per ottenere gli incentivi.
«Una nostra indagine condotta
traicantieriattiviinquestoperio-
doaRomaeMilanohaevidenzia-
tochesoltantoil10%delleimpre-
sestarealizzando,epubblicizzan-
do, immobili ad alto risparmio
energetico.Ecomunquebisogne-
ràverificarecasopercasoseilco-
struttore ha raggiunto gli stan-
dardrichiestidallalegge».

Equisorgeunaltroaspettode-
licato, perché per parlare di case
in classeA e Boccorre intendere
bene il riferimento: infatti, anche
sediverseregionihannodiscipli-
natoconregolelocali lacertifica-
zione energetica, ai fini di questi
incentivi si dovrà guardare a una
norma nazionale, la tabella 1.3
contenuta nell’allegato C al Dlgs
192/2005.Tabellacheriportaiva-
lorilimitedell’indicediprestazio-
ne energetica per la climatizza-
zioneinvernale,etienecontodel-
la zona climatica e del "rapporto
diforma"trasuperficieevolume
dell’edificio.

Unpaiodiesempielaboratida
Edilclima possono chiarire il tut-
to:unappartamentodinuovaco-
struzionecollocatoinunpianoin-
termedio di un condominio, con
una superficie di 83,8 metri qua-
drati e un’altezza di 2,85 metri, a
Milano può consumare al massi-
mo 47,46 kilowattora al metro
quadrato all’anno. Un alloggio
identico, ma all’ultimo piano, ha
unvalore limitedi73,17kwh/mq;
in pratica, può consumare di più
perché ha una superficie verso
l’esterno proporzionalmente più
ampia.Secondolastessalogica,a
Roma,doveilclimaèpiùcaldo, il
valoreperl’alloggioalpianointer-
medio scende a 28,81 kwh/mq
all’annoeaPalermoarrivaa 15,51.
Ora:gli immobiliconfabbisogno
migliore di almeno il 30% rispet-
toalvalorelimiteavrannoilcon-

tributodi83euroalmetroquadra-
to; quelli con un fabbisogno mi-
glioredialmenoil50%avrannoil
contributodi116euro.Questeso-
noleclassiAeBchecontano.

Ilcalcolo del fabbisognodeve
essereeffettuatosecondoleindi-
cazioni contenute nel Dlgs
192/2005. In attesa che venga
emanato il provvedimento con i
requisitididettaglio, iprofessio-
nistiaccreditatiafarelacertifica-
zionesonoquelli indicatidalDl-
gs115/2008:tecniciiscrittiaipro-
priordiniecollegiprofessionali,
abilitatiallaprogettazionediedi-
fici e impianti (tra gli altri, inge-
gneri, architetti, geometri, periti
meccanici o termotecnici, periti
agrari). Ognuno di loro, ovvia-
mente, può intervenire entro le
proprie competenze: l’architet-
to,adesempio,potrebbefarsiaf-
fiancare dal termotecnico. Ad
ogni modo, dove le regioni han-
noformatoelenchiditecniciabi-
litati–comeinPiemonte eLom-
bardia, ad esempio – si può fare
riferimentoaquestisoggetti.
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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.

Chiavessestipulato un pre-
liminare fino al 6 aprile senza
registrarlo, dunque, potrebbe
scegliere di rifarlo – con data
certa successiva – per poter
beneficiare del contributo.
Chi invece l’avesse registrato
(agendo correttamente) sa-
rebbe escluso dal beneficio:
maci saràsenz’altrochi tente-
rà di stipularne un altro an-
che in questo caso, magari va-
riando alcuni elementi mini-

mi del contratto.
Nel contratto preliminare

occorre indicare la «superfi-
cie utile» dell’immobile ac-
quistato(e cioè la suasuperfi-
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 costruzionedell’immo-
bileinmodocheessoabbiaire-
quisiti energetici richiesti dal-
lanormativa;

c) il fatto che l’immobile è di
nuova costruzione e non sarà
stato utilizzatoda nessunopri-
madel rogito;

d) di procurare l’attestato di
certificazione energetica e di
svolgere le pratiche dicorretta

prenotazione del contributo
presso le Poste entro 20 giorni
precedentiladatadistipuladel
contrattodefinitivo.

Se dunque la prenotazione
del contributo spetta al vendi-
tore (e questi, per prenotarlo,
deveesseremunitodelprelimi-
nareedell’attestatodicertifica-
zioneenergetica),èl’acquiren-
te a dover compiere le mosse
successive per riscuotere il
contributo (in altri termini, il
prezzodivenditanonvieneab-
bassatoinmisuraparialcontri-
buto, in quanto quest’ultimo
verrà riscosso direttamente
dall’acquirente posteriormen-
teal rogito).

Ebbene, l’acquirente dovrà
trasmettere alle Poste (entro i
45 giorni successivi alla stipula
del rogito) la copia autentica

del contratto, munita di estre-
mi di registrazione. È necessa-
rioche,nelcontestodiquest’ul-
timo,siaconfermata lavolontà
dei contraenti di richiedere il
beneficio a favore dell’acqui-
renteeche,atal finesianoindi-
cati: imetriquadratidisuperfi-
cieutiledell’immobilecompra-
venduto; il fatto che si tratti di
un immobile nuovo e mai usa-
todanessuno;gliestremidire-
gistrazione del contratto preli-
minare; gli estremi dell’avve-
nuta prenotazione del contri-
buto. È pure necessario che al
contratto sia allegato l’attesta-
to di certificazione energetica,
e ciò anche nelle Regioni che
nonloimpongonocomeobbli-
godi compravendita.

A. Bu.
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 http://incentivi2010.
sviluppoeconomico.gov.it

Il sito dello Sviluppo sugli incentivi
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Angelo Busani
Èpartitalacorsaadaccapar-

rarsi gli incentivi per l’acquisto
dicase adaltaefficienzaenerge-
tica, che sono stati stanziati nel-
la misura complessiva di 60mi-
lioni di euro. I contributi in que-
stionesonodestinati:
1 per 83 euro a metro quadrato di
superficieutileacquistato,conun
massimodi5milaeuro(equindiil
contributo finanzia l’acquisto dei
primi 60 metri quadrati), all’ac-
quisto di immobili di nuova co-
struzione,comeprimaabitazione
dellafamigliacompresinellaclas-
se energetica B (si veda l’articolo
adestraperidettaglienergetici);
1 per 116 euro a metro quadrato
di superficie utile acquistato,
conunmassimodi7mila euro(e
quindianchequi ilcontributofi-
nanzia l’acquisto dei primi 60
metriquadrati),per l’acquistodi
un immobile compreso nella
classeenergeticaA.

Il testo della legge è però fonte
di notevoli dubbi interpretativi:
inparticolare,mentrenelcasodel
contributodi83eurosiparladiim-
mobile «di nuova costruzione»
acquistato«comeprimaabitazio-
ne della famiglia», nel caso del
contributodi116eurosiparlasolo
di «acquisto di immobile», senza
fare riferimento al fatto che sia
abitativo, né nuovo, né destinato
aprimaabitazionedellafamiglia.

Peraltro,a frontediintepreta-
zioni largheggianti che potreb-
beropiedenellaprassi, leindica-
zionipericonsumatoripubblica-
tesulsitodelministerodelloSvi-
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,èneces-
sariochequestidubbisianochia-
riti alpiùpresto.

Altre incertezze riguardano il
concetto di «prima abitazione»:
nonèper nientechiarose si tratti
dell’acquisto della «prima casa»
(cioèdiquell’acquistoincuiricor-
rono ipresupposti peravere l’ab-
battimento dell’Iva o dell’ impo-
stadiregistro)oppuredell’acqui-
sto della «abitazione principale»
(vale a dire quella il cui acquisto
determina detraibilità degli inte-
ressi passivi del mutuo stipulato
perfinanziarlo)oppurediuncon-

cetto di «prima abitazione» fino-
ramaipraticato.

Ancheiconcettidi«famiglia»
edi«nuovacostruzione»nonso-
no chiari, in quanto per famiglia
può 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-
dutosenzamaiprimaesserstato
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(equindi potrebbetrattar-
si anche del fabbricato costruito
da un privato); infine, dovrebbe
trattarsi anche di un fabbricato
risultante da una ristrutturazio-
ne;al di fuoridelcampodiappli-
cazione del contributo in esame
dovrebbero invece restare gli
edificicedutidopoesserstatiog-
getto di lavori "minori", quali
quelli di manutenzione (ordina-
ria e straordinaria), di restauro e
dirisanamentoconservativo.

Èovvio,comunque,cheall’atto
delrogitodovràtrattarsidiunfab-
bricato non "al grezzo" ma che
presenti uno stadio di ultimazio-
nesufficientedapermettereilcal-
colodellasuaprestazioneenerge-
tica, visto che la sussistenza
dell’attestato di certificazione
energetica è necessaria per otte-
nereilcontributo.

Chiaspiraadavereilcontribu-
todevechiarirenelcontrattopre-
liminareselafruizionedelcontri-
butoèomenounacondizioneim-
prescindibile dell’acquisto o se
l’acquistovengaeffettuatougual-
mente a prescindere da un even-
tualediniegodelcontributo.

Ancora, visto che il contributo
èconnessoalfattochel’immobile
abbia una certa caratteristica di
prestazioneenergetica,èbenefar
dichiarare al venditore nel con-
tratto preliminare che egli rila-
sciaunagaranzia in tal senso,che
l’immobile sarà venduto senza
chenessunoprimadell’acquiren-
te ne abbia fatto utilizzo e che il
venditore si impegna di esperire
una corretta procedura di preno-
tazione del contributo a vantag-
giodell’acquirente.
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Occorre il compromesso registrato

PLATEA RISTRETTA
Agevolabili circa 10mila
compravendite
ma i requisiti devono
esserecertificati
datecnici accreditati

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»

Non rilevano le norme regionali

Criteri nazionali
per calcolare
le classi A e B


