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Guida all’acquisto e alla ristrutturazione di un immobile

Introduzione

L'acquisto di un immobile & una scelta importante, un investimento prolungato che pud essere
anche molto impegnativo e che richiede percio attente valutazioni.

Per evitare di commettere errori che possano minare il valore dell'investimento nel tempo e
necessario in primo luogo informarsi attentamente sulle normative vigenti.

Poiché negli ultimi anni il quadro normativo in materia & cambiato in modo significativo, e non
& sempre facile orientarsi, abbiamo deciso di realizzare questa guida di semplice e rapida
consultazione che vuole essere un aiuto pratico per tutti quelli che hanno intenzione di
acquistare, costruire o ristrutturare un immobile.
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Per chi acquista un immobile non ultimato

Tutela degli acquirenti degli immobili

da costruire

Spesso, chi acquista un immobile da costruire anticipa una parte impor-
tante del prezzo pattuito prima che I'immobile stesso sia ultimato.
Il D. Igs. 122/2005 tutela gli acquirenti di edifici non ancora ultimati, sia re-

sidenziali che destinati a uso diverso, come uffici, negozi e box, dal rischio di:

- fallimento del costruttore

- danni, allimmobile e a terzi, causati da vizi e difetti di costruzione

LA NORMA (art. 2)
“All'atto della stipula di un contratto che abbia
come finalita il trasferimento non
immediato della proprieta o
di altro diritto reale di go-
dimento su un immobile
da costruire o di un atto
avente le medesime
finalita, ovvero in un
momento precedente,
il costruttore é ob-
bligato, a pena di
nullita del contrat-
to che puo esse-
re fatta valere
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FIDEIUSSIONE* OBBLIGATORIA

unicamente dall’acquirente, a procurare il
rilascio ed a consegnare all’acquirente una
fideiussione, anche secondo quanto previsto
dall’articolo 1938 del codice civile, di importo
corrispondente alle somme e al valore di ogni
altro eventuale corrispettivo che il costruttore
ha riscosso e, secondo i termini e le modalita
stabilite nel contratto, deve ancora riscuotere
dall'acquirente prima del trasferimento della
proprieta o di altro diritto reale di godimento.
Restano comunque esclusi le somme per le
quali é pattuito che debbano essere erogate
da un soggetto mutuante, nonché i contributi
pubblici gia assistiti da autonoma garanzia’.

CHE COSA SIGNIFICA?

Al momento della firma del contratto prelimi-
nare di compravendita il costruttore deve rila-
sciare una fideiussione a garanzia degli importi
che I'acquirente ha versato o versera prima del
rogito e della consegna dell'immobile.

Il contratto di fideiussione, stipulato tra il co-
struttore e una banca, una compagpnia di assi-
curazioni o una societa finanziaria, garantisce
quindi I'acquirente dal rischio di fallimento del
costruttore: in quel caso infatti sara il fideius-
sore (banca, compagnia di assicurazioni, so-
cieta finanziaria) a rimborsare all'acquirente le
somme che avra versato prima del passaggio
di proprieta dell'immobile.

QUANDO SI APPLICA

Questa norma si applica agli immobili non an-
cora edificati per i quali sia gia stato richiesto
il permesso di costruire e a quelli in fase di
costruzione, ma non ultimati, che non abbiano
ancora ottenuto il certificato di agibilita.

La fideiussione obbligatoria riguarda esclusi-
vamente i contratti di trasferimento di proprieta
di immobili per i quali il permesso di costruire
sia stato richiesto dopo il 21 luglio 2005.

SANZIONI

Se il costruttore non consegna la fideiussione
all'acquirente, il contratto & nullo.

La nullita del contratto, pero, pud essere fatta
valere solo dall’acquirente.

* Fideiussione: contratto mediante il quale un terzo
(solitamente una banca o una societa finanziaria)
si impegna verso il creditore ad adempiere I'obbli-
gazione del debitore principale se questo non é in
grado di rispettare i suoi impegni.

GARANZIA POSTUMA DECENNALE

LA NORMA (art. 4)
“ll costruttore é obbligato a contrarre ed a
consegnare all’acquirente all’atto del trasfe-
rimento della proprieta una polizza assicu-
rativa indennitaria decennale a beneficio
dell’acquirente e con effetto dalla data di
ultimazione dei lavori a copertura dei danni
materiali e diretti all'immobile, compresi i
danni ai terzi, cui sia tenuto ai sensi dell’arti-
colo 1669 del codice civile, derivanti da ro-
vina totale o parziale oppure da gravi difetti
costruttivi delle opere, per vizio del suolo
o per difetto della costruzione, e comunque
manifestatisi successivamente alla stipula del
contratto definitivo di compravendita
o di assegnazione”.

CHE COSA SIGNIFICA?

Contestualmente alla stipula del rogito di com-
pravendita il costruttore ha I'obbligo di rilascia-
re all'acquirente una polizza assicurativa che
risarcira I'acquirente dei danni materiali e di-
retti all'immobile e dei danni a terzi, causati da
vizi e difetti di costruzione che si siano manife-
stati entro dieci anni dalla stipula del contratto
definitivo di compravendita o di assegnazione
dellimmobile.

DURATA e CONSEGUENZE

7 La polizza dura dieci anni a partire
; dalla data di ultimazione dei lavori.

La polizza deve essere rilasciata dal

costruttore nel momento in cui sottoscrive

il rogito di compravendita dell'immobile.

