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Parti comuni. Le indicazioni del sottosegretario alla Giustizia Ferri sull'articolo 1130 del Codice civile

Nei registri lamappa della sicurezza statica

L’amministratore tenuto a censire ogni dato del condominio

Saverio Fossati

mm La sicurezza in condominio
non é solo un input dei condo-
mini. Le polemiche sul «fasci-
colodelfabbricato» e sul certi-
ficato di sicurezza statica in-
vocatodaGrazianoDelrio dopo
il crollo della casa a Torre An-
nunziata hanno fatto perdere di
vista un tema centrale: il ruolo
dell’amministratore.

Conunaletterainviataai mini-
steri di Giustizia, Infrastrutture e
Ambienteil Coordinamento uni-
tario dei proprietari immobiliari
harichiamato unpunto essenzia-
le: con la modifica apportata dal
Dl 145/2013 alla legge 220/2012
I'amministratore condominiale &
ora tenuto a curare nel registro
anagrafico condominiale «ogni
dato relativo alle condizioni di
sicurezza delle parti comuniy».
Ma cosasignificain concreto?

Il sottosegretarioalla Giustizia
Cosimo Ferri, attento ai proble-
mi condominiali, ha deciso di ri-
spondere a «Il Sole 24 Ore»su al-
cuni aspetti della questione. Co-
me premessa, Ferri chiarisce che:
«Laletterac) dell’articolo 1, com-
magdelDl145del 2013, convertito
dalla legge 9 del 2014, ha inciso
sull'articolo1130 del Codice civile
anche in relazione all'obbligo di
tenuta del registro di anagrafe
condominiale prevedendo, al
comma 6, che esso debba inclu-
dereidatirelativialle “condizioni
di sicurezza delle parti comuni
delledificio”. Laratio di tale limi-
tazione rispetto alla pili ampia
formulazione previgente - in ar-
monia con larelazione di accom-
pagnamento al D1 del 2013 - & di
semplificare la posizione del-
Pamministratore circoscriven-
do, perl'effetto,'areadellasuare-

Dettoquesto,prosegueFerri«Il
comma 6, nei due interventi rifor-
matori del 2012 e del 2013, mantie-
ne il riferimento a “ogni dato” per
descrivere I'obbligo dell’ammini-
stratore in materia di sicurezza ai
finidellatenutadelregistrodiana-
grafe condominiale». Quientrain
scenal'autonomia di giudizio e la
professionalita dell’amministra-
tore: «La sicurezza (statica) - pro-
segue Ferri-deve quindi emerge-
re da elementi descrittivi e ap-
prezzabili dall’'amministratore
nella loro oggettivita direi docu-
mentale. Le fonti possono essere:
DIlfascicolodelfabbricato,laddo-
veesistente;2)le certificazioniob-

RISCHIO INADEMPIENZA

Per Francesco Burrelli (Anaci)
lanormaéinderogabile
evaapplicata penalarevoca
dellamministratore suistanza
anchediunsolocondomino

bligatorie di conformita di im-
pianti comuni alla legge (caldaia
centralizzata; impianti antincen-
dio);3) gliaggiornamentidellasi-
tuazione statica che gravano sul-
I'amministratore per fatti/opere
successive all’accettazione del
mandato». Proprio quest'ultimo &
unpunto fondamentale per capire
l'importanza della norma, sinora
nonmoltoconsiderata: «Ciosipo-
ne inrelazione al passaggio della
documentazione, in base al com-
ma 8 dellarticolo 1130, sullo stato
tecnico-amministrativo del con-
dominiochesecondolagiurispru-
denza si estende idealmente alla
“nascita” del condominio (Cassa-
zione 1085 del 2010)». Una rico-

