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ISTRUZIONI
PER L’USO

NORMEREGIONALI

Iriferimenti

EmiliaRomagna.Delibera
dell’assemblealegislativa
del4marzo2008n.156
edeliberadigiunta
regionale28ottobre2008
n.1754
Liguria.Leggeregionale
22/2007,comemodificata
dallaleggeregionale
24novembre42/2008
Lombardia.Deliberagiunta
regionaledel22dicembre
2008n.8745eleggi
regionali24/2006
e10/2009
Piemonte.Leleggiregionali
13/2007e22/2009ela
deliberagiuntaregionale
4agosto2009,n.43-11965
hannoresoobbligatoria
l’allegazionedell’Ace
alrogitoedèprevista
lasanzioneamministrativa
perilvenditorechenon
ottemperiaquestoobbligo
(damillea10milaeuro
inbaseallasuperficiedel
bene).Perilcostruttoreche
violal’obbligodidotazioneè
previstainveceunasanzione
amministrativada5mila
a30milaeuro
FriuliVeneziaGiulia.Legge
regionale5/2007
Valled’Aosta.Lalegge
regionale21/2008ha
deciso,nelcasodirogitoche
haaoggettounfabbricato
dinuovacostruzione,chesia
obbligatorioallegarel’Ace
Puglia.Laleggeregionale
13/2008disponeuna
disciplinainmateria
dicertificazioneenergetica,
mamancailregolamento
attuativo,quindilanorma
regionalerimaneinattuata,
conilrisultatochesiapplica
lanormativanazionale
Lealtreregioni.Lanuova
disciplinastataleavrà
effettoautomaticonelle
regionidovenoncisono
statenormativespecifiche

T
LESANZIONI

Anche se viene omessa
la clausola speciale
non scatta automaticamente
la nullità del contratto

Doveri reciproci

QUANDO LA REGIONE HA UNA LEGGE SPECIFICA

Il rogito è

stipