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Slalom in tre mosse

Conformita catastale, cedolare secca e certificazione energetica ai raggi X

Maurizio Cannone

s Il ritorno alle attivita dopo la
pausaestivaportaunaserie dino-
vita importanti per la casa: nuovi
vincoliper le compravendite, cer-
tificazioni, regole per gli affitti.
Tuttipassaggidelicati cheinteres-
sanoavariotitolo gran parte degli
italiani. Dachipossiedeunacasaa
chila vuole comprare o affittare.
Dalprimoluglioscorsoperil ro-
gitosonodiventatinecessari, pena
la nullita dell’atto: identificazione
catastale, ovveroénecessarioindi-
carelasezione, il foglio, laparticel-
lael'eventuale subalterno dell’i
mobile (unavoltainveceil datoca-
tastale non aveva alcuna valenza
aifini dellavalidita dell'atto diven-
dita); riferimento alla planimetria
catastale, cioé va fatto un espresso
riferimento alle planimetrie depo-
sitate in catasto; la dichiarazione,
resa in atti dagli intestatari, della
conformitaallostatodifatto deida-
ti catastali e alle planimetrie. L’ag-
giornamento delle planimetrie
puod avere un costo indicativo di
1000 €uro. Inalternativa-apartire
dalz1lugliozo10-1aparte venditri-

ce ha la facolta di sostituire Ia di- -

chiarazione con un’attestazione di
conformiti rilasciata da un tecni-
| co abilitato, con un costo che non
doyrebbe superarei300 euro.

E importante ricordare che
eventualiaperture di porte inter-
ne, finestre o altri mterventi che
non abbiane alterato il numero di
vani o la superficie complessiva
non rientrano nell’'obbligo di va-
riazione catastale per le compra-
vendite. «Chi vende deve tra I'al-
trorilasciareal notaioroganteuna
dichiarazione cheattestila confor-
Mmita catastale - spiega il notaio
GiovanniRizzidiVicenza-oinal-
ternativa pud sostituirla con un’at-
testazionerilasciata daun teenico
abilitato, I1 notaio, nel frattempo,
PIDWede anche all’allineamento
llabanca dati catastale.
Dicevamo della cedolare secca
affitti. Da gennaio 2011, se sa-
_'mnfermata. nell’attuale forma,
Tainvigore. Sipotra sceglie-

re se mantenere Pattuale forma di
tassazione che somma il canone
percepitoal resto dei redditinella
dichiarazione personale, oppure
l’allquota del 209 soltanto sui ca-
noni percepiti e quindi senza in-
nalzare la tassazione progressxva

L'opzioneévalidasoloperi priva-
ti.ol \punto acui prestare attenzio-
ne & perd quello delle sanzioni.

Chi non si adegua registrando il
contratto d'affitto & soggetto, ol-
tre alle sanzioni del caso, allaspa-
dadiDamocle dell'inquilino, Sein-

fatti denunciasse il proprietario
perl'affittoin nero,l'articoloz del-
la norma prevede che il giudice
possaimporre uncontratto ex no-

OCCHIOA...

Da gennaio 2011

si inaspriscono notevolmente
le conseguenze per chi

non registra regolarmente

il contratto di locazione

vo, quindi da 4+4 anni, con un ca-
none pari a3 volte la rendita cata-
stale. Il che significa, a grandi li-
nee, un affitto da 200 euro per un
canone di mercatodi8oo euro,
Per le certificazioni,dallo scor-

~ soluglioé indispensabile allegare

quella energetica (Ace) ai nuovi
contratti d’affitto o ai rinnovi sia
diabitazionisiadiuffici. Le sanzio-
ni arrivano fino a10mila euro, an-
che sevaprecisatochel'attonon
S0ggetto a revoca. Piti complesso
iltemaperlacompravendita, Con
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I'abolizione dell’'obbligo di allega-
re la certificazione (costo di 200
euro avano circa) tal rogito, Ia si-
tuazione ¢ amacchia di leopardo,
«L’obbligo esiste ancora nelle re-
gioniche, inattesadelle Linee gui-
da nazionali, avevano legiferato
Su questa materia - spiega Paolo
Orlando, responsabile certifica-
zioni entergetiche di Abaco --Lom-
bardia, Emilia Romagna, Piemon-
te, Valle d’Aosta, Liguria, Umbria,
Province di Trento e Bolzano».
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La cedolare

» Lacedolare sugli affitti,
meglio conosciuta come
cedolare secca, prevede
un’aliquota del 20% s canoni
percepiti. E scorporata dagli
altriredditie quindinon
partecipaainnalzare l'aliquota
complessiva del contribuente. E
una procedura valida solo peri
privati. Almomento & stata
approvata la bozza, ora
continuail percorso legislativo
edovrebbe entrare invigore dal
gennawzoli E importante
conoscerneicontenutianche
perle pesantisanzioni

previste per chinon siadegua
allaregistrazione del

contratto d'affitto. Comela
decurtazione delcanone
percepitofinoall’80 per cento.

Il Catasto

» Eoranecessariochele
mappe catastali siano conformi
allostato reale dell'immobile
sesiprocedeauna
compravendita. Incaso
contrarioil notaio non effettua
il rogito 8 comunque I'atto pud
essereannullato. Le difformita
sono molto pitt diffuse di
quantosicreda,in quantoin
precedenza 'aggiornamento
noneraun atto indispensabile.
E quindi possibile che anche
senza aver fatto modifiche al
proprioimmobile, il
precedente proprietarioo
I'impresache lo ha realizzato
nonabbiano provveduto alle
madifiche in Catasto.

Le certificazioni

» Sesivuole prendere o cedere
inaffitto unimmobile,
residenziale o ufficio, [a novita
pilrimportante & l'obbligodi
allegare lacertificazione
energetica dell’'unita. Sono
previste sanzionie lanuova
procedurasiscontraconla
regolarizzazione degli affittiin
nerospinta dall’introduzione
dellacedolare secca. Infatti per
regolarizzare & necessario
Presentare la certificazione
energetica, che haun costo, e
quindi potrebhe spingere
ulteriormente gli affitti in nero.

Le venﬁche spettano al pr0pr1etaﬂr'1b E
La cessione diventa

un percorso a ostacoli
e si perde la commissione |

w=» Le nuove norme rendono
pit1 difficoltose le varie opera-
zioni. A cominciare dal rappor-
to conl’agente immobiliare che
puorivelarsiperla compraven-
dita, e non per colpa sua, molto
delicato. La procedura & abba-
stanzasemplice:siaffidailman-
datoavendere e siconsegnatut-
ta la documentazione all’agen-
zia. Ma se arriva un acquirente
epoimanca, per esempio, 'ade-
guamento catastale la vendita
puo saltare perché non si pud
stipulare il rogito. E 'agente in
questo caso ha diritto comun-
que, e giustamente, alla provvi-
gione. «Le continue modifiche
intervenute negli anni rendono
difficile la vita di chi vuole ven-
dere un immobile, in quanto il
proprietario privato ritiene,
molto spesso in buone fede, di
avere un bene regolare a tutti
gli effetti - spiega Palo Righi di
Fiaip -. Consigliamo pertanto,
quandosidecidediporreinven-
dita 'alloggio, di fornire al-
I'agente immobiliare scelto tut-
ta la documentazione in pro-
prio possesso e seguire il consi-
gliodel professionista perrepe-
rire I'eventuale documentazio-
ne mancante ed eventualmente
farla integrare o modificare da
un tecnico, senzaridursiagliul-
timi giorni prima della defini-
zione dellavendita».

«Inuncaso del genere, e va-
le anche per la mancanza delle
altre certificazioni obbligato-
rie, la beffa & doppia - spiega
'avvocato Giancola, dell’Asso-
ciazione piccoliproprietariim-
mobiliari -. Si & tenuti senza
dubbioa pagare la provvigione
in quanto 'agente ha adempiu-
tocompletamente aisuoiimpe-
gni contrattuali e ha messo in
contatto le due parti, e si perde
la vendita con tutti i problemi
del caso. Meglio allora perdere
un po’ di tempo per verificare
la completezza della propria
documentazione».

Un altro dubbio frequente,
in questo momento in cui au-
mentano gli obblighi, riguarda
gli effetti che produce la man-

canzadelcertificato di agibilita
dell'immobile. A questo propo-
sito il notaio Rizzi precisa che
«lasua presenza nonincide as-
solutamente sulla commercia-
bilita del bene (se per esempio
le parti si sono accordate per
trasferire un fabbricato realiz-
zato al grezzo), ma sicuramen-
te incide e in maniera rilevante
sulla commerciabilitd econo-
mica dello stesso, visto che &
condizione per la concreta uti-
lizzabilita diun fabbricato».
Anche in questo caso i consi-
glidegliagentiimmobiliari ven-
gonoinaiuto perevitare sorpre-
se. «Questo certificato ha una
funzione essenziale: attestare

LE RESPONSABILITA

Anche ['attestazione

di agibilita, se manca, ferma
loperazione ma l'agente
immobiliare ha gia fatto

il suo lavoro e va pagato

le condizioni di sicurezza, igie-
ne e salubrita dell’edificio e
quindi lidoneitd delledificio |,
(sotto il profilo igienico sanita-
rio e della sicurezza) a essere
utilizzato ai fini abitativi, indu-
striali, direzionali e altro - spie-
gaValerio Angeletti presidente
di Fimaa -. Quindi la sua man-
canzamette indiscussionelava-
lidita effettiva dell'immobile. A
volte ladomanda viene presen-
tata dal costruttore e dopo un
periodo disilenzio assenso & da
ritenersi ottenuta. E quindi si
tratta solo di ritirarla in Comu-
ne. Alfre volte la domanda puo
non essere stata neanche pre-
sentata e alloranascono proble-
mi per I'acquirente che potreb-
be non riuscire a ottenerla. Per
evitare ogniinconveniente & op-
portuno, prima di versare una
caparra confirmatoria per 'ac-
quisto diunimmobile, chiedere
tuttala documentazione dispo-
nibile e attendere nel caso che
Vengaconsegnata,
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