guire con attenzione i lavorisulle
particomuni,anche conlafinalita
di aggiornare la situazione della
sicurezza statica sotto il profilo
documentale: «Non vedo diffici-
lesostenerechelaregolaretenuta
del registro deve indurre ciascun
amministratore subentrante ad
aggiornare la situazione prece-
dente verificando che i dati inse-
ritinel registro (in base alla docu-
mentazione pregressa) riflettano
le reali condizioni delle parti co-
muni. Per esempio: 'esecuzione
diunoscavo per realizzare box di
pertinenza obbliga ad aggiorna-
re la perizia geologica risalente
allacostruzione delfabbricato.Se
a cio non dovesse avere provve-
duto 'amministratore in carica
all'epocadeilavori,'amministra-
tore successivo dovraintegrareil
registro conidati mancantix.
Francesco Burrelli, presiden-
te nazionale Anaci, apprezza
'impegno di Del Rio: «Siamo fi-
duciosi che finalmente si tracci
una data storica per parlare nel
nostro paese di "vera sicurezza”.
Non ¢ pil1 accettabile che muoia-
no 300 persone ogni anno per il
mancato adeguamento anche so-
lodegliimpiantielettrici,chenon
abbiamo la situazione dei nostri
impiantitecnologicietantomeno
la mappatura delle strutture ver-
ticali e orizzontali, delle nostre
abitazioni, costruite per oltre
I'80% prima della emanazione
delleleggichedovrebberogaran-
tire la sicurezza statica & sismica.
Perché,come conleauto, alle abi-
tazioni non si effettuano le revi-
sioni periodiche? Perché non
vuole applicare l'articolo 1130,
comma 6 del Codice civile, nor-
ma peraltro inderogabile? La sua
violazione conlamancatacompi-

sponsabilitaladdoveiproprietari  struzione delle vicende edilizie lazionedelregistro éunadelletre
privati non fossero collaborativi ~ dellimmobile,quindi,fapartedei graviirregolarita che motivano
nel comunicare i datirelativialle doveridellamministratore. larevoca, anche suricorso diun

condizioni di sicurezza delle ri-
spettive unita.

Inoltre, € un obbligo preciso
del professionista (tra i tanti) se-

solo condomino».
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Torre Annunziata: 'amministratore rassicuro tutti. Ai primi piani solai deboli, I'attico rinforzato con «putrelle»

«Non c’e pericolo». Poi il crollo

Dieci indagati. Ci fu una riunione con i condomini allarmati dalle vibrazioni

“

lldissesto Indicati dalle frecce, il solaio con le putrelle (in alto) e quelli privi di sostegno (in basso)

GigiDi Fiore
INVIATO ATORRE ANNUNZIATA

iovedi 6 luglio, nell’androne
del palazzo di Rampa Nun-

ziante, ci fu una riunione rassicu-
rante: l'amministratore Roberto
Cuomo spiegd ai condomini che
nonc’eradapreoccuparsi, che quei
lavorial secondo piano nonrappre-

sentavano pericolo. All'alba del
giorno dopolo stabile crollava, otto
imorti. Ci sono ora dieci indagati,
tra proprietari degli appartamentie
responsabilideilavori. >A pag. 30
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Torre Annunziata, la svolta

Dieci indagati, la rivelazione:
riunione prima del disastro

Sotto accusa proprietari delle case e responsabili dei lavori

GigiDiFiore
INVIATO

TORRE ANNUNZIATA. Francesca era
preoccupata. Aveva sentito forte il
rumore deimartelli pneumaticipro-
venire dal basso e aveva visto gli in-
fissi della casa che si chiudevano a
fatica. Quel giovedi 6 luglio, France-
sca Guida ne aveva parlato a telefo-
no con la nonna, che lo ha riferito
agli inquirenti. Quel pomeriggio,
nell’androne del palazzo di Rampa
Nunziante 15, cifuunariunione ras-
sicurante: 'amministratore Rober-
to Cuomo spiego a chiabitavale ca-
se al terzo e quarto piano che non
c’eradapreoccuparsi, che queilavo-
rial secondo piano non rappresen-
tavano alcun pericolo e che gli ope-
raistavano eseguendo solo delle at-
tivita di pulizia del giardino dinanzi
alla casa. E Francescaloraccontoal-
la nonna: «Papa é stato alla riunio-
ne, gli hanno detto che & tutto a po-
sto. Meno male».

