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... E NON A NORMA

Come redigere
l’accordo
senza conformità

Daoggiavenerdìèpossibile
mandareipropriquesitisul
nuovodecretoministeriale
sullasicurezzadegliimpianti
allaseguentecaselladiposta
elettronica:
videoforum@ilsole24ore.com.
Lunedì31marzositerràun
videoforumnelqualeun
espertodelConsiglionazionale
delnotariatorisponderàalle
domandedeilettori.
Sulsitodel«Sole24Ore»è
inoltrepossibileconsultare
tuttaladocumentazione
relativaalnuovodecreto,dal
testodelprovvedimentoal
pareredell’ufficiostudidel
notariato

Conriferimentoagli
impiantidicuiall’articolo1,

Dm22gennaio2008,n.37,le
"particontraenti"convengono:

a)chela"partealienante",
conilconsensodella"parte
acquirente",nongarantiscela
conformitàdegliimpiantiche

corredanoibenioggettodel
presentecontrattoalla
normativainmateriadi
sicurezzavigenteall’epocain
cuidettiimpiantisonostati
realizzati;

b)dirinunciaredicomune
accordoall’allegazioneal
presentecontrattodella
documentazionedicui
all’articolo13Dm37/08;

c)che,oveibeniinoggetto
faccianopartediedificio
condominiale,la"parte
acquirente"esonerala"parte
alienante"dallaprestazione
dellagaranziadiconformità
degliimpianticondominiali,
dichiarandodiaccettarlinello
statoincuiessiattualmentesi
trovano,diaccollarsiogni
onerediispezioneedi
informativasullorostato
pressol’amministrazionedel
condominioepuredifarsi
caricofindaoradiognispesa
chel’assembleacondominiale
decideràinfuturodisostenere
perlaconformazionedegli
impianticondominialialla
normativasullalorosicurezza.

2.Conriguardoallamancata
prestazione,adoperadella
"partealienante",della
garanziadiconformità,dicui
allaletteraa)delcomma
precedente,la"parte
acquirente"dichiarae
riconosceche:

a)iltrasferimentodeibeni
oggettodelpresentecontratto
eilprezzopattuitoesopra

indicatosonostaticonvenuti
trala"partealienante"ela
"parteacquirente"con
riferimentoall’attualestatodi
fattodeipredettibenie
pertanto,inparticolare,con
riferimentoall’attualestatodi
fattodegliimpianti,non
conformeallanormativain
materiadisicurezza;

b)la"partevenditrice"ha
correttamenteed
esaurientementeavvertitola
"parteacquirente"circalanon
conformitàdegliimpiantialla
normativainmateriadi
sicurezza;

c)la"partevenditrice"ha
correttamenteed
esaurientementeavvertitola
"parteacquirente"circairischi
perl’incolumitàdellepersonee
circaidanniallecoseche
possonoderivaredall’assenza
diconformitàdegliimpianti
rispettoallanormativain
materiadisicurezza.

3.Aifinidiquantoprecede,la
"parteacquirente"dichiara:

a)diavervisitatoe
ispezionatoconattenzionei
benioggettodelpresente
contratto,diconoscernelo
statodifattoe,inparticolare,di
averesaminatoconcuralo
statodegliimpiantiediessere
perfettamenteaconoscenza
dellalorononconformitàalla
normativainmateriadi
sicurezza;

b)diaveraccettatodi
acquistareibeniinoggetto

nellostatoincuisitrovano,e
pertantodotatidiimpiantinon
conformiallanormativain
materiadisicurezza,ediaver
irrevocabilmenterinunciatoa
pretenderedalla"parte
alienante"l’adeguamentodegli
impiantiallanormativain
materiadisicurezza;

c)dirinunciare
irrevocabilmente,aisensi
dell’articolo1490delCodice
civile,allagaranziadi
conformitàdegliimpiantialla
normativainmateriadi
sicurezzadicuiall’articolo13
Dm37/08;

d)difarsiinteramentecarico
deglioneriedellespesedi
adeguamentodegliimpianti
allanormativainmateriadi
sicurezzaedimanlevarela
"partealienante"daogni
responsabilitàalriguardo;

e)diessereperfettamentea
conoscenzaedifarsi
interamentecaricodeirischi
perl’incolumitàdellepersonee
deidanniallecosechepossono
derivaredallaassenzadi
conformitàdegliimpianti
rispettoallanormativain
materiadisicurezza;

f)dimanlevarela"parte
alienante"daqualsiasi
responsabilitàd’orainpoi
deriviacausadidannialle
personeoallecoseprocurati
dall’assenzadiconformitàdegli
impiantiallenormeinmateria
disicurezza.

(acuradiAngeloBusani)

Conriferimentoagli
impiantidicuiall’articolo 1,

Dm22 gennaio2008, n. 37, che
corredanoibeni oggettodel
presentecontratto, la"parte
alienante"garantisce la "parte
acquirente"circa laconformità
didetti impiantie diquelli
condominiali allanormativa in
materiadi sicurezzavigente
all’epoca incuidetti impianti
sonostati realizzati.

2.Le"parti contraenti"
convengonoche sulla"parte
alienante"nongravaalcun
obbligodiadeguamentodei
predetti impianti alla
normativaeventualmente
sopravvenutarispetto aquella
vigenteall’epoca incuigli
impiantivennerorealizzati; e
chepertantogravasulla "parte
acquirente"ognionere e spesa
occorrasostenereper adeguare
gli impianti adetta eventuale

sopravvenutanormativa.
3.Le"parti contraenti"

dichiaranodi esserea
conoscenzadell’obbligo della
"partealienante"di consegnare
alla"parteacquirente" la
documentazionedi cui
all’articolo 13del decreto37/08,
laquale:
1vieneallegata al presente
contrattocon lettera"x"
1nonviene allegata alpresente
contratto,perconcorde
rinunciafattane dalle "parti
contraenti".

Ilvenditoredeveconsegnare
all’acquirentelarelativa
documentazione;inoltresideve,
salvoderoga,allegareall’attodi
compravenditaoalcontrattodi
locazioneladichiarazionedi
conformitàdell’impiantoalla
normativatecnica(o,pergli
impiantigiàcostruiti, la
"dichiarazionedirispondenza")

Cosa succede
per i contratti
d’affitto in corso?
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Lavoro/1. La circolare libera le dimissioni
Cancellato l’obbligo diassistenza Pag.36

7 Senza garanzia
l’immobile
si può vendere?

8 Se invece la
conformità c’è,
come va provata?

Nellaloroconformitàallenorme
tecnichecuiogniimpiantodevefare
riferimento(normeUnioaltre
disposizioni,adesempio)

Leimpreseeiprofessionisticompetenti
(ingegneri,geometrieccetera)

Non è stato ancora chiarito.
Presumibilmente,
proseguono immutati.
L’obbligo scatterà alla data
di scadenza, cioè nel
momento di stipulazione del
nuovo contratto. Tuttavia
rimane il dubbio per i
contratti che si rinnovano
"tacitamente"

Perlamancanzadellaclausola
contrattualeilvenditorerischiauna
sanzionedamillea10milaeuro

Sì.Valelaconformitàsecondole
normevigentiall’epocadella
costruzioneodell’intervento

Quali sono
gli impianti
interessati?

IL VIDEOFORUM

Inotai rispondono
alledomande
dei«navigatori»

15

16

Tutti gli immobili devono
essere provvisti, in caso di
vendita o di affitto, salvo la
deroga di cui oltre, di una
garanzia sulla conformità degli
impianti domestici alla
normativa sulla sicurezza in
vigore al momento della loro
attuazione. Questo si attua
tramite la dichiarazione di
garanzia resa dal venditore nel
contratto, e con l’allegazione
al contratto della
dichiarazione di conformità
dell’impianto alla normativa
tecnica (allegazione che però
si può evitare)

Fisco/1. I contributi a Casse «doc» diventano
deducibili anche per gli autonomi Pag. 32

9 Se non si scrive
nulla dello stato
degli impianti?

10 La garanzia
ci vuole già
nel preliminare?

12

13

14

Imposta con pagamento virtuale

Dal decreto n. 37/08 del
ministero dello Sviluppo
economico. Il
provvedimento entra in
vigore domani

Fisco/2. Le istruzioni delle Entrate
sull’Iva per il settore telefonico Pag.33

Le linee da seguire per compromessi e rogiti

Neppurequestoèstatochiarito.
Presumibilmente,sel’interventoè
statodiportatataledaaver
modificatolecaratteristiche
dell’impianto,chivuolefarvalere
laconformitàdevefarlocertificare
daunprofessionistaoda
un’impresaconuna
"dichiarazionedirispondenza"

In cosa consiste
la garanzia
sugli impianti? 11

Si può far valere
una conformità
ante 27 marzo?

Anche i nuovi
immobili
sono interessati?

La conformità
vale anche
per le donazioni?

Cosa succede
per interventi
fai-da-te?

Perché
l’obbligo
di garanzia?

Peraumentareletutelerispetto
agliincidentidomestici.Ma
l’effettopuòancheesserequellodi
introdurreunamaggiore
trasparenza(anchefiscale)negli
interventidimanutenzionee
ristrutturazione,checonl’entrata
invigorediquestoDmdovranno
essereeseguiti"aregolad’arte"

Il vademecum per orientarsi fra le novità

Quando e come
è stato stabilito
il nuovo obbligo?

3

SPECIALEONLINE

Chi è incaricato
di certificare
la conformità?

5

2

Angelo Busani
Enrico Marro

Domani entra in vigore il
decreto ministeriale 37/08, che
riordinalanormativasullasicu-
rezzadegli impianti.Con molte
novità,primatratuttelamodifi-
ca dei contratti di trasferimen-
todiimmobili,daicompromes-
si ai rogiti. Sì perché, come sot-
tolineato a più riprese nei gior-
niscorsisul«Sole24Ore»,laga-
ranziadiconformità diventa da
domaniunelementoimprescin-
dibile del contratto, anche se
l’acquirente potrà esonerare il
venditoredal fornirla.

Gli ultimi chiarimenti sul de-
creto arriveranno oggi, con un
parereufficialedell’ufficiolegi-
slativo del ministero dello Svi-
luppo economico in risposta a
unquesitodelleCameredicom-
mercio.Unaprorogadell’entra-
ta in vigore del provvedimento
(pubblicatosulla«GazzettaUf-
ficiale» n. 61 del 12 marzo) è da
escludere: lo stesso ufficio legi-
slativo del ministero dello Svi-
luppo economico ha chiarito
cheperfareslittarei terminisa-
rebbenecessariounattonorma-
tivo,per ilquale nonc’è tempo.

La posizione di Confedilizia

Confedilizia, intanto, preme
perchéilministerotroviunaso-

luzionealproblemadelladocu-
mentazione da consegnare agli
inquilini, chiedendo in alterna-
tivailrinviodell’entratainvigo-
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:unadocumentazioneche,se-
condo Confedilizia, non è in
granpartemaistatarilasciata,o
che comunque non è in posses-
sonédivenditorinédiproprie-
tari locatori,eper laqualenonè
prevista alcuna documentazio-
neequipollente.

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: l’immobile è venduto come
«visto e piaciuto», nello «stato
di fatto incuisi trova»e simili.

Nelle vendite di fabbricati
nuovi, invece, già da tempo si
menzionavalagaranziadelven-
ditore di conformità degli im-
pianti alla normativa vigente e
laconsegnadalvenditoreall’ac-
quirentedellerelativecertifica-
zionidiesecuzionedell’impian-

toaregolad’arte.
Ildecreto37dadomaniobbli-

gherà il venditore a garantire la
conformità degli impianti e a
consegnareall’acquirentelare-
lativa documentazione. Ma
non si tratta di un presupposto
imprescindibile per la vendita.
Se l’acquirente accetta di com-
prarel’immobilecongliimpian-
ti non conformi, il venditore è
esoneratodallaprestazionedel-
lagaranziaedallaconsegnadel-
la documentazione che certifi-
ca la conformitàdegli impianti.

Quindi, dal decreto 37 non
emerge alcun obbligo di messa
a norma degli impianti che non
siano conformi; né il regola-
mento ministeriale impone di
vendere solo immobili che sia-
no a norma. Certo che, però, se
ilvenditoregarantisceimpianti
a norma, che poi non si rivelino
tali, il compratore può preten-
deredalvenditoreilrisarcimen-
todeldannochel’acquirentesu-
bisce per effettuare la messa a
norma. Nei casi più gravi (si
pensiaunfabbricatochesiaina-
gibile), il compratore potrà ad-
dirittura pretendere la risolu-
zionedelcontratto.

Sedunquel’acquirentevuole
comprare l’immobile con im-
piantinona norma puòfarlo. In
talcaso,èimportantecheilven-

ditore,ricorrendoadichiarazio-
ni che non corrano il rischio di
esserequalificate come clauso-
le di stile, dia atto nel contratto
di esser stato esonerato dal
compratoredall’obbligodipre-
stare garanzia, avendo chiarito
all’acquirenteche:
1 gli impianti non sono confor-
mialla legge;
1 l’acquirente dovrà sostenere
spese se intenderà effettuare
l’adeguamentodegli impianti;
1 l’utilizzo di un immobile con
impianti non a norma potrebbe
comportaregravirischiperl’in-
columità delle persone che vi-
vono o lavorano nell’immobile
in questione e per l’integrità
dell’immobilestesso e delle co-
se inesso contenute.

Uno spunto per scrivere le
clausole può essere tratto
dall’esempiopubblicatoquisot-
to, che va ovviamente adattato
alcaso concreto.

Sepoisi trattadiunitàimmo-
biliare che fa parte di un edifi-
ciocondominiale,un’inevitabi-
le attenzione dovrà essere po-
sta anche agli impianti del con-
dominio; e sarà bene che il ven-
ditore coinvolga per tempo
l’amministratoreperfarsicerti-
ficaresegli impiantisonoanor-
ma e siano programmate spese
diadeguamento.

Cosa cambia
per gli immobili
da domani?

Questi obblighi
riguardano tutti
gli immobili?1
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FABBRICATI A NORMA ...

Le clausole
per la casa
con garanzia

MARKA

 www.ilsole24ore.com
Sì,l’immobilesipuòcomunque
vendereoaffittareancheinassenza
digaranzia.Valelapossibilitàdi
derogaprevistadalCodicecivile.
Madeveesserechiarotralepartilo
statodegliimpianti.Insostanza,in
unacompravendita,ilnotaio
assicureràcheilvenditoreabbia
informatol’acquirentedellostatodi
nonconformitàdegliimpiantieche
l’acquirenteabbiaeffettivamente
compreso

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

Lotta al riciclaggio. Le indicazioni dell’associazione in vista del 30 aprile

Abi e clienti allo slalom fra gli assegni

LE SITUAZIONI
Sopra i 5mila euro tagliandi
sempre non trasferibili
I vecchi «carnet»
potrannoessere incassati
Bollo per i titoli liberi

Sono gli impianti 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
menzionatianche gli impianti
di refrigerazione, di
distribuzione e utilizzazione di
gas, di sollevamento di persone
o di cose per mezzo di
ascensori, di protezione
antincendio

Sì.Residenziali,commercialiedi
qualsiasialtranatura

No,nonèobbligatoria,maè
senz’altroopportunaperevitare
sorpresealmomentodelrogito

ROMA

L’Abipreparalebanchealla
svolta,dal 30 aprile, suassegni e
mezzi di pagamento al portato-
re. Con due lettere del 21 marzo,
ha richiamato l’attenzione degli
associati sulle novità del decre-
to legislativo 231/07 e li ha solle-
citatia fareunacampagnaatap-
peto.

Con la prima nota, l’associa-
zionefornisceallebancheunva-
demecum sulle novità, richia-
mando le indicazioni del mini-
stero dell’Economia contenute
nellacircolaredel 20marzo.

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

«non trasferibile» e l’indicazio-
ne del beneficiario, diventaran-
no un’eccezione, ammessa solo
aldisottodei5milaeuro.Ciascu-
nagirata,apenadinullità,dovrà
essere corredata dal codice fi-
scale del traente. Gli assegni da
5milaeuroinsusarannosempre
nontrasferibili:seiltitolodoves-
se essere privo del nome o della
ragione sociale del beneficiario
odellaclausoladinontrasferibi-
lità sarà pagato lo stesso, ma co-
steràlasegnalazionedell’irrego-
larità al ministero dell’Econo-
mia.

Inognicaso,gliassegni liberi,
emessi prima del 30 aprile, per

importi inferioria12.500euro(il
vecchiolimite)potrannoessere
incassati senza problemi anche
dopo la data spartiacque. Inve-
ce, dal 30 aprile i correntisti che
vorrannocontinuareadavvaler-
sidi titoli "liberi"dovrannopre-
sentare una richiesta scritta e
dovranno pagare, per ogni mo-

dulo,un’imposta di 1,5euro.
La seconda nota dell’Abi fa il

puntopropriosull’adempimen-
to fiscale relativo al bollo. L’As-
sociazione bancaria sottolinea
che l’agenzia delle Entrate, con
la circolare 18 del 7 marzo scor-
so, ha accolto l’invito a non gra-
vare eccessivamente gli istituti
di credito per il pagamento
dell’imposta.Infatti,poichél’ob-
bligo non è inserito in modo or-
ganico nella disciplina del bollo
– spiega l’Abi – ci poteva essere
anche un’interpretazione re-
strittiva, con la richiesta, per le
banche, di pagamento in modo
ordinario o straordinario, anzi-

chévirtuale.
Invece, la strada scelta è stata

quella di consentire alle banche
diassolverel’impostadibollodi
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
laclausola dinon trasferibilità.

In particolare, per gli assegni
bancari, gli istituti dovranno
presentare, entro il 30 giugno,
una dichiarazione agli uffici
dell’agenzia delle Entrate com-
petenti in base al loro domicilio
fiscale, contenente i dati del di-
chiarante, gli estremi dell’auto-
rizzazione ad assolvere l’impo-
sta in modo virtuale, il numero
presumibile degli assegni rila-
sciati informaliberadal30apri-
le al 31 dicembre e la liquidazio-
ne provvisoria. Il primo versa-

mento coinciderà con il paga-
mentoperiodicodellaratabime-
strale del 30 giugno. Entro gen-
naio 2009 le banche dovranno
poi fare il bilancio consuntivo,
distinguendopervocedi tariffa.

Pergliassegnicircolari e iva-
gliacambiari lanuovaimpostaè
assoltasecondolemodalitàdet-
tate per pagare l’imposta di bol-
lo del 6 e del 4 per mille l’anno.
La nota dell’Abi chiarisce che
l’ammontare del nuovo bollo
concorreràaformarelabaseim-
ponibile dell’imposta del 6 e del
4permille.

Come precisato dal ministe-
ro dell’Economia i libretti di as-
segni consegnati fino al 29 apri-
le potranno continuare a essere
utilizzati:anchesesarannocom-
pilati in forma libera i titoli non
sarannno gravati dell’imposta
dibolloda 1,5euro.

Nonèstatodeltuttochiarito.Il
ministerodelloSviluppoeconomico
dovrebbediffondereistruzioni
ufficialiperillustrarequestoediversi
altriaspettiancoraoscurideldecreto

Sì,mainquestocasoilDmnonha
unrealeeffettopratico.Per
ottenerel’agibilità,infatti,gli
impiantidevonoessereanorma.
Quindil’agibilitàimplicae
riassumel’obbligodigaranzia

Immobili. Da domani in vigore il decreto sulla sicurezza che abroga e sostituisce le vecchie regole

Impianti, riordino al via
Il ministero esclude proroghe - Oggi arrivano le istruzioni

Assegni e vaglia
Lebanchedevonoversarein

modovirtualel’impostadi1,5
europagatadalclienteche
chiedeassegnibancariecircolari
ovagliacambiaritrasferibili

L’autorizzazione
Lebanchepossonoavvalersi

dell’autorizzazionechegià
possiedonoperilversamento
dell’impostadibollosuassegnie
vagliainmodovirtuale.Gli
istitutichenonlapossiedono
dovrannochiederla

La dichiarazione
Pergliassegnibancari,le

banche"autorizzate"devono

presentareentroil30giugnouna
dichiarazioneagliUfficilocali
dell’agenziadelleEntratecongli
estremidell’autorizzazione,il
numerodimodulidiassegniche
presumibilmentesaranno
richiestiinformaliberafinoal31
dicembreelaliquidazione
provvisoriadellesommedovute

La dicitura
Ognimodulodiassegno

bancarioocircolareovaglia
cambiariorilasciatoinforma
liberadeveriportareinmodo
leggibileladicitura«Impostadi
bollodicuialdecretolegislativo
n.231/2007assoltainmodo
virtuale»
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