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Il nodo. Eliminato l’obbligo di allegazione
resta quello di «dotazione» del documento

Le compravendite immo-
biliari rischiano il caos
dal 1˚luglio.Daquella da-

ta, infatti, scatterà l’obbligo di
«dotare» di attestazione ener-
getica qualsiasi edificio o por-
zionediedificio–diognitipoe
di qualunque epoca – nel caso
di «trasferimento a titolo one-
roso», come previsto dall’arti-
colo 6, comma 1-bis, lettera c)
delDlgs 192/2005.

Ma a tutt’oggi l’incertezza in
materiaregnasovrana.Checosa
significa «dotare»?A chi fa cari-
co l’obbligo di dotazione? Che
succedesel’obbligononèadem-
piuto?Icontraentipossonodero-
gareaquestoobbligo?Questedo-
mandesintetizzanolagranderi-
levanzadelproblema,maperda-
re loro risposta occorre fare un
passoindietro.

Nel2005ilDlgs192(modifica-
todalDlgs311/2006)stabilì,ape-
nadinullitàdelcontratto,l’obbli-
go di allegare ai rogiti l’attestato
di qualificazione energetica
«Aqe» e, successivamente, di
certificazione energetica (Ace);
primaperalcunecategoriedifab-
bricati e, appunto, dal 1˚ luglio
2009,pertuttiquellitrasferiti.

Aciòhannofattoseguitoal-
cune leggi regionali (Piemon-
te, Liguria, Lombardia, Emi-
lia Romagna) che in parte
hanno recepito la legge stata-
le, e in parte ne hanno modifi-
cato le prescrizioni con l’ef-
fetto di disattivare, per questi
ultimi punti, le regole statali.

Infine,pereffettodella"ma-
novra d’estate" (Dl 112/2008,
articolo35,comma2-bis), l’ob-
bligo di allegazione a pena di
nullità è stato sostituito da
quello di «dotazione», senza
peròprevedere sanzioniper il
caso di inadempimento.

«Dotare»significaindubbia-
mente che il fabbricato deve
avere la "patente energetica",
cioèlacertificazioneinbaseal-
laquale chicompraviene aco-
noscere laqualità dellacostru-
zionesottoilprofilodellaquan-
tità di energia che occorre per
riscaldarlo. E se il fabbricato
deve essere dotato di questo
attestato al momento del tra-
sferimento, è inevitabile pen-
sarechel’attestatodebbapree-
sistereal rogitoe che della sua
predisposizione se ne debba
far carico il venditore.

Peraltro,occorrerifletterese
questanormativa sia scritta, ol-
trechenell’interessedell’acqui-
rente (per la completezza della
sua informazione), anche
nell’interessegeneraledellasal-

vaguardiadell’ambientechede-
riverebbe dall’acquisizione di
unamaggiorcoscienzadaparte
dei cittadini in tema del rispar-
mioenergetico.

Sesiconcludesolonelprimo
senso,èfacilederivarechel’ob-
bligodidotazionesiaderogabi-
leecioèrinunciabiledall’acqui-
rente.Seinvecesiconcludeche
l’obbligo di dotazione coincide
anche con interessi più genera-
li,alloraèimpossibilesostener-
ne la derogabilità: ciò che pare
doversidesumeredallanorma-
tiva europea (articolo 7, com-
ma 1, direttiva 2002/91/CE) se-
condo cui «gli stati membri
provvedonoache,infasedico-
struzione,compravenditaolo-
cazionediunedificio, l’attesta-
to di certificazione energetica
sia messo a disposizione del
proprietario o che questo lo
mettaadisposizionedelfuturo
acquirenteo locatario».

Certo è che la mancanza di
sanzioni espresse per il manca-
toobbligodidotazionelodepo-
tenziagravementealpuntoche
–senzaunnuovointerventodel
legislatore–lanormasiprestaa
essere aggirata mediante fasul-
le dichiarazioni dei contraenti
sull’avvenutadotazionedelfab-
bricatoconl’attestatoenergeti-
co oppure mediante clausole
che posticipino la dotazione o
addossinoall’acquirenteunim-
probabile obbligo di dotazio-
ne, con l’immaginabile risulta-
to che niente verrà fatto in se-
guito. Tanto varrebbe, allora,
dirsichiaramentechel’obbligo
didotazione èderogabile e che
il legislatore italiano si è fatto
unbaffodelleregoleUe.

