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Immobili

La platea. Quest’anno circa 600mila contratti
saranno alle prese con le classi di efficienza

Il nodo. Eliminato I'obbligo di allegazione
resta quello di «dotazione» del documento

NUOVIADEMPIMENTI
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Scattadal1’ luglio l'obbligo di
dotare dell’attestazione di

qualificazione energetica qualsiasi :

edificio o porzione di edificioin
caso ditrasferimentoatitolo

oneroso, e quindi—in particolare—

in caso di compravendita.

LE VENDITE RESIDENZIALI

330mila

Nelsecondo semestre del 2008
sonostativendutioltre330mila
immobili residenziali: unacifra che
—tenendo conto della contrazione
del mercato - aiuta a quantificare

le compravendite interessate
quest’annodalle nuoveregole.

GLI ALTRI IMMOBILI

40 Omila

Le compravendite diimmobilinon
residenziali (negozi, capannoni,

box auto) nel secondo semestre del

2008 sono state oltre 400mila.

Dal1°luglioallafine diquest’anno,

un numero analogo di contratti
faraiconticon la certificazione.

Arrivala pagella verde della casa

Da luglio certificato energetico per tutte le vendite ma con molti dubbi operativi

ACURADI
Cristiano Dell’Oste
Saverio Fossati

Unmese esatto per procurar-
si la certificazione energetica.
Non ¢ molto, mae difficile immagi-
nare scene di panico tra quanti
stanno per comprare o vendere
unacasa. Se mai, ci saraunabuona
dose diincertezza. L’articolo 6 del
Dlgs192/2005,commai-bis, preve-
de espressamente che, a partire
dal1’luglio 2009, tutte le unita im-
mobiliari trasferite a titolo onero-
so debbano essere dotate di Atte-
stato di certificazione energetica.

In media vengono effettuate
730omila transazioni nel secondo
semestre dell’anno; quindi, an-
che togliendo quelle relative a
nuove abitazioni (che dovrebbe-
roavere giail documento, inbase
all’articolo 1 del DIgs 192/2005),
circa 6oomila compravendite -
di cui la meta nel residenziale -
dovrebbero vedere la consegna
della certificazione tra venditore
eacquirente.

Poco meno di un mese, quindj,
per chi vuole rispettare la legge. E
spendere dai 300 ai 700 euro (ma
sipuoarrivarea1.500) perillavoro
del tecnico. Ma le cose sono pil
complesse di quanto sembrano. In-
fatti il Dlgs 112/2008, abrogando i
commi3e4dell’articolo 6del Dlgs

L’ALTRA SCADENZA

Debuttano anche
le nuove norme
sulle costruzioni

Lacertificazione energeti-
cadegli edificinon é'unicano-
vita in arrivo. I11°luglio - se la
Camera dara il via libera
all’emendamento al DI terre-
moto approvato dal Senato -
entreranno in vigore anche le
nuove norme tecniche di co-
struzione. Un provvedimento
che era stato richiesto a gran
voce dopo il sismadel 6 aprile
in Abruzzo e che il governo
aveva inserito nella bozza di
decreto legge sul piano casa.

Le nuove norme tecniche,
di fatto, impongono ai proget-
tisti criteri di costruzione mi-
gliori e piti sicuri sotto il profi-
lo antisismico. La loro entrata
in vigore era stata piu volte
prorogata (I'ultimo slittamen-
to le aveva rinviate al 1° luglio
2010) e rischiava di saltare an-
cora. Lo stallo tra Stato e Re-
gioni sul piano casa, infatti, ri-
guardava anche le norme tec-
niche, ragion per cui ¢ statoin-
trodotto 'emendamento al D1
terremoto.

192/2005, aveva eliminato la san-
zione della nullita della compra-
vendita per chi non avesse allega-
tola certificazione al rogito.

L’obbligo di dotare I'immobile
diuna certificazione, comunque,
¢ rimasto nella normativa nazio-
nale. Senza contare che - prima
dell’avvento del Dlgs 112/2008 -
diverse Regioni avevano emana-
to le proprie leggi per imporre la
certificazione, disciplinarla e pu-
nirne la mancata allegazione (il
pitdelle volte consanzionipecu-
niarie amministrative).

Le domande, allora, sono due.
Dove ¢’¢ una legge o un regola-
mento regionale, bisogna atte-
nersia questa normativa? E dove
laRegione non ha dettato alcuna
regola, come cisideve comporta-
re, tenendo conto che le linee gui-
danazionalinon sono ancorasta-
te emanate?