QUANDO SI APPLICA




Per chi costruisce o ristruttura un immobile

Obblighi relativi alla regolarita retributiva
e contributiva dei lavoratori nei cantieri edili

La legge tutela il diritto dei lavoratori del settore edile alla regolarita delle

retribuzioni e della contribuzione previdenziale principalmente con nor-
me contenute nel D. Igs. 81/2008 e nel D. Igs. 276/2003.

LA NORMA (art. 90 D. Igs. 81/2008)
® Comma 9
“ll committente o il responsabile dei la-
vori, anche nel caso di affidamento dei
lavori ad un’unica impresa ...
- chiede alle imprese esecutrici una
dichiarazione  dell'organico medio
annuo, distinto per qualifica, corre-
data dagli estremi delle denunce dei
lavoratori effettuate all’lstituto nazio-
nale della previdenza sociale (INPS),
all'lstituto  nazionale assicurazione
infortuni sul lavoro (INAIL) e alle
casse edili, nonché una dichiarazione
relativa al contratto collettivo stipulato
dalle organizzazioni sindacali compa-
rativamente piu rappresentative, ap-
plicato ai lavoratori dipendenti.
Nei casi di lavori privati il requisi-
to di cui al periodo che precede si
considera soddisfatto mediante pre-
sentazione da parte delle imprese
del documento unico di regolarita
contributiva e dell'autocertificazione
relativa al contratto collettivo
applicato.

DOCUMENTO UNICO
DI REGOLARITA CONTRIBUTIVA

- trasmette all'amministrazione competente, pri-
ma dell’inizio dei lavori oggetto del permesso di
costruire o della denuncia di inizio attivita, il no-
minativo delle imprese esecutrici dei lavori uni-
tamente alla documentazione ... In assenza del
documento unico di regolarita contributiva...,
I’efficacia del titolo abilitativo & sospesa”.

CHE COSA SIGNIFICA?

Che il committente* (o il responsabile dei lavori
da questo incaricato) deve presentare, insieme
al progetto per la richiesta della Concessione
o alla Dichiarazione di Inizio Attivita, anche la
documentazione che attesta che I'impresa alla
quale intende affidare I'appalto dei lavori & in
regola con la contribuzione previdenziale dei
dipendenti. Se non c'é questa documentazio-
ne, la concessione non puo essere accordata
e i lavori non possono iniziare.

* Committente: é il soggetto per conto del quale I'in-
tera opera é realizzata, indipendentemente da even-
tuali frazionamenti della sua realizzazione.

Il committente pud essere sia un'impresa che un
privato cittadino.

SANZIONI

Il committente pud essere punito con I'arresto da
due fino a sei mesi, € con una sanzione ammini-
strativa fino a 10.000 Euro nel caso di violazione
dei-commi di cui all'art. 90 D. Igs. 81/2008.

VINCOLO SOLIDALE
DEL COMMITTENTE-IMPRENDITORE

LA NORMA (art. 29 D. Igs. 30/2003)
Comma 1

“Ai fini della applicazione delle norme conte-
nute nel presente titolo, il contratto di appalto
... si distingue dalla somministrazione di lavo-
ro per I'organizzazione dei mezzi necessari da
parte dell’'appaltatore, che pud anche risulta-
re, in relazione alle esigenze dell’'opera o del
servizio dedotti in contratto, dall’esercizio del
potere organizzativo e direttivo nei confronti
dei lavoratori utilizzati nell’appalto, nonché per
I'assunzione, da parte dello stesso appaltato-
re, del rischio d'impresa’.

Comma 2

“In caso di appalto di opere o di servizi il
committente imprenditore o datore di lavo-
ro é obbligato in solido con I'appaltatore,
nonché con ciascuno degli eventuali ulteriori
subappaltatori entro il limite di due anni dalla
cessazione dell'appalto, a corrispondere ai
lavoratori i trattamenti retributivi e i contri-
buti previdenziali dovuti”.

CHE COSA SIGNIFICA?
La norma si riferisce esplicitamen-
te al committente (cioé a chi affi-
da i lavori) nel caso quest'ultimo
sia l'imprenditore stesso oppure
solamente il datore di lavoro (per
esempio un libero professionista)
prevedendo, a tutela dei lavora-
tori, un sistema sanziona-
torio costituito dalla re=
sponsabilita solidale tra
chi realizza l'intervento
e il committente.

Infatti il comma 1 dello stesso articolo definisce
chiaramente come il contratto di appalto lecito
debba essere caratterizzato dall'assunzione, da
parte dell'appaltatore (cio& di chi realizza 'ope-
ra), del rischio di impresa e del potere organiz-
zativo e direttivo dei lavoratori.

Se l'appalto non ha le caratteristiche indivi-
duate, puo anche verificarsi l'ipotesi di sommi-
nistrazione fillecita per la quale

sono previste sanzioni pe-
nali e gli stessi lavoratori
impegnati nellappalto
possono  chiedere /

di essere assunti
automaticamente
dall’appaltante/
committente.

SANZIONI

[lcommittente imprenditore
puo essere chiamato in cau-

sa per rispondere del manca-

to pagamento delle retribuzioni

o di irregolarita nel versamento
dei contributi previdenziali fino a due
anni dopo la fine dei lavori.



Per chi costruisce o ristruttura un immobile

Obblighi relativi alla sicurezza
dei lavoratori nei cantieri edili

Gli infortuni sul lavoro, e nei cantieri edili in particolare, mietono ogni

anno un gran numero di vittime.

Il D. Igs. 81/2008 innova in modo significativo la normativa che tutela la

sicurezza e la salute dei lavoratori impiegati nei cantieri edili rendendo
pit complessi gli adempimenti e pit pesanti le sanzioni per chi non
rispetta le regole.

MISURE PER LA SALUTE
E LA SICUREZZA NEI CANTIERI
TEMPORANEI O MOBILI

LA NORMA (D. Igs. 81/2008)
Art. 90 - Obblighi del committente
o del responsabile dei lavori
® Comma 1
“Il committente o il responsabile dei lavori, ...,
si attiene ai principi e alle misure generali
di tutela ... Al fine di permettere la pianifica-
zione dell’esecuzione in condizioni di sicu-
rezza dei lavori o delle fasi di lavoro che
si devono svolgere simultaneamente
o successivamente tra loro, il com-
mittente o il responsabile dei
lavori prevede nel progetto
la durata di tali lavori o

|| fasi di lavoro”
T lllq* i_&‘

® Comma 3
“Nei cantieri in cui é prevista la presenza di
piu imprese ... designa il coordinatore per
la progettazione’.

® Comma 4
“Nel caso di cui al comma 3, il committente
o il responsabile dei lavori, prima dell’affida-
mento dei lavori, designa il coordinatore
per I’'esecuzione deij lavori ...".

® Comma 9
“ll committente o il responsabile dei lavori,
anche nel caso di affidamento dei lavori ad
un’unica impresa:
- verifica l'idoneita tecnico-professionale
dell'impresa affidataria, delle imprese ese-
cutrici e dei lavoratori autonomi in relazione
alle funzioni o ai lavori da affidare ...
- chiede alle imprese esecutrici ... docu-
mento unico di regolarita contributiva ...
- trasmette all’amministrazione compe-
tente, prima dell'inizio dei lavori oggetto del
permesso di costruire o della denuncia di
inizio attivita, il nominativo delle imprese
esecutrici dei lavori unitamente alla docu-
mentazione ... Lobbligo ... sussiste anche
in caso di lavori eseguiti in economia me-
diante affidamento delle singole lavorazio-
ni a lavoratori autonomi, ovvero di lavori
realizzati direttamente con proprio perso-
nale dipendente senza ricorso all’appalto”.

Art. 101 - Obblighi di trasmissione

e Comma 1

“Il committente o il responsabile dei lavori
trasmette il piano di sicurezza e di coordina-
mento a tutte le imprese invitate a presentare
offerte per 'esecuzione dei lavori ...".

Comma 2

“Prima dell'inizio dei lavori I'impresa affidata-
ria trasmette il piano ... alle imprese esecutrici
e ai lavoratori autonomi’”.

Comma 3

“... ciascuna impresa esecutrice trasmette il
proprio piano operativo di sicurezza all'impre-
sa affidataria, ... lo trasmette al coordinatore
per l'esecuzione.

| lavori hanno inizio dopo l’esito positivo
delle suddette verifiche che sono effettuate
tempestivamente e comunque non oltre 15
giorni dall’avvenuta ricezione’.

CHE COSA SIGNIFICA?

Significa che, quando nel cantiere sono coinvol-
te piu imprese, al Progettista e al Direttore dei
lavori si dovranno affiancare due nuove figure:

e il Coordinatore per la progettazione
incaricato di redigere il Piano di sicurezza
e di coordinamento, un documento con-
tenente tutte le informazioni utili per preve-
nire e proteggere i lavoratori dai rischi ai
quali sono esposti durante la realizzazione
dell’'opera.

@ i| Coordinatore in materia di sicurezza
e salute (o Coordinatore per I'esecuzione
dei lavori) incaricato di:

- verificare che le imprese esecutrici e i
lavoratori autonomi impiegati nel cantiere
applichino le disposizioni contenute nel
Piano di sicurezza e di coordinamento;

- controllare la corretta applicazione
delle procedure di lavoro;

- segnalare le eventuali inadempienze;

- sospendere, in caso di pericolo grave

e imminente, le singole lavorazioni fino
alla verifica degli avvenuti adeguamenti.

Anche nel caso in cui i lavori vengano asse-
gnati ad un'unica impresa il Committente (o il
Responsabile dei lavori) sono tenuti a:

@ verificare 'idoneita tecnico-professionale
dell'impresa

@ richiedere all'impresa appaltatrice: dichiara-
zione relativa all'organico medio annuo, pre-
sentazione del Documento Unico di Regola-
rita Contributiva, autocertificazione relativa
al contratto di lavoro applicato.

Gli obblighi di cui ai punti che precedono
sussistono anche in caso di lavori eseguiti in
economia mediante affidamento a lavoratori
autonomi, ovvero di lavori eseguiti direttamen-
te con proprio personale.

SANZIONI

Le sanzioni per i Committenti e i Responsabili
dei lavori che non ottemperano alle norme che
comportano i maggiori rischi per la sicurezza
prevedono l'arresto fino a sei mesi o ammende
fino a 10.000 Euro.

CONSIDERAZIONI

La complessita delle procedure che la legge
impone e la severita delle sanzioni previste
consigliano particolare attenzione nella scelta
delle modalita con la quale costruire e dell'im-
presa alla quale affidare i lavori e, soprattutto
consigliano  rigore
nel rispetto del-
le norme.




Per chi costruisce o ristruttura un immobile

REQUISITI DI RENDIMENTO
ENERGETICO E CERTIFICAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

La crisi energetica e I'allarme per I'inquinamento dell’aria e il riscaldamento
globale spingono alla costruzione di edifici progettati e realizzati per otte-
nere un migliore isolamento termico, che consenta di risparmiare energia,
sia per il riscaldamento invernale sia per il condizionamento estivo, e di
ridurre le emissioni di inquinanti e di gas-serra nell’atmosfera. Il 1° luglio

2008, in attuazione a una Direttiva europea, é entrato in vigore I’ “Atto di
indirizzo” con il quale la Regione Emilia Romagna innova la normativa in
materia di rendimento energetico degli edifici e introduce le procedure di

certificazione energetica degli stessi.

LA NORMA
“Atto di indirizzo e coordinamento sui re-
quisiti di rendimento energetico e sulle
procedure di certificazione energetica de-
gli edifici”, che da attuazione alla Direttiva
2002/91/CE sul rendimento energetico degli
edifici e alla Direttiva 2006/32/CE concer-
nente ['efficienza energetica degli usi finali
di energia e i servizi energetici, in confor-
mita ai principi fissati dal D. Igs. 192/2005.

QUANDO SI APPLICA
Si applica integralmente agli edifici nuovi (per
edificio di nuova costruzione si intende un edi-
ficio per il quale la richiesta di permesso di co-
struire o denuncia
di inizio attivita sia
stata  presentata
successivamente
alla data di entrata
in vigore dell’At-
to di indirizzo
regionale, cioé
successivamen-
te al 1° luglio
2008), alle de-
molizioni e rico-
struzioni  totali,
alle ristruttura-
zioni  integrali

con superficie utile

superiore a 1000 mgq,

agli ampliamenti volumetrici superiori al 20%
(limitatamente al solo ampliamento);

si applica parzialmente in caso di ampliamen-
to volumetrico inferiore al 20% e a 80 mq, alle
ristrutturazioni integrali con ' superficie utile
inferiore a 1000 mq, alla manutenzione stra-
ordinaria dell'involucro edilizio, al recupero di
sottotetti con finalita d'uso, alla nuova installa-
zione di impianti termici in edifici esistenti.
Non sono interessati dalla normativa i fabbri-
cati industriali, artigianali e agricoli non resi-
denziali e riscaldati per esigenze del processo
produttivo e i loro impianti termici, i fabbricati
isolati con superficie inferiore a 50 mq e gli
immobili tutelati come beni culturali nel caso
in cui “iI rispetto delle prescrizioni-implichi
un'alterazione inaccettabile del loro carattere
o aspetto con particolare riferimento ai carat-
teri storici ed artistici”,

COSA STABILISCE

Gli edifici ai quali la normativa si applica sono
classificati in relazione alla loro efficienza ener-
getica misurata dalla “quantita annua di energia
effettivamente consumata ... per soddisfare |
vari bisogni connessi a un uso standard dell’edl-
ficio, compresi la climatizzazione invernale ed
estiva, la preparazione di acqua calda per usi
igienici sanitari, la ventilazione e ['illuminazio-
ne ..." Gli edifici di cui sopra devono essere
“dotati al termine della costruzione e a cura del
costruttore di un attestato di certificazione
energetica’, rilasciato da un soggetto accredi-
tato, ... che “ha una validita temporale massima
di 10 anni ... ed e aggiornato a ogni intervento
di ristrutturazione che modifichi la prestazione
energetica dell’edificio”. La certificazione ener-
getica viene compresa e “asseverata” (confer-
mata) nella relazione tecnica che il direttore dei
lavori presenta al- Comune di competenza con-
testualmente alla dichiarazione di fine lavori.

In mancanza dell'attestato che il rendimento
energetico_dell'edificio supera i livelli minimi
fissati (e aggiornati periodicamente) il Comune
dichiara irricevibile la dichiarazione di fine lavori.

“['attestato di certificazione energetica dell’edi-
ficio o dell’'unita immobiliare interessata & ne-
cessario anche per accedere agli incentivi e
alle agevolazioni di qualsiasi natura”.

“Negli edifici di proprieta pubblica ... I'attesta-
to di certificazione energetica é affisso nello
stesso edificio a cui si riferisce, in luogo facil-
mente visibile al pubblico’:

Segnaliamo che in caso di trasferimento a ti-
tolo oneroso o locazione di immobili, con una
gradualita temporale stabilita dallAtto d'indi-
rizzo (art. 5.2), dovrebbero essere allegati agli
atti notarili o ai contratti di locazione i certificati
energetici relativi agli immobili trasferiti o con-
cessi in locazione. Tale norma € pero al centro
di un dibattito in quanto il legislatore nazionale
ha abrogato (art. 35 Legge 133 del 6 agosto
2008) i sopraccitati obblighi.

SISTEMI DI REGOLAZIONE
DEGLI IMPIANTI TERMICI

La nuova normativa prevede anche, in caso di
realizzazione, sostituzione o ristrutturazione di
impianti termici, I'obbligo di installazione di:

1. Sistemi e dispositivi per la regolazione del
funzionamento degli impianti termici e cioe:

e centralina di termoregolazione programmabile;

e dispositivi per la regolazione automatica della
temperatura per locali o zone;

esistemi di contabilizzazione per gli impianti
centralizzati.
2. Sistemi e dispositivi per il controllo e la gestione
automatica degli edifici, che sono distinti in edifici
residenziali e non residenziali e per classi di efficien-
za (A, B, C, D). | dispositivi minimi ammessi per gli
edifici di nuova costruzione sono quelli di classe C.