Poche ore dopo, Francesca Gui-
da, 13 anni appena, sarebbe morta
con il fratellino Salvatore di 8 anni,
la mamma e il papa nel crollo del
palazzo dove abitava. Lanonna del-
le vittime pil piccole nella tragedia
del7 luglio & stata sentita come testi-
mone, come tanti altri familiari de-
gli otto morti. Araccogliere iverbali
degliinterrogatorihanno comincia-
to i pm Andreana Ambrosino e Sil-
vio Pavia della Procura di Torre An-
nunziata, delegati alle indagini dal
procuratore capo Alessandro Penn-
sailico che segue, con il procuratore
aggiunto Pierpaolo Filippelli, ogni
fase dell'inchiesta.

E stato sentito anche Attilio Cuc-
curullo, imprenditore edile fratello
dell’architetto Giacomo proprieta-
rio dell’attico all'ultimo piano mor-
to nel crollo. Ha confermato l'esi-
stenzadilavorialsecondo piano in-
terno della palazzina di tufo che si &
sbriciolata come cartone. E qual-
cun altro tra i testimoniha anche ri-
velato: «L’architetto Cuccurullo,

che era cosi attento ed era un tecni-
co, non era presente quando entra-
rono in azione i martelli pneumati-
ci. Erailweekend precedente al crol-
lo e si trovava in viaggio a Praga.
Quando torno, volevavedere ilavo-
riin corso. Gli operainon lo fecero
entrare».

Gia, gli operai al lavoro in nero.
Uno si chiamerebbe Damiano. Ne
haparlato un pescatore dellacoope-

rativadispal-

loni torresi

Raceonto choe  che sorregge
Francesca la statua del-
I . la Madonna
8,1 a no_nna. della Neve
amministratore  nelle proces-
hadettochequi  sioni. <Incon-
nonc’é pericolo 1l Damia-
La tragedla napresto, mi
pocheore dopo  dissechean-
davaalavora-

re in un ap-
partamento di Rampa Nunziante».
Ma Damiano nonsi & ancora trova-
to. I carabinieri lo cercano, sarebbe
un teste molto importante suilavori
al famoso appartamento promesso
in vendita da Rosanna Vitiello, mo-
glie dell’avvocato Massimiliano La-
franco socio di studio dell’ammini-
stratore Cuomo che era invece pro-
prietario dell’appartamento dove
abitavain fitto lafamiglia Guida. An-
che il parroco Ciro Cozzolino aveva
raccolto confidenze suitimorilegati
ailavoriin corso ed & diventato uno
deitestidell'inchiesta.
Sull’appartamento  giuridica-
mente ancora di proprieta diRosan-
na Vitiello esiste un preliminare
nonregistrato, una scrittura privata
con futuro acquirente Gerardo Ve-
lotto, ufficialmente commerciante,
alungo allavoro in Germania, teste
non ancora sentito dagli inquirenti.
Cuomo ¢, con glialtri proprietari
degli immobili (in qualche caso ci
sono dei comproprietari), quelli
crollati e quelli rimasti in piedi sul
lato mare, iscritto da ierinel registro
degliindagatiper disastro colposo e

omicidio plurimo. Con loro, anche
persone legate in qualsiasimodo al-
le ditte che hanno eseguito lavori in
vari momenti nelle abitazioni
dell’edificio. In tutto, una decina di
indagati, iscritti per la necessita di
consentire oggi ai due medicilegali
nominatidalla Procura diavviare le
otto autopsie. Gli indagati, come
«persone che avario titolo potrebbe-
ro avere interesse a partecipare alle
operazioniperitali» potrannonomi-
nare iloro consulenti medico legali
per la validita delle operazioni che
potrebbero terminare domani. Per
le autopsie, naturalmente, oltre agli
indagatisono stati avvisatiifamilia-
ridelle vittime.

E, su questo, dice Roberto Cuo-
mo, amministratore del condomi-
nio: «L’informazione di garanzia &
unattodovuto. Loaccolgo consere-
nitae spirito di collaborazione». Tra
gli indagati anche Rosanna Vitiello
che, inassenza diun atto dicompra-
vendita definitivo, risulta ancora
proprietaria dell’appartamento do-
ve sarebbero stati in corso i lavori
che preoccupavano gli inquilini nei
giorni precedential crollo.

Neidocumentiacquisitidagliin-
quirenti, risulta che I'edificio di
Rampa Nunziante aveva ottenuto
la licenza edilizia nel 1956 per soli
due piani, quelli sul lato mare che
poggiano sulla pietra lavica. Gli al-
tri, aggiunti dopo, sono statidichia-
rati agibili nel 1960, mentre I'anno
primaerastatorilasciato il certifica-
to di staticita. Dai primi sopralluo-
ghi, & stato visibile aocchionudo co-
me I'appartamento con putrelle e
solaio ben rifatto era solo I'attico
dell’architetto Cuccurullo, crollato
dopo le altre parti dell’edificio, Nei
due pianiinferiori, isolaierano vec-
chissimi e, se davvero sono state al-
terate delle mura portanti per lavori
sottostanti non eseguiti a dovere, il
crollo avrebbe avuto gioco facile.
Elementi che dovraverificare lacon-
sulenza tecnicasuccessiva.

Nel frattempo, attraverso piti te-
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stimonianze, imagistratistannorac-
cogliendo elementi da affidare ai
consulentitecnicisulla «storia edili-
zia» e sui «lavori in corso» nella pa-
lazzina in tufo. Uno deinodi finda-
mentalidell'inchiestarestaaccerta-
re se, come riferisce qualche testi-
mone, l'appartamento promesso
con contratto preliminare non regi-
strato e contransazione avvenutain
denaro contante fosse gia nella di-
sponibilitamateriale dell’acquiren-
te. Insomma se la promessa di ven-
ditaavvenutanelmaggio scorso, sa-
rebbe stata accompagnata dall’au-
torizzazione ad avviare i lavori an-
che senza contratto definitivo, co-
medice qualche confidente degli in-

Il testimone
«| martelli
pneumatici
usati mentre
I'architetto
era assente»

quirenti. Lavori che, secondo alcu-
nitestimoni, dovevano trasformare
I'immobile in una struttura ricetti-
va: B&B, affittacamere, o addirittu-
raunaspa con piscina. Un immobi-
le con panoramasulla penisola sor-
rentina nel lato di Rampa Nunzian-
te e con giardino nel lato interno, in
posizione ideale per uno sfrutta-
mento redditizio con una struttura
di ricezione turistica. I lidi balneari
di Torre Annunziata sono a pochi
passie RampaNunziante ¢ lastrada
dicollegamento tra il centro cittadi-
noelazonamarina.

1l preliminare di vendita & stato
consegnato agli inquirenti dall’av-

vocato Lafranco, marito della pro-
prietariavenditrice che selo eraassi-
curato ad un’asta giudiziaria. Su
questo passaggio, attraverso altre te-
stimonianze, gli inquirenti cercano
ulteriori riscontri. L'obiettivo & ri-
spondere ad uno dei quesiti fonda-
mentali dell'inchiesta: chi dispose i
lavorinell’immobile al secondo pia-
no, come furono eseguitie dachi, se
ebbero ripercussioni sulla statica
dell’edificio crollato. Una verita da
accertare, non da poco. Una verita
che ifamiliari delle vittime attendo-
no.

(hacollaborato Dario Sautto)
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Le immagini, i documenti
Nellafotoalato, lafrecciain alto
indicale putrelleche sostenevanoii
solai dell’appartamento all’ultimo
piano; ai piani inferiori, come
indicato dallafrecciapiuin basso, i
solai non avevano elementi di
sostegno. Sotto, le planimetrie delle
abitazioni nella palazzina crollata
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EDILIZIA E AMBIENTE |

I certificati volontari

per gli edifici «green»

Rezzonico e Voci » pagina 21

Efficienza. L'impatto ambientale del fabbricato viene misurato su pii dimensioni

Coni certificati volontari

il check up diventa globale

Aumentano

i protocolli

sulla sostenibilita
degli immobili

ACURADI
Silvio Rezzonico
Maria Chiara Voci

@ In attesadivedere se e quale
seguitoavralapropostaperren-
dere obbligatoria la certifica-
zione di stabilita degli edifici -
avanzata dal ministro delle In-
frastrutture Graziano Delrio e
contestata dalla proprieta edili-
zia-sidiffondonoinItaliaipro-
tocollidisostenibilitapergliim-
mobili subase volontaria.

Strumenti che sono attivi da
almeno dieci anni e in crescita
negli ultimi tempi, che servono
agarantirele performancediun
fabbricato (residenziale, maan-
chedelterziario)sullabasediun
ventaglio di criteri molto piut
ampio di quello definito dalla
norma nazionale e che hanno
rappresentato e rappresentano
uno stimolo importante per dif-
fondere la cultura dell’'ecocom-
patibilitd in edilizia, oltre che
per aprire nuovi mercati.

I costi
Ottenere uno di questi sigilli
comportauncostosiaintermini
di maggiore investimento nella
progettazione/costruzione, sia
per il rilascio della targa green.
In genere le cifre sono calcolate
in proporzione alla superficie
da certificare e alla complessita
tecnica dell’ immobile.

Allo stesso modo, costa an-
che per i progettisti formarsi
per rispondere alle necessita di

chi vuole affrontare un percor-

so divalidazione.

I numeri

Sono tre, in particolare, i proto-
colli di sostenibilita volontari
pit diffusi nel nostro Paese: Ca-
saClima, Leed e Passivhaus. A
questi, si aggiunge il protocollo
Ttaca, strumento di valutazione
sviluppato dal’omonimoistitu-
to con la collaborazione tecni-
co-scientifica di Itc-Cnr e del-
’organizzazione no profitiiSBE
Italia, che pili che un sigillo vo-
lontario é lo standard di riferi-
mento pergliimmobilirealizza-
ti a partire da bandi e contribu-
zioni pubbliche.

Quattro modelli, con diffe-
renze sostanziali. CasaClima,
conoltre13mila case certificate,
guarda soprattutto al residen-
ziale ed & diventato un simbolo
di qualita, anche al Sud Italia.
Passivhaus arriva dalla Germa-
niae,connumeriancoraridotti,
ma in crescita rappresenta
un’alternativaal primo.Leed &il
leader incontrastato per la
grande taglia (soprattutto ter-
ziaria): ottenerlo significa
esporreunmarchiochehavalo-
re in tutto ilmondo. Nona caso
fraiprogetti che hanno ottenu-
toilsigillocisonolesedidiZara
e Baxter a Roma, Vodafone,
Morgan Stanley, Gucci a Mila-
no,ItalcementiaBergamo, Uni-
pol a Bologna, il grattacielo di
Intesa San Paolo a Torino ¢ la
sede di BottegaVenetaaVicen-
za. Infineltaca,sviluppatodaun
gruppo interregionale dellaPa,
rappresenta il punto di riferi-
mento pubblico. E stato adotta-
to (e declinato) da 12 regioni e
dalla provinciadi Trento.

Cosa attestano
Se la certificazione energetica

nazionale si basa soprattutto

sull’osservazione delle presta-
zioni di un edificio in termini
di risparmio energetico, i pro-
tocolli volontari spostano il
proprio focus sul complesso
dell’edificio. CasaClima, ad
esempio, ne valuta prima di
tutto lefficienza dell’involu-
cro:ilprincipiodacuiésempre
partitolostandard (che poisié
sviluppato anche su altri
aspetti e con protocolli paral-
leliaquellobase) & cheridurre
allafontelarichiestadienergia
siail migliore modo per abbas-
sare iconsumi.

Sulla performance dell’edifi-
cio & incentrato anche Passi-
vhaus, che prevede - quale ele-
mento essenziale per consegui-
reilsigillo-il cosiddetto Blower
doortestotestditenutaall’aria.
1l sistema di rating Leed - gia
nella sua versione base - valuta
Pimpatto ambientale di un fab-
bricato considerando una plu-
ralita di dimensioni: non solo
I'efficienza energetica, ma an-
che la scelta del sito di costru-
zione, lagestione efficiente del-
I'acqua,imaterialiimpiegatine-
gliedifici, o smaltimento deiri-
fiuti, il comfort e la salubrita
degli spaziinterni.

Cosi anche litaliano Itaca: il
protocollo pesa la sostenibilita
dell’edificio in funzione di un
ventaglio ampio di fattori ed &
basato sullo strumento di valu-
tazione internazionale SBTool.

Chilirilascia
Asecondadel protocollo, il rila-
scio é centralizzato o locale. Il
primo schema (quello che, sulla
carta, permette un controllo pitt
capillare) & il modello scelto ad
esempio da Casa Clima.
Malostessofaleed:ilsigillo-
qualsiasi sia il Paese - arriva da-

gli Stati Uniti. La differenza &
che nel primo caso, Pagenzia di

Bolzano siavvale diunarete ca-
pillare di professionisti abilitati
sul territorio. Nel secondo, Le-
ed haun comitatoitalianoeuna
rete di professionisti e aziende
che si riconoscono nel marchio
e lo promuovono, ma non han-
no dovuto seguire corsi o supe-
rare esami ad hoc. Nel caso di
Passivhaus sono direttamente i
certificatori accreditati che fir-
mano il documento: deve esse-
re perd redatto e conforme se-
condo gli output richiesti dal
softwaredi calcolo Phpp, distri-
buito in Italia dall’istituto Ze-
phir Passivhaus Italia.

Le altre esperienze

L'ultimoinordineditempo-tra
quelli che si sono affacciati sul
mercato italiano - si chiama
Well building standard ed &un
sistema nato, nell’emisfero Le-
ed, per misurare la salubrita
dell’ambiente,  attraverso
I’analisi della qualita di aria, ac-

qua, alimentazione, luce,
comfort e condizione psico-fi-
sica degli abitanti.

Ilpitivisionario il Livingbu-
ilding challenge, che punta alla
costruzione dicase capacidiri-
generarsi come alberi, sfrut-
tando le sole risorse presenti
sul sito in cui sono costruite.

Altririspondonoallosvilup-
poinItaliadiesperienzeattive
all’esterno:comel’inglese Bre-
eam, il francese Hge o lo sviz-
zero Minergie. A necessita di
comparto:come Arcaperleca-
se in legno. O a iniziative di
professionisti, attivi nel setto-
re della sostenibilit: ¢ il caso
degli standard Phi (Passive
house institute Italia) o da Ac-
tivhouse Italia.

G RIPRODUZIONE RISERVATA

Ritaglio

stampa ad uso

esclusivo

del destinatario, non

riproducibile.

RISPARMIO ENERGETICO

Pag. 7

142835

Codice abbonamento:



Quotidiano Data 1 7-07-201 7
11 Sole, Pagina 15+21
941 ®BE EURO!ERT Fozlio 2/2

Le regole. L'attestato misura i consumi energetici |

Gli str;lmenﬁ princfpali N

CASACLIMA

Promossodall’agenzia CasaClima di Bolzano (ente della Provincia
autonoma), il protocolloesiste da 15 anni e sono oltre 13milagli edifici
certificati nel nostro Paese (molti residenziali). E obbligatorioinAlto

Adigee volontario nelrestod’Italia.

E natoconunfecussull’efficienza dellinvolucro ma neglianni éstato
ampliatoalla valutazionedegliimpianti. Tre leclassi: B, Ae Gold. In
parallelo, sono nate le certificazioni CasaClima Nature (salubrita e comfort
dell'edificio) e quelle dedicate aimmobilicon funzionispecifiche (hotel,
scuole, work&life, welcome perib&b, wine per lecantine). I certificato &
semprerilasciato dall'agenzia, che collaboraconoltre 750 consulenti
riconosciuti. Il costo baseva da1.500 euro (finoa 300 mq) aoltre 5mila

(soprai2milamq)

LEED

ArrivadagliStatiUniti, dove & nato nel 1993 come standard per le nuove
costruzionied é cresciuto comesistema di protocolli differenti (previsto
ancheunLeed sui progetti d"interni e unosui quartieri urbani). Valuta tutti
gliaspettidiunimmobile: dalsitofinoallasostenibilita ditecnologie,
soluzionie materiali. Elo standard pii diffuso nel mondo: il certificato &
semprerilasciatodall’enteterzoriconosciutoalivellomondiale. InItalia,

ilGreen building counciléaRovereto.