11 Consiglio nazionale del nota-
riatogial’annoscorso avevaconsi-
gliato ai notai «massima pruden-
za». Dove c’¢ una legge regionale,
insomma, meglio rispettarla. Una
posizione non condivisada Confe-
dilizia: secondo l'associazione di
proprietari guidata da Corrado
SforzaFogliani, le scelte dellegisla-
torenazionale "vincono" su quelle
regionali, abrogandole. Con il ri-
sultato che in tutta Italia resta il
semplice obbligo di dotazione, ma
senzasanzioni.

Quale che sia il destino delle
norme regionali, resta da chieder-
si cosa voglia dire «dotare» I'im-
mobile della certificazione e se le
parti - compratore e venditore -
possano accordarsi per fare a me-
no dell’attestato. L’obbligo non ¢
derogabile secondo Giovanni Riz-
zi,membro dellacommissione stu-
di civilistici del notariato, che sta
lavorando aun documento rivolto
atuttiinotai. Almassimo, l'attesta-
topotraessere pagatodal compra-
tore o consegnato in un secondo
tempo rispetto al rogito.

Idubbi, come sivede, sonomol-
ti. Almeno per gli immobiliin con-
dominio, pero, lasoluzione potreb-
be essere piuttosto semplice. La
legge, infatti,consentediricorrere
a una certificazione comune che
avrebbe il vantaggio di ridurre
molto i costi e di valere anche per
tutte le vendite future.

In ogni caso, vadetto che la vio-
lazione degli obblighi di consegna-
re la certificazione, anche se non
puo invalidare latto di trasferi-
mento, pud peroessere fontedire-
sponsabilita civile del venditore
verso l'acquirente, quanto meno
per la mancata informazione
sull'inesistenza del documento.
Trattandosidiun obbligo dilegge,
il venditore ha il diritto di sapere
che non é stato rispettato e consi-
derare diversamente la questione
nellatrattativa sul prezzo.
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Quando va consegnato l’attestato

Letipologie di edifici e di attiinteressati dalla certificazione energetica

Gli edifici da certificare

Dal1° luglio 2009 dovranno essere dotati di
attestato tutti gli edifici e le unita immobiliari
trasferitia titolo oneroso (con le sole eccezioni
quiadestra). Finoal 30 giugno, invece, l'obbligo
riguarda: gli edifici nuovi (quelli periqualié
statorichiesto il permesso di costruire o
presentata la Dia dopo I8 ottobre 2005); gli
edifici radicalmente ristrutturati; gli edifici sui
qualidopoil1° gennaio 2007 sono statifatti
interventi agevolati di risparmio energetico; gli
edifici pubblici periqualidopoil1° luglio 2007
sono stati rifatti gli impianti termicioi relativi
contratti; glialtri edifici "preesistenti" (escluse le

singole unita immobiliari).

quadrati.

Gli immobili esclusi

Peralcuni edifici non é necessario redigere
l'attestazione energetica. Sitratta, in
particolare, di queste tipologie diimmobili: gli
edifici marginali, che non comportano un
consumo energetico (portici, legnaie e cosi
via); gli edifici inagibili, che ugualmente non
consumano energia (fabbricatiin disuso,
immobili dichiarati inagibili, con impianti
dismessi 0 senza impianti); gli edifici privi di
qualsiasiimpianto (periquali nonsipudin
alcun modo calcolare la prestazione
energetica); ifabbricatiisolati, con una
superficie utile totale inferiore a 50 metri

_!7 il

t'

Gli atti a titolo oneroso

L’obbligo di dotare I'immobile di attestato di
certificazione energetica scattain caso di
trasferimento atitolo oneroso. Nella pratica,
l'ipotesi pitlcomune € quelladella
compravendita. Ma 'obbligo scattaanchein
altre situazioni, quali ad esempio: permuta,
transazione, cessione o conferimentoin
societa diazienda, datioin solutum (quandoin
adempimento diun’obbligazione viene
trasferito un edificio). Tutto questo,
ovviamente, a patto che l'immobile oggetto del
trasferimento sia uno di quelli periquali
l'obbligo & previsto (si vedano le due schedein

alto).