UTILIZZO DELLE FONTI

ENERGETICHE RINNOVABILI

La nuova normativa prevede anche I'obbligo di
utilizzo delle fonti rinnovabili per la produzione
di energia termica ed elettrica e in particolare:

1. 'adozione di impianti di produzione di energia
termica da fonti rinnovabili che coprano almeno
il 50% del fabbisogno per la produzione di ac-
qua calda (20% per gli edifici dei centri storici);

2. l'allacciamento a reti di teleriscaldamento e
teleraffrescamento in presenza di tratte di rete
a distanza inferiore a 1000 m;

3. I'adozione di impianti per la produzione di ener-
gia elettrica da fonti rinnovabili per una potenza non
inferiore ad 1 kW per ogni unita abitativa e 0,5 kW
per ogni 100 mq per gli edifici non residenziali.

CLASSIFICAZIONE

DEGLI EDIFICI

In relazione all'efficienza ener-
getica che sono in grado di
dimostrare, gli edifici resi-
denziali sono suddivisi
in 8 classi (da A+ a
G) e gli altri edifici
(collegi, conventi,
caserme, case
di pena ecc.)
sono  sud-
divisi in 7
classi.




Per chi costruisce o ristruttura un immobile

PROCEDURA DI CERTIFICAZIONE
ENERGETICA

- Un progettista abilitato predispone una
relazione tecnica ai sensi della Legge
10/1991 con relativa dichiarazione di con-
formita del progetto ai requisiti minimi impo-
sti dall'Atto d'indirizzo (Delibera Regionale
per I'Emilia Romagna).

- Il proprietario dell'edificio deposita presso il
Comune, unitamente alla domanda di per-
messo di costruire o alla DIA (Denuncia Inizio
Attivita), la relazione tecnica.

- I Comune rilascia I'autorizzazione relativa al
permesso di costruire o, trascorsi 30 giorni
dall'asseverazione prodotta dal tecnico prepo-
sto senza alcun diniego, potranno essere ini-
ziati i lavori cosi come previsto dalla DIA.

- Il proprietario dell'edificio deposita presso
il Comune, insieme alla dichiarazione di fine
lavori, anche l'attestato di certificazione ener-
getica redatto da tecnici qualificati e validato
dal Direttore dei Lavori.

- Al termine dei lavori, previa comunicazione in-
viata dal committente e sottoscritta anche dal
Direttore dei Lavori e dall'impresa esecutrice
delle opere, il Comune rilascia il certificato
di conformita edilizia ed agibilita o copia tim-

brata dal Comune che attesti il depo-

sito della scheda tecnica

descrittiva (in caso di

lavori di manutenzio-

ne straordinaria) e

dichiarazione di

conformita.

SANZIONI (art. 15 D. Igs. 192/05)

Per il soggetto che redige la relazione tecnica
ai sensi art. 28 L. 10/91:

Sanzione amministrativa art. 15 D. Igs 192/05
in caso di relazione compilata senza il rispetto
delle modalita stabilite dalla legge o di relazio-
ne non veritiera.

Per il soggetto che presenta o richiede titolo
abilitativo:

Sanzione amministrativa: art. 15 D. Igs 192/05
in caso il direttore dei lavori ometta di presen-
tare o presenti al Comune una dichiarazione di
conformita falsa.

Sanzione penale: art. 481 del codice penale
(conseguenza della LR 31/02 ) in caso il di-
rettore dei lavori presenti al Comune una di-
chiarazione di conformita falsa & punito con la
reclusione fino ad un anno.

Il costruttore che non consegna al proprieta-
rio, contestualmente all'immobile, I'originale
della certificazione energetica & punito (ai

sensi dell'art. 15 D. Igs 192/05) con una
sanzione amministrativa non inferiore
a 5.000 Euro e non superiore a
30.000 Euro.

CONSIDERAZIONI FINALI

Il comma 6 dell'art. 6 del D. Igs 192/2005 recita:
“['attestato di certificazione energetica com-
prende i dati relativi all’efficienza energetica
propri dell’edificio, i valori vigenti a norma di
legge ed i valori di riferimento, che consen-
tono ai cittadini di valutare e confrontare la
prestazione energetica dell’edificio ...".
Oltre a perseguire la riduzione del consumo
energetico e delle emissioni inquinanti, la nuo-
va normativa influenza I'economicita di gestio-
ne degli edifici, creando cosi nuovi oggettivi
parametri di valutazione della qualita degli edi-
fici stessi.

Tali valutazioni di qualita sono destinate a
influenzare il valore di mercato che
I'edificio avra al momento

della costruzione e nel
tempo.
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Per chi costruisce o ristruttura un immobile

NORMATIVA ANTISISMICA

Lltalia, come noto, € uno dei paesi europei nei quali il rischio di terremoti

disastrosi é piu elevato.

A partire dagli anni Settanta il legislatore ha regolamentato
le tecniche costruttive in modo da limitare i danni provocati
dagli eventi sismici. :

Il Decreto del Ministero delle Infrastrutture del 14 %&Z
gennaio 2008 ha licenziato I'ultima versione delle

Norme Tecniche per le Costruzioni che fissa i criteri

piu aggiornati che devono essere rispettati durante

la progettazione, I’'esecuzione e il collaudo delle co-

struzioni per garantire standard minimi di resisten-

za, stabilita e durabilita, anche in caso di sisma.

LA NORMA - Stato Limite di prevenzione del Collasso(SLC):
cap. 2, par. 2.1 a seguito del terremoto la costruzione su-
“La sicurezza e le prestazioni di un'opera o di bisce gravi rotture e crolli dei componenti
una parte di essa devono essere valutate in non strutturali ed impiantistici e danni
relazione agli stati limite che si possono veri- molto gravi dei componenti strutturali ...
ficare durante la vita nominale. conserva... un esiguo margine di sicurezza nei
Stato limite & la condizione superata la qua- confronti del collasso per azioni orizzontali”.

le 'opera non soddisfa piti le esigenze per le

quali e stata progettata’. cap. 7, par. 7.1

“Sotto [I'effetto delle azioni

cap. 3, par. 3.2.1 sismiche ... deve essere

“Nei confronti delle azioni sismiche ... gli stati  garantito il rispetto degli

limite di esercizio sono: stati limite ultimi e di eserci-

- Stato Limite di Operativita (SLO): zio,... individuati riferendosi
a seguito del terremoto la costruzione nel alle prestazioni della costru-
suo complesso ... non deve subire danni zione nel suo complesso,
ed interruzioni d’uso significativi; includendo il volume signifi-

- Stato Limite di Danno (SLD): cativo di terreno, le strutture
a seguito del terremoto la costruzione nel di fondazione, gli elementi
suo complesso ... subisce danni tali da non  strutturali, gli elementi non
mettere a rischio gli utenti ... mantenendo- strutturali, gli impianti”.
si immediatamente utilizzabile pur nell'inter-
ruzione d’uso di parte delle apparecchiature. ~ cap. 3, par. 3.2

Gli stati limite ultimi sono:

- Stato Limite di salvaguardia della Vita (SLV):
a seguito del terremoto la costruzione subi-
sce rotture e crolli dei componenti non
strutturali ed impiantistici e significativi
danni dei componenti strutturali ... conser-
va ... un margine di sicurezza nei confronti
del collasso per azioni sismiche orizzontali;

“Le azioni sismiche di progetto, in base alle
quali valutare il rispetto dei diversi stati limi-
te considerati, si definiscono a partire dalla
“pericolosita sismica di base” del sito di co-
struzione.

Essa costituisce I'elemento di conoscenza
primario per la determinazione delle azioni
sismiche”.

Il testo prosegue con l'individuazione analitica
delle diverse situazioni nelle quali il progetti-
sta e il costruttore si possono trovare (zona
sismica, caratteristiche del sottosuolo, tipo di
destinazione, materiali di costruzione impiegati
ecc.), e con la fissazione dei criteri generali di
progettazione ed esecuzione che devono es-
sere seguiti, delle caratteristiche dimensiona-
li ammesse per gli edifici, e dei meto-

di di analisi, verifi-
ca, collaudo
da utilizzare.

Zone sismiche
(livello di pericolosita)

Zona 1 Zona 2
(alto) (medio)
Zona 3 Zona 4

(basso) (minimo)

QUANDO SI APPLICA

Le nuove norme sono in vigore dal 5 marzo
2008. Fino al 30 giugno 2009 sara possibile
applicare facoltativamente anche le norme pre-
cedenti. Questa deroga non si applica agli inter-
venti su edifici che hanno interesse strategico o
che sono importanti per le conseguenze di un
loro eventuale collasso, per i quali &€ obbligato-
rio adottare immediatamente le nuove norme.

La normativa antisimica si applica sia agli edifici

di nuova costruzione che agli edifici esistenti ma

“...le costruzioni esistenti devono essere sotto-

poste a valutazione della sicurezza quando ri-

corra anche una sola delle seguenti situazioni:

® riduzione evidente della capacita resistente
e/o deformativa della struttura o di alcune
sue parti ...

® provati gravi errori di progetto o costruzione

® cambio della destinazione d'uso ... con
variazione significativa dei carichi ...

® interventi ... che riducano o modifichino la
rigidezza (della struttura)’.

RISCHIO SISMICO A PIACENZA

Il primo elemento che il progettista deve va-
lutare € la pericolosita sismica di base, che
dipende dalle caratteristiche del sito nel quale
si intende costruire ed & percio individuata dal-
le sue coordinate geografiche.

Il territorio nazionale € suddiviso in quattro
zone sismiche, numerate da 1 a 4.

La zona 1 ¢ la piu pericolosa perché vi si pos-
sono verificare forti terremoti. La zona 2 puo
essere interessata da terremoti abbastanza
forti, mentre la 3 pud essere soggetta a scuo-
timenti modesti. Le possibilita di danni sismici
nella zona 4 sono invece basse.

A seconda della zona sismica, si dovranno ri-
spettare vincoli pii 0 meno restrittivi.

| comuni della provincia di Piacenza appar-
tengono alle zone sismiche 3 o 4.

CONSIDERAZIONI

Gli edifici devono ospitare persone e durare cen-
tinaia di anni, la cura con la quale deve essere ri-
cercata la loro sicurezza non sara mai eccessiva;
la scelta accurata del progettista, del costruttore
e dei materiali pili appropriati € essenziale per
ottenere costruzioni realizzate a regola d'arte.
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Per chi acquista o ristruttura un immobile

IMPOSTE, AGEVOLAZIONI,
DETRAZIONI FISCALI

IMPOSTE SULL ACQUISTO DELLA CASA
Quando si acquista una casa si pagano:

® |e imposte per il trasferimento di proprieta
dell'immobile;

® gli onorari del notaio che redige I'atto di
compravendita.

Le imposte da pagare variano a seconda che il
venditore sia un'impresa o un privato e a secon-
da che la casa acquistata sia da considerarsi o
meno una prima casa dal punto di vista fiscale.
Data l'incidenza che queste imposte hanno
sulla decisione di acquistare un immobile, ve-
diamo in dettaglio qual € I'onere da sostenere
nelle diverse situazioni.

SE PRIMA CASA
IMPOSTA :
VENDITORE OS (non di lusso) SE ALTRO IMMOBILE
- Privato
- Impresa non di registro 3% del valore immobile 7% del valore immobile
costruttrice che
non ha eseguito
lavori di restauro,
risanamento o ipotecaria 168 Euro (fissa) 2% del valore immobile
ristrutturazione
- Impresa
costruttrice che
éi“?jt?ngzz:nznm catastale 168 Euro (fissa) 1% del valore immobile
dei lavori
10% del prezzo d'acquisto

20% se il fabbricato & di
Impresa | i IVA 4% del prezzo d'acquisto lusso oppure non
costruttrice o di Rl (b
ristrutturazione JCEIREIHELD (o] CEE

direzionale o industriale)
che vende
entro 4 anni di registro 168 Euro (fissa) 168 Euro (fissa)
dall'ultimazione
dei lavori ipotecaria 168 Euro (fissa) 168 Euro (fissa)

catastale 168 Euro (fissa) 168 Euro (fissa)

COME SI CALCOLANO LE IMPOSTE
Imposte di registro, ipotecaria e catastale
Le imposte di registro, ipotecaria e catastale
sono versate dal notaio al momento della re-
gistrazione dell'atto. Dal 1° gennaio 2007 (per
effetto della legge finanziaria) per le vendite di
immobili ad uso abitativo (e relative pertinenze)
effettuate nei confronti di persone fisiche che
non agiscano nell'esercizio di attivith commer-
ciali, artistiche o professionali, la base imponibile
ai fini delle imposte di registro, ipotecarie e ca-
tastali puo essere costituita dal valore catastale
dell'immobile, anziché dal corrispettivo pagato.

L'acquirente, per poter fruire dell'applicazione
delle imposte (di registro, ipotecaria, catastale)
sul valore catastale delllimmobile, deve farne
esplicita richiesta al notaio. Per tutte le altre com-
pravendite in cui I'acquirente non € un privato e/o
che riguardino terreni, negozi o uffici, la base im-
ponibile € costituita dal prezzo pattuito e dichiara-
to nell'atto dalle parti e non dal valore catastale.

Lagevolazione spetta, inoltre, a condizione
che nell’atto sia indicato I'effettivo importo
pattuito per la cessione.

La base imponibile per I'lva
Quando la vendita della casa € soggetta a IVA,
la base imponibile & costituita dal prezzo pat-

tuito e dichiarato nell'atto dalle parti e non dal
valore catastale.

AGEVOLAZIONI PER LACQUISTO DI UN'AUTORIMESSA PERTINENZIALE*
DELLABITAZIONE PRINCIPALE (PRIMA CASA)

IMPOSTA

VENDITORE

AGEVOLAZIONI

VALORE FISCALI

Impresa IVA
costruttrice o di

4% del prezzo d'acquisto 36%

del costo di costruzione
attestato dalle imprese
costruttrici

(il tetto massimo su cui

ristrutturazione di registro 168 Euro (fissa)
che vende

entro 4 anni ipotecaria 168 Euro (fissa)
dall'ultimazione

dei lavori catastale 168 Euro (fissa)

calcolare la percentuale
& 48.000 Euro)

*Sono pertinenze, secondo I'art. 817 del codice ci-
vile, le cose destinate in modo durevole a servizio o
a ornamento di un’altra cosa.

La destinazione puo essere effettuata dal proprieta-
rio della cosa principale o da chi ha un diritto reale
sulla medesima.

DETRAZIONI 36% IRPEF E 55% IRPEF e IRES

Manutenzione Restauro, risanamento

Acquisto di abitazioni

Interventi per

ordinaria e conservativo e
straordinaria ristrutturazione
36%* 36%*
(il tetto massimo su cui (il tetto massimo su cui
calcolare la percentuale calcolare la percentuale

& 48.000 Euro) & 48.000 Euro)

allinterno di fabbricati efficienza
interamente ristrutturati energetica
36%* 55%**
(tale percentuale si applica Con la Finanziaria 2007 &
solo sul 25% del prezzo di stata introdotta una speci-

acquisto dell’abitazione. fica detrazione fiscale per gli
N.B.: il tetto massimo su cui interventi di riqualificazione

calcolare la percentuale & | energetica ma la normativa &

48.000 Euro) attualmente in fase di revisione

*| lavori per i quali spettano le agevolazioni fiscali sono
quelli definiti nell'articolo 3 del Testo Unico delle di-
sposizioni legislative e regolamentari in materia edlilizia,
approvato con D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380.

*Nel caso in cui gli interventi realizzati rientrino sia
nelle agevolazioni previste per il risparmio energetico
che in quelle previste per le ristrutturazioni edilizie,
il contribuente potra fruire, per le medesime spese,
soltanto dell'uno o dell'altro beneficio fiscale, rispet-
tando gli adempimenti specificamente previsti in re-
lazione a ciascuna di esse. Possono beneficiare di

tali agevolazioni i proprietari dell’abitazione, i titolari

di un diritto reale di godimento, i comodatari, i loca-

tari, i soci di cooperativa, gli imprenditori individuali

per beni diversi da quelli stumentali e merce, i soci
di societa semplice (o in nome collettivo o in acco-
mandita semplice, sempre con riferimento a immobili
diversi da quelli strumentali e merce), il promissorio
acquirente (a condizione che si provveda alla regi-
strazione del contratto preliminare e che nella pre-
scritta comunicazione da inviare all'amministrazione
finanziaria siano indicati gli estremi di registrazione
del medesimo preliminare nell'apposito spazio pre-
disposto per gli estremi di registrazioni del contratto
di locazione o comodato), chi esegue i lavori in eco-
nomia (limitatamente alle spese per i materiali) e i
familiari conviventi (coniuge, parenti entro il 3°grado
ed affini entro il 2° grado) del proprietario o detento-
re dell'unita immobiliare oggetto degli interventi.