Dal2008 sono 166 gli edifici certificati su 472 procedureincorso. Sono
immobili soprattutto perilterziariodigrandi dimensioni,anche sesista
sviluppandoil protocollo Leedfor homes (taglio medio-piccolo). Il costo
varia perisocieinonsoci: peri primivada2.850 dollari(circa20milamq)
a27.500dollari (circa 70milamaq) piii la registrazione (1.200 dollari)

PASSIVHAUS

Natoamaggio1988dauna collaborazionetral’universitadilLundin
Sveziael'istituto per 'ambiente e 'ediliziain Germania. Sono 461 progetti
validatiinItalia e unasessantinaquelliin certificazione (oltre 40milaa
livellomondiale). Glistandard sono due: Passivhaus perlanuova
costruzione e EnerPHit per laristrutturazione. Le classitre: Classic, Pluse
Premium (infunzione della quotadirinnovabiliinstallata).
Arilasciareilsigillo(che prendein esame diversiaspetti di efficienzae
richiedeil superamento di untestditenutaall’aria) sonoi certificatori,
accreditatidal Passivhausinstitutinternazionale(circa30inItalia).1
calcolisibasanosul software Phpp, distribuitoinItaliadaZephir
Passivhaus Italia, istitutofondatonel2011a Pergine Valsugana. I costi
variano dai12ai25 euroalmqinfunzione della complessita del progetto

Ape obbligatorio
per chi affitta
e per chi vende

m Le certificazioni volonta-
rie degli immobili rappresen-
tano un «plus» su cui si inve-
steincasodinuove costruzio-
ni o di importanti ristruttura-
zioni. Le stesse situazioni in
cui anche ’Ape (I'attestato di
prestazione energetica) & ob-
bligatorio per legge.

1l documento sintetizza il
comportamento energetico
dell’'unita immobiliare. Vale
dieci anni e viene redatto da
untecnicoabilitato, il certifi-
catore energetico, che dopo
averraccoltoidatidiinputin
sede di sopralluogo, li elabo-
ra. In base ai risultati ottenu-
ti, all’'immobile viene attri-
buitaunaclassedimeritoche
ne sintetizza le prestazioni
energetiche.

Nella versione dei decreti
delz015-ugualeintutteleRe-
gioni-I’Ape contiene le indi-
cazioni necessarie acomuni-
care in modo immediato al-
P'utente i consumi stimati di
un’unita immobiliare e i pos-
sibili interventi per rispar-
miare energia oltre ad infor-
mazioni piu dettagliate sulle
caratteristiche degli impian-
ti presenti nel fabbricato. Il
documento riporta la classe
energetica dell’edificio tra-
mite un codice alfabetico, da
AaG.Laclasse A, cheelapiu
performante, € suddivisa in
quattro sottoclassi.

Anchesevalidoeriutilizza-
bile per dieci anni, il docu-
mento va aggiornato dopo
unariqualificazione energeti-
ca dell’unita immobiliare: ad
esempio dopo la sostituzione
dei serramenti o I'installazio-
ne diunanuova caldaia.

L’Ape decade anche se gli
impianti termici presenti nel-
I'edificio non sono sottoposti
ad adeguata manutenzione.

L’attestato non va redatto
in caso di vendita o affitto di
fabbricatiisolaticonsuperfi-
cieutileinferiore asomg, ru-
deri, edifici industriali e arti-
gianali privi di riscaldamen-
to o climatizzazione, edifici
agricoliorurali,sprovvistidi
impianti di climatizzazione,
box, cantine, autorimesse,
parcheggi multipiano, depo-
siti, luoghi di culto, fabbrica-
ti in costruzione per i quali
nonsidispongadell’ agibilita
al momento della compra-
vendita. Mentre & obbligato-
rio anche per tutte le altre
compravendite, perlenuove
locazioni e per gli annunci
immobiliari.

L’attestato varedatto daun
certificatore abilitato, iscritto
all’alboappositodellapropria
regione.Inassenzadiunaspe-
cifica direttiva locale, sono
autorizzati a firmare il docu-
mento energetico solo archi-
tetti, ingegneri e geometri
iscritti al loro ordine o albo
professionale.

Non esiste un costo fisso
per la redazione di un Ape.
Generalmente, il prezzo varia
in funzione della metratura
dell’'unita immobiliare e, in
ogni caso, a discrezione del
tecnico incaricato.

Sono previste sanzioni se-
vere per chinonrispettalere-
gole: i controlli sono deman-
dati alle Regioni. Le multe, a
seconda della responsabilita,
possono essere a carico di
soggetti diversi. Il professio-
nista qualificato (da 700 a
4.200 euro), il datore deilavo-
ri, il proprietario (da 3mila a
18mila euro), il locatore (da
300 a1.800 euro), il responsa-
bile dell’annuncio immobilia-
re (da 500 a 3mila euro).
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IMMOBILIARE

‘Quanto costa
e quanto vale
ristrutturare
la casa

A PAGINA 19

Case daristrutturare,
il risparmio é tino al 30%

Gli alloggi rinnovati aumentano poi di valore del 19%

SANDRA Riccio
MILANO

9 immobile da ristruttu-
L rare ¢ per molti una
via obbligata. Il patri-
monio di edifici del nostro Pa-
ese ¢ costituito per oltre il
50% da ease con piu di 50 anni
sulle spalle, le costruzioni con
pochi anni sono limitate. Mol-
ti acquirenti preferiscono pe-
rd I'usato perché permette di
risparmiare sul budget di ac-
quisto. Le quotazioni per le
case usate e da rimettere in
sesto, in media, sono piit bas-
se del 35%. E’ quanto emerge
da un’analisi del portale di an-
nunei Casa.it che rileva picchi
anche del 67% a Milano e del
49% a Bologna mentre Roma
e Torino si fermano al 29%.
Non ¢ il solo aspetto che in-
voglia a guardare all'usato. Al
prezzo pilt basso si aggiunge,
infatti, il guadagno che si ottie-
ne dalla rimessa in sesto. Se-
condoi calcoli fatti da Immobi-
liare.it e Prontopro.it, dopo

PRI

Laffitto

| canoni delle
abitazioni
ristrutturate
sono piu alti
del 22%. E
alcune spese
si possono
recuperare
con i bonus
fiscali per
ristrutturazio-
ne (50%) e
risparmio
energetico
(65%). A fine
anno pero
questi sconti
potrebbero
scadere

una ristrutturazione, il valore
della casa sale del 19% (12% tolte
le spese). Anche I'affitto, se side-
cide di locare, sara pit alto. Se-
condo lo studio, i canoni delle
abitazioni riadattate sono pit al-
ti del 22%. Vale lo stesso per i
tempi di vendita che migliorano
dopo i lavori: le case rifatte tro-
vano un nuovo proprietario in
5,4 mesi contro i 6,6 mesi delle
case non ristrutturate.

Di sicuro negli ultimi anni
molti hanno scelto la ristruttu-
razione anche per beneficiare
degli alleggerimenti dal fisco.
Alcune spese, infatti, si possono
recuperare con i bonus fiscali
per ristrutturazione (50%) e ri-
sparmio energetico (65%). A fi-
ne anno perd questi sconti po-
trebbero scadere. Meglio quin-
di farsi avanti per non rischiare
di perdere il treno. Quali sono
gli errori da evitare se si cerca
casa da rimettere a posto? Oc-
corre prima di tutto scegliere
con cura. «Negli ultimi anni il
mercato abitativo ¢ molto cam-
biato e cosi pure la domanda

® La vendita
Le case rifatte
trovano un

- NUOVo pro-

§ prietarioin

" 5,4 mesi

~= controi6,6
mesi delle
case non

. ristrutturate

che & sempre pit attenta alla
qualitid. Immobili costruiti an-
che solamente 10 anni fa non
hanno le caratteristiche di ri-
sparmio energetico, innovazio-
ni nei materiali e nell'impianti-
stica di immobili progettati e
costruiti oggi» dicono da
Duff&Phelps Reag.

Sui lavori, meglio non lan-
ciarsi nel fai da te. Gli esperti
consigliano di rivolgersi a per-
sonale tecnico specializzato per
valutare i costi da sostenere
per la ristrutturazione e le tem-
pistiche. Le voci da considerare
sono molte. Ogni citta ha tarif-
fari diversi. Si va dai 500 ai mil-
le euro a metro quadro nei
grandi centri per i lavori. Poi la
spesa sicuramente variera in
base alle preferenze. Tra i sug-
gerimenti che arrivano dalle
associazioni di consumatori ¢’é
poi quello di farsi fare ogni volta
pilt preventivi da artigiani e
professionisti. Perlo stesso tipo
dimiglioria, i prezzi variano an-
che di qualche migliaio di euro.
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