Le operazioni esenti

Incaso di atti traslativi a titolo gratuito non c’e
alcunobbligo di dotare 'immobile
dell’attestato. Si pud fare amenodella

certificazione in caso di donazione, divisione

senza conguagli, patto difamiglia, fondo
patrimoniale e trust. Lo stesso avviene con
alcuniatti che nontrasferiscono diritti reali,
comeilcomodato, la locazione, il leasing,
l'affitto di azienda, la costituzione diipoteca, la

costituzione di servitu, lafusione, la scissione e

la trasformazione societaria. La certificazione
non serve neppure quando sistipulaun
preliminare di vendita, perché il compromesso

non ha effetti traslativi.

Tempi e modi. Come siredige la documentazione

Le linee guida mancano ancora |

Unavoltasuperatiidubbisul-
la necessita della certificazione
energetica, resta da chiedersi co-
me fare per ottenerla. La legge ri-
chiedelattestato,manonsonoan-
corastate emanate néle linee gui-
da nazionali, né i decreti che
avrebbero dovuto individuare gli
esperti e gli organismi cui affida-
rele verifiche.

Laconseguenzaé che, per ades-
so, lattestato di certificazione
energetica ¢ sostituito dall’atte-
stato di qualificazione energeti-
ca.Ilpunto diriferimento, insom-
ma, ¢ lattestato disciplinato dal
Dm Finanze 19 febbraio2007 e re-
datto dai tecnici per beneficiare

della detrazione del s5 per cento.
Tutto questo, pero, a patto che la
Regione non sia intervenuta con
una propria regolamentazione.
Perché in questo caso ¢ alla nor-
mativa regionale che si deve fare
riferimento.

Quanto puo costare, allora,
lattestato? Molto dipende, ov-
viamente, dalle caratteristiche
dell'immobile e dalla disponibili-
ta della documentazione tecni-
ca. Il presidente del Consiglio
nazionale dei geometri, Fausto
Savoldi, indica una base di par-
tenza di circa 500 euro, mentre
le sedi territoriali delle associa-
zioni di proprietari riferiscono

richieste dai 700 ai1.500 euro.
«Icostisono estremamente va-
riabili, ma un’analisi seria parte
dai300-400 euro», spiega Franco
Soma, esperto di norme energeti-
che e responsabile di Edilclima. E
il rischio, comunque, non ¢ solo
quello di sprecare denaro. «Se il
tecniconon ¢ preparato, la certifi-
cazionesiriduceaun pezzodicar-
ta.Mentre I'obiettivo dellanorma
¢ analizzare P'efficienza energeti-
ca degli edifici e, in prospettiva,
migliorarlay, aggiunge Soma.
Concorda Savoldi: «Insieme ai
peritiindustriali, siamo stati i pri-
miacapire cheil mercato immobi-
liare stacambiando e che la certifi-

Liguria
Legge 22/2007 ereg. 6/2007

Lombardia

Dgr31ottobre 2007, n.
8/5773, Allegato F al Dgr26
giugno2007,n.8/5018

Emilia Romagna
Dgr1730/2007 e Dgr 6/2007

Piemonte
Legge 13/2007

Provinciadi Bolzano
Decreto pres. prov. 34/2004

Provincia Trento
Decreto giunta provinciale
2744/2007

cazione ¢ parte di questo cam-
biamento. Gia oggi in Lombar-
dia stiamo facendo molti attesta-
ti, non tanto perché ¢’¢ 'obbligo
di farli, ma perché l'efficienza
energetica ¢ unelemento impor-
tante nella valutazione di unim-
mobile. Ed & anche un fattore
che consente larivalutazione de-
gli immobili nel tempo».
Intanto, i geometri puntano
sullaformazione degli associa-
ti. «In Regioni come la Lombar-
dia abbiamo tenuto corsi mol-
to seguiti e riceviamo un gran
numero di richieste - racconta
Savoldi-. Eanche dove nonc’e
una normativa locale invitia-
mo i nostri collegi provinciali
atenere comunque i corsi sul-
la base delle indicazioni delle
Regioni pili avanzate».
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DOMANDgE(
RISPOSTE

°
Esiste un modulo standard di
attestato di qualificazione
energetica approvatoallivello
ministeriale?

No. Peril contenuto, valgono le
prescrizioni contenute nel
paragrafo2 dell’allegato Aal
Dlgs192/2005: vanno riportatii
fabbisogni di energia primaria,
laclasse diappartenenza
dell’unitaimmobiliare eivalori
massimiammissibili fissati dalla
normativa. L’unicomodulo
esistente & quello approvatocon
ilDm Finanze 19 febbraio 2007,
maalsolofinediaccedereal
bonus fiscale del 55 per cento.

[ J

Il costo di redazione
dell’attestato pud essere
addossato al compratore,
anziché al venditore come
prevede la legge?

Si, mabisogna inserire nel rogito
un «patto espresso», conilquale
le partideroganoalla
disposizione dell’articolo 6,
comma 1-his, del DIgs 192/2005,
secondo cui la dotazione
dell’attestazione energetica
avviene «cononere a carico del
venditore».

[ J

L’attestato di qualificazione
energetica pud essere redatto
dopo lastipula del rogito?

Si. L’'obbligo diallegare
l'attestatoal rogito imponeva di
redigere la documentazione
prima della stipula dell’atto. Ma
orache l'obbligo diallegazione &
statoeliminato-e c’é solo
l'obbligo di dotare 'immohile
dell’attestato — sembra possibile
pattuire chesial'acquirentea
predisporre l'attestazione
energetica dopo lastipula
dell’atto.

[ ]

Cosa si intende per «edificio»
aifini del Dlgs 192/2005? In
altri termini, oltre quale stadio
costruttivo scatta 'obbligo di
dotare 'immobile
dell’attestato energetico?
Secondo l'articolo 2, commal,
delDlgs 192/2005, l'obbligo
scatta quando viene trasferitoun
edificio gia ultimato, completo
delle parti edilizie essenziali,
degliimpiantieditutte le
finiture che possanoincidere
sulle prestazioni energetiche
(come gliinfissi). In pratica, la
disciplinadel Dlgs 192/2005 i
applicasicuramente quando é
gia stata presentata al Comune la
dichiarazione difine lavorio é
statorichiestoilrilascio
dell’agibilita. Negli altri casi,
invece, bisogna verificare ache
stadio di avanzamento sono
arrivatiilavori.

°
Sono previste modalita
particolari di redazione
dell’attestato di certificazione
energetica per le unita
immobiliari collocateinun
condominio?

Normalmente, la certificazione si
basasulla valutazione del
singolo appartamento. Tuttavia,
l'articolo 6,comma 2, del Dlgs
192/2005 consente di ricorrere:
1) auna certificazione comune
dell’intero edificio peri
condomini dotati diimpianto
termico comune; 2) alla
valutazione diunaltro
appartamento rappresentativo
dello stesso condominio edella

ANALISI

IL COSTO BASE

da 300 €

Il costo diredazione dell’attestato
diqualificazione energeticavaria
moltoasecondadelle
caratteristiche dell'immobilee
della documentazione disponibile.
Indicativamente, il prezzo di
partenzavada300a1.500 euro.

Poche certezze
su un obbligo
privo di sanzioni

di Angelo Busani

e compravendite immo-
Lbiliari rischiano il caos

dal1’luglio. Da quella da-
ta, infatti, scattera 'obbligo di
«dotare» di attestazione ener-
getica qualsiasi edificio o por-
zione di edificio-diognitipoe
di qualunque epoca - nel caso
di «trasferimento a titolo one-
roso», come previsto dall’arti-
colo 6, comma 1-bis, lettera c)
del Dlgs 192/2005.

Ma a tutt’oggi I'incertezza in
materiaregnasovrana. Che cosa
significa «dotare»? A chi fa cari-
co l'obbligo di dotazione? Che
succedesel'obbligonon ¢ adem-
piuto?Icontraentipossonodero-
gareaquestoobbligo? Questedo-
mande sintetizzano la grande ri-
levanzadel problema, maper da-
re loro risposta occorre fare un
passoindietro.

Nel 2005l Dlgs192 (modifica-
todal Dlgs 311/2000) stabili, a pe-
nadinullitadel contratto,’obbli-
2o di allegare ai rogiti I'attestato
di qualificazione energetica
«Age» e, successivamente, di
certificazione energetica (Ace);
primaper alcune categorie di fab-
bricati e, appunto, dal 1° luglio
2009, per tutti quelli trasferiti.

A cio hanno fatto seguito al-
cune leggiregionali (Piemon-
te, Liguria, Lombardia, Emi-
lia Romagna) che in parte
hanno recepito lalegge stata-
le, e in parte ne hanno modifi-
cato le prescrizioni con l'ef-
fetto didisattivare, per questi
ultimi punti, le regole statali.

Infine, per effetto della "ma-
novra d’estate" (DI 112/2008,
articolo 35, comma 2-bis),'ob-
bligo di allegazione a pena di
nullita ¢ stato sostituito da
quello di «dotazioney, senza
pero prevedere sanzioni per il
caso diinadempimento.

«Dotarey significaindubbia-
mente che il fabbricato deve
avere la "patente energetica",
cio¢lacertificazione inbase al-
la quale chi compraviene a co-
noscere la qualita della costru-
zione sotto il profilo della quan-
tita di energia che occorre per
riscaldarlo. E se il fabbricato
deve essere dotato di questo
attestato al momento del tra-
sferimento, ¢ inevitabile pen-
sare chel'attestato debba pree-
sistere al rogito e che della sua
predisposizione se ne debba
far carico il venditore.

Peraltro, occorre riflettere se
questa normativa sia scritta, ol-
tre chenell'interesse dell’acqui-
rente (per la completezza della
sua informazione), anche
nell'interessegenerale dellasal-

vaguardiadell’ambiente che de-
riverebbe dall’acquisizione di
unamaggior coscienza daparte
dei cittadini in tema del rispar-
mio energetico.

Se siconclude solo nel primo
senso, ¢ facile derivare che I'ob-
bligo di dotazione sia derogabi-
le e cioe rinunciabile dall’acqui-
rente. Se invece si conclude che
'obbligo di dotazione coincide
anche con interessi pilt genera-
li, allora ¢ impossibile sostener-
ne la derogabilita: cio che pare
doversidesumere dallanorma-
tiva europea (articolo 7, com-
ma, direttiva 2002/91/CE) se-
condo cui «gli stati membri
provvedonoache,infasedico-
struzione, compravendita o lo-
cazione diun edificio, lattesta-
to di certificazione energetica
sia messo a disposizione del
proprietario o che questo lo
mettaadisposizione del futuro
acquirente o locatario».

IDUBBI

Da valutare se la legge
dareale applicazione
alle norme europee
Disposizioni regionali
fuori dal loro campo

Certo ¢ che la mancanza di
sanzioni espresse per il manca-
to obbligo di dotazionelo depo-
tenzia gravemente al punto che
-senzaunnuovo interventodel
legislatore -lanormasiprestaa
essere aggirata mediante fasul-
le dichiarazioni dei contraenti
sull’avvenutadotazione delfab-
bricato con lattestato energeti-
co oppure mediante clausole
che posticipino la dotazione o
addossinoall’acquirente unim-
probabile obbligo di dotazio-
ne, con I'immaginabile risulta-
to che niente verra fatto in se-
guito. Tanto varrebbe, allora,
dirsichiaramente che 'obbligo
didotazione ¢ derogabile e che
il legislatore italiano si ¢ fatto
unbaffo delle regole Ue.

Altro tema tema aperto, infi-
ne, & quello dell’esondazione
delle leggi regionali nel diritto
contrattuale, materiachela Co-
stituzioneriservaallalegge sta-
tale,conlaconseguenzadell’'ul-
teriore incertezza che con cio
sigenera: a parte poi che appa-
re incomprensibile come un
trasferimento di immobile in
Calabriadebbaavereregole di-
verserispetto al medesimo tra-
sferimento in Lombardia.
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stessatipologia.

L’INIZIATIVA
L’agente
mette la tariffa
sotto controllo

Da 400 a 550 euro, tariffe
sotto controllo nell’accordo
traagentiimmobiliari e Quali-
talia. La spesa per la certifica-
zione rischia di diventare un
altro problema per l'agente
immobiliare che segue corret-
tamente la compravendita e
assiste in modo paritetico
venditore e acquirente (dato
che da ambedue prende una
provvigione).

La Fimaa (Federazione dei
mediatori e agenti in affari)
ha siglato con Qualitalia (or-

ganismo diispezione accredi-

tato Sincert) un accordo-qua-
dro, presentato al convegno
sulla casa a Milano di lunedi
scorso. In sostanza, chi si ri-
volgera a un associato Fimaa
per vendere la propria casa
spendera da un minimo di
400 euro (per unappartamen-
to fino a 9o metri quadrati di
superficie), a 450 euro (da 9o
a150 metri quadrati) a 550 eu-
ro per metrature superiori.
Qualitalia (che ¢ il braccio
italiano della francese Quali-
group) assicura l'intervento e
il rilascio dell’Attestazione in
due settimane, e riconosce
all’agente immobiliare una par-
tedel compenso (che puo arri-
vare al 30%) se questo collabo-
ra attivamente al reperimento
dei dati e della documentazio-
ne necessaria e alla rilevazio-
ne delle misure dell'immobile.