DETRAZIONI FISCALI PER CHI HA CONTRATTO UN MUTUO

Limite detraibilita
(somma di interessi
passivi pagati e dei

relativi oneri accessori)

Percentuale di

detrazione

Termine per adibire
ad abitazione
principale

Data di
acquisto

19%

(da calcolarsi sulla
somma degli interessi
passivi e dei relativi
oneri accessori)

ATTENZIONE: la detrazione d’imposta su-
gli interessi passivi spetta limitatamente

3.615,20 Euro
complessivi

Entro 1 anno
(2 in caso di
ristrutturazione in
corso) dall'acquisto

1 anno antecedente
o successivo alla
data di stipulazione
del mutuo

alla parte di mutuo corrispondente al va-
lore dichiarato nell’atto.

Per saperne di piu: PIACENTINA AERE - tel. 0523/327273 - www.confediliziapiacenza.it

Fkk

vedi riferimento*** alla pagina 19
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ANCE: OLTRE 60 ANNI DI ATTIVITA

ANCE, Associazione Nazionale Costruttori Edili, & I’'associazione di
categoria che dal 1946 rappresenta a livello nazionale le aziende attive
nei settori delle opere pubbliche, dell edilizia abitativa, commerciale, di-

rezionale e industriale.

COSTRUTTORI DI VALORE

ANCE PIACENZA

E lassociazione territoriale costituita nell’ambito di Confindu-
stria Piacenza che svolge a livello locale le stesse funzioni esercitate

dall’ANCE nazionale.

ANCE aderisce a Confindustria e con la
propria azione punta a promuovere i valori im-
prenditoriali, a rappresentare gli interessi della
categoria e a concorrere al perseguimento de-
gli interessi generali del paese.

Attraverso un sistema a rete fornisce alle im-
prese associate informazioni, assistenza e
consulenza finalizzate a migliorare lo svolgi-
mento dell'attivita d'impresa e a valutare cor-
rettamente le prospettive di mercato; promuo-
ve e attua, inoltre, iniziative, studi e ricerche.

Mediante organismi paritetici costituiti con i
sindacati dei lavoratori su tutto il territorio nazio-
nale sviluppa un’attivita di sostegno ai lavoratori
in forma di assistenza (Casse edili), di promo-
zione della sicurezza sul lavoro (Comitati pari-
tetici territoriali per prevenzione infortuni, igiene
e ambiente di lavoro - CPT) e della formazione
professionale dei lavoratori impiegati
nell'edilizia (Enti

scuola).

CODICE DI COMPORTAMENTO
Consapevole della responsabilita sociale del-
le imprese, ANCE sollecita e favorisce com-
portamenti etici tra le proprie associate.
Recentemente ha emanato un Codice di
Comportamento di categoria finalizzato alla
prevenzione dei reati, che ha ottenuto I'ap-
provazione formale del Ministero di Grazie a
Giustizia.

Si tratta di un insieme di linee guida a cui
devono attenersi le aziende associate e
che ha lo scopo di migliorare la traspa-
renza, tutelare i diritti degli acquirenti,
garantire la sicurezza e la regolarita
contributiva e retributiva dei lavoratori
dell’edilizia.

UNA RETE CAPILLARE TRA AZIENDE
PER DARE PIU SICUREZZA AGLI
ACQUIRENTI

Il sistema che fa capo ad ANCE ¢ organizzato
in modo capillare su tutto il territorio nazionale
ed ¢ costituito da 102 associazioni terri-
toriali e da 20 organismi associativi re-
gionali. Ad essa aderiscono circa 20.000
imprese.

Sono 53 le aziende di costruzioni che aderi-
scono ad ANCE PIACENZA, e che rappre-
sentano gran parte delle realta imprenditoriali
piu solide e meglio strutturate presenti sul
territorio.

ANCE PIACENZA fornisce alle aziende
associate assistenza e consulenza per le
problematiche tecniche, giuridiche, sin-
dacali, fiscali e finanziarie, consentendo
loro di operare nel rispetto delle norme
vigenti e di offrire un servizio completo,
qualificato e affidabile.

E nel solco di questo impegno che ANCE PIA-
CENZA ha realizzato questo opuscolo, una
guida dedicata a tutti coloro che intendono co-
struire, acquistare o ristrutturare un immo-
bile, per aiutarli a conoscere i pit recenti
cambiamenti intercorsi nella normativa

che regola il settore edilizio.

Per ulteriori informazioni puoi
richiedere (a partire dal pros-
simo 23 febbraio) ad ANCE
PIACENZA la “Guida alla
nuova normativa sulle
costruzioni “.

ANCE - Associazione
Nazionale Costruttori Edili
c/o Confindustria Piacenza,
via IV Novembre, 132
Piacenza

Tel. 0523/450411
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La presente brochure non puo essere utilizzata
come fonte ufficiale di legge
e presenta indicazioni basate su normative
ed interpretazioni vigenti alla data del 31.12.2008
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