Altro tema tema aperto, infi-
ne, è quello dell’esondazione
delle leggi regionali nel diritto
contrattuale,materiachelaCo-
stituzioneriservaallaleggesta-
tale,conlaconseguenzadell’ul-
teriore incertezza che con ciò
sigenera: a parte poi che appa-
re incomprensibile come un
trasferimento di immobile in
Calabriadebbaavereregoledi-
verserispettoalmedesimotra-
sferimentoinLombardia.
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Tempi e modi. Come si redige la documentazione

LE LEGGI REGIONALI

7
Esiste un modulo standard di
attestato di qualificazione
energetica approvato a livello
ministeriale?
No.Perilcontenuto,valgonole
prescrizionicontenutenel
paragrafo2dell’allegatoAal
Dlgs192/2005:vannoriportatii
fabbisognidienergiaprimaria,
laclassediappartenenza
dell’unitàimmobiliareeivalori
massimiammissibilifissatidalla
normativa.L’unicomodulo
esistenteèquelloapprovatocon
ilDmFinanze19febbraio2007,
maalsolofinediaccedereal
bonusfiscaledel55percento.

7
Il costo di redazione
dell’attestato può essere
addossato al compratore,
anziché al venditore come
prevede la legge?
Sì,mabisognainserirenelrogito
un«pattoespresso»,conilquale
lepartideroganoalla
disposizionedell’articolo6,
comma1-bis,delDlgs192/2005,
secondocuiladotazione
dell’attestazioneenergetica
avviene«cononereacaricodel
venditore».

7
L’attestato di qualificazione
energetica può essere redatto
dopo la stipula del rogito?
Sì.L’obbligodiallegare
l’attestatoalrogitoimponevadi
redigereladocumentazione
primadellastipuladell’atto.Ma
orachel’obbligodiallegazioneè
statoeliminato–ec’èsolo
l’obbligodidotarel’immobile
dell’attestato–sembrapossibile
pattuirechesial’acquirentea
predisporrel’attestazione
energeticadopolastipula
dell’atto.

7
Cosa si intende per «edificio»
ai fini del Dlgs 192/2005? In
altri termini, oltre quale stadio
costruttivo scatta l’obbligo di
dotare l’immobile
dell’attestato energetico?
Secondol’articolo2,comma1,
delDlgs192/2005,l’obbligo
scattaquandovienetrasferitoun
edificiogiàultimato,completo
dellepartiedilizieessenziali,
degliimpiantiedituttele
finiturechepossanoincidere
sulleprestazionienergetiche
(comegliinfissi).Inpratica,la
disciplinadelDlgs192/2005si
applicasicuramentequandoè
giàstatapresentataalComunela
dichiarazionedifinelavorioè
statorichiestoilrilascio
dell’agibilità.Neglialtricasi,
invece,bisognaverificareache
stadiodiavanzamentosono
arrivatii lavori.

7
Sono previste modalità
particolari di redazione
dell’attestato di certificazione
energetica per le unità
immobiliari collocate in un
condominio?
Normalmente,lacertificazionesi
basasullavalutazionedel
singoloappartamento.Tuttavia,
l’articolo6,comma2,delDlgs
192/2005consentediricorrere:
1)aunacertificazionecomune
dell’interoedificioperi
condominidotatidiimpianto
termicocomune;2)alla
valutazionediunaltro
appartamentorappresentativo
dellostessocondominioedella
stessatipologia.

Ilcostodiredazionedell’attestato
diqualificazioneenergeticavaria
moltoasecondadelle
caratteristichedell’immobilee
delladocumentazionedisponibile.
Indicativamente,ilprezzodi
partenzavada300a1.500euro.

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

Peralcuniedificinonènecessarioredigere
l’attestazioneenergetica.Sitratta,in
particolare,diquestetipologiediimmobili:gli
edificimarginali,chenoncomportanoun
consumoenergetico(portici, legnaieecosì
via);gliedifici inagibili,cheugualmentenon
consumanoenergia(fabbricatiindisuso,
immobilidichiaratiinagibili,conimpianti
dismessiosenzaimpianti);gliedificiprividi
qualsiasiimpianto(periqualinonsipuòin
alcunmodocalcolarelaprestazione
energetica);ifabbricati isolati,conuna
superficieutiletotaleinferiorea50metri
quadrati.

Lacertificazioneenergeti-
cadegliedificinonèl’unicano-
vità in arrivo. Il 1˚luglio – se la
Camera darà il via libera
all’emendamento al Dl 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 sisma del 6 aprile
in Abruzzo e che il governo
aveva inserito nella bozza di
decreto legge sulpianocasa.

Le nuove norme tecniche,
di fatto, impongono ai proget-
tisti criteri di costruzione mi-
glioriepiùsicurisottoilprofi-
lo antisismico. La loro entrata
in vigore era stata più volte
prorogata(l’ultimoslittamen-
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,ragionpercuièstatoin-
trodotto l’emendamento al Dl
terremoto.
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I DUBBI
Da valutare se la legge
dà reale applicazione
alle norme europee
Disposizioni regionali
fuori dal loro campo

Nelsecondosemestredel2008
sonostativendutioltre330mila
immobiliresidenziali:unacifrache
–tenendocontodellacontrazione
delmercato–aiutaaquantificare
lecompravenditeinteressate
quest’annodallenuoveregole.

LE VENDITE RESIDENZIALI

330mila
Scattadal1 l̊ugliol’obbligodi
dotaredell’attestazionedi
qualificazioneenergeticaqualsiasi
edificiooporzionediedificioin
casoditrasferimentoatitolo
oneroso,equindi–inparticolare–
incasodicompravendita.

LA DATA

1˚ luglio

I numeri

Lecompravenditediimmobilinon
residenziali(negozi,capannoni,
boxauto)nelsecondosemestredel
2008sonostateoltre400mila.
Dal1˚luglioallafinediquest’anno,
unnumeroanalogodicontratti
faràiconticonlacertificazione.

GLI ALTRI IMMOBILI

400mila
IL COSTO BASE

da 300À

Da 400 a 550 euro, tariffe
sotto controllo nell’accordo
traagentiimmobiliarieQuali-
talia. La spesa per la certifica-
zione rischia di diventare un
altro problema per l’agente
immobiliarecheseguecorret-
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-
ganismodiispezioneaccredi-

tatoSincert)unaccordo-qua-
dro, presentato al convegno
sulla casa a Milano di lunedì
scorso. In sostanza, chi si ri-
volgerà a un associato Fimaa
per vendere la propria casa
spenderà da un minimo di
400euro(perunappartamen-
to fino a 90 metri quadrati di
superficie), a 450 euro (da 90
a 150 metri quadrati) a 550 eu-
ropermetraturesuperiori.

Qualitalia (che è il braccio
italiano della francese Quali-
group) assicura l’intervento e
il rilascio dell’Attestazione in
due settimane, e riconosce
all’agenteimmobiliareunapar-
tedelcompenso(chepuòarri-
vareal30%)sequestocollabo-
ra attivamente al reperimento
deidati edella documentazio-
ne necessaria e alla rilevazio-
nedellemisuredell’immobile.

Immobili
NUOVIADEMPIMENTI

?
Quando va consegnato l’attestato

Dal1 l̊uglio2009dovrannoesseredotatidi
attestatotuttigliedificieleunitàimmobiliari
trasferitiatitolooneroso(conlesoleeccezioni
quiadestra).Finoal30giugno,invece,l’obbligo
riguarda:gliedificinuovi(quelliperiqualiè
statorichiestoilpermessodicostruireo
presentatalaDiadopol’8ottobre2005);gli
edificiradicalmenteristrutturati;gliedificisui
qualidopoil1˚gennaio2007sonostatifatti
interventiagevolatidirisparmioenergetico;gli
edificipubbliciperiqualidopoil1 l̊uglio2007
sonostatirifattigli impiantitermicioirelativi
contratti;glialtriedifici"preesistenti"(esclusele
singoleunitàimmobiliari).

L’obbligodidotarel’immobilediattestatodi
certificazioneenergeticascattaincasodi
trasferimentoatitolooneroso.Nellapratica,
l’ipotesipiùcomuneèquelladella
compravendita.Mal’obbligoscattaanchein
altresituazioni,qualiadesempio:permuta,
transazione,cessioneoconferimentoin
societàdiazienda,datioinsolutum(quandoin
adempimentodiun’obbligazioneviene
trasferitounedificio).Tuttoquesto,
ovviamente,apattochel’immobileoggettodel
trasferimentosiaunodiquelliperiquali
l’obbligoèprevisto(sivedanoledueschedein
alto).

Gli atti a titolo oneroso
Incasodiattitraslativiatitologratuitononc’è
alcunobbligodidotarel’immobile
dell’attestato.Sipuòfareamenodella
certificazioneincasodidonazione,divisione
senzaconguagli,pattodifamiglia,fondo
patrimonialeetrust.Lostessoavvienecon
alcuniattichenontrasferisconodirittireali,
comeilcomodato,lalocazione,il leasing,
l’affittodiazienda,lacostituzionediipoteca,la
costituzionediservitù, lafusione,lascissionee
latrasformazionesocietaria.Lacertificazione
nonserveneppurequandosistipulaun
preliminaredivendita,perchéilcompromesso
nonhaeffettitraslativi.
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L’ALTRA SCADENZA

Debuttanoanche
lenuovenorme
sullecostruzioni

Le operazioni esenti

Unavoltasuperatiidubbisul-
la necessità della certificazione
energetica, resta da chiedersi co-
me fare per ottenerla. La legge ri-
chiedel’attestato,manonsonoan-
corastateemanatenélelineegui-
da nazionali, né i decreti che
avrebbero dovuto individuare gli
esperti e gli organismi cui affida-
re leverifiche.

Laconseguenzaèche,perades-
so, l’attestato di certificazione
energetica è sostituito dall’atte-
stato di qualificazione energeti-
ca.Ilpuntodiriferimento, insom-
ma, è l’attestato disciplinato dal
DmFinanze19febbraio2007ere-
datto dai tecnici per beneficiare

della detrazione del 55 per cento.
Tutto questo, però, a patto che la
Regione non sia intervenuta con
una propria regolamentazione.
Perché in questo caso è alla nor-
mativa regionale che si deve fare
riferimento.

Quanto può costare, allora,
l’attestato? Molto dipende, ov-
viamente, dalle caratteristiche
dell’immobileedalladisponibili-
tà 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 ai 1.500 euro.
«Icostisonoestremamenteva-

riabili, ma un’analisi seria parte
dai 300-400 euro», spiega Franco
Soma,espertodinorme energeti-
che e responsabile di Edilclima. E
il rischio, comunque, non è solo
quello di sprecare denaro. «Se il
tecnicononèpreparato,lacertifi-
cazionesiriduceaunpezzodicar-
ta.Mentrel’obiettivodellanorma
è analizzare l’efficienza energeti-
ca degli edifici e, in prospettiva,
migliorarla»,aggiunge Soma.

Concorda Savoldi: «Insieme ai
periti industriali, siamo stati ipri-
miacapirecheilmercatoimmobi-
liarestacambiandoechelacertifi-

cazione è parte di questo cam-
biamento. Già oggi in Lombar-
diastiamofacendomolti attesta-
ti, non tanto perché c’è l’obbligo
di farli, ma perché l’efficienza
energeticaèunelemento impor-
tante nella valutazione di un im-
mobile. Ed è anche un fattore
checonsente larivalutazionede-
gli immobili nel tempo».

Intanto, i geometri puntano
sulla formazione degli associa-
ti. «In Regioni come la Lombar-
dia abbiamo tenuto corsi mol-
to seguiti e riceviamo un gran
numero di richieste – racconta
Savoldi –. E anche dove non c’è
una normativa locale invitia-
mo i nostri collegi provinciali
a tenere comunque i corsi sul-
la base delle indicazioni delle
Regioni più avanzate».
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ANALISI

di Angelo Busani

Arriva la pagella verde della casa
Da luglio certificato energetico per tutte le vendite ma con molti dubbi operativi

L’INIZIATIVA

L’agente
mette la tariffa
sotto controllo

Poche certezze
su un obbligo
privo di sanzioni
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Gli edifici da certificare Gli immobili esclusi
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Liguria
Legge22/2007ereg.6/2007

Lombardia
Dgr31ottobre2007,n.

8/5773,AllegatoFalDgr26
giugno2007,n.8/5018

Emilia Romagna
Dgr1730/2007eDgr6/2007

Piemonte
Legge13/2007

Provincia di Bolzano
Decretopres.prov.34/2004

Provincia Trento
Decretogiuntaprovinciale

2744/2007

Le linee guida mancano ancora

Letipologiediedificiediattiinteressatidallacertificazioneenergetica

A CURA DI
Cristiano Dell’Oste
Saverio Fossati

Unmeseesattoperprocurar-
si la certificazione energetica.
Nonèmolto,maèdifficileimmagi-
nare scene di panico tra quanti
stanno per comprare o vendere
unacasa.Semai,cisaràunabuona
dosedi incertezza. L’articolo6 del
Dlgs192/2005,comma1-bis,preve-
de espressamente che, a partire
dal 1˚luglio2009, tutte le unità im-
mobiliari trasferite a titolo onero-
so debbano essere dotate di Atte-
statodicertificazioneenergetica.

In media vengono effettuate
730mila transazioni nel secondo
semestre dell’anno; quindi, an-
che togliendo quelle relative a
nuove abitazioni (che dovrebbe-
roaveregià ildocumento, inbase
all’articolo 1 del Dlgs 192/2005),
circa 600mila compravendite –
di cui la metà nel residenziale –
dovrebbero vedere la consegna
della certificazione tra venditore
eacquirente.

Poco meno di un mese, quindi,
per chi vuole rispettare la legge. E
spendere dai 300 ai 700 euro (ma
sipuòarrivarea1.500)perillavoro
del tecnico. Ma le cose sono più
complessediquantosembrano.In-
fatti il Dlgs 112/2008, abrogando i
commi3e4dell’articolo6delDlgs

192/2005, aveva eliminato la san-
zione della nullità della compra-
vendita per chi non avesse allega-
tolacertificazionealrogito.

L’obbligo di dotare l’immobile
di una certificazione, comunque,
è 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
piùdellevolteconsanzionipecu-
niarieamministrative).

Le domande, allora, sono due.
Dove c’è una legge o un regola-
mento regionale, bisogna atte-
nersi a questa normativa? E dove
la Regione non ha dettato alcuna
regola,comecisidevecomporta-
re, tenendocontochelelineegui-
danazionalinonsonoancorasta-
te emanate?

Il Consiglio nazionale del nota-
riatogiàl’annoscorsoavevaconsi-
gliato ai notai «massima pruden-
za». Dove c’è una legge regionale,
insomma, meglio rispettarla. Una
posizionenoncondivisadaConfe-
dilizia: secondo l’associazione di
proprietari guidata da Corrado
SforzaFogliani,lesceltedellegisla-
torenazionale"vincono"suquelle
regionali, abrogandole. Con il ri-
sultato che in tutta Italia resta il
sempliceobbligodidotazione,ma
senzasanzioni.

Quale che sia il destino delle
norme regionali, resta da chieder-
si cosa voglia dire «dotare» l’im-
mobile della certificazione e se le
parti – compratore e venditore –
possano accordarsi per fare a me-
no dell’attestato. L’obbligo non è
derogabilesecondoGiovanniRiz-
zi,membrodellacommissionestu-
di civilistici del notariato, che sta
lavorandoaundocumentorivolto
atuttiinotai.Almassimo,l’attesta-
topotràesserepagatodalcompra-
tore o consegnato in un secondo
temporispettoalrogito.

Idubbi,comesivede,sonomol-
ti.Almenopergli immobili incon-
dominio,però,lasoluzionepotreb-
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
tuttelevenditefuture.

Inognicaso,vadettochelavio-
lazionedegliobblighidiconsegna-
re la certificazione, anche se non
può invalidare l’atto di trasferi-
mento,puòperòesserefontedire-
sponsabilità civile del venditore
verso l’acquirente, quanto meno
per la mancata informazione
sull’inesistenza del documento.
Trattandosidiunobbligodilegge,
il venditore ha il diritto di sapere
che non è stato rispettato e consi-
derare diversamente la questione
nellatrattativasulprezzo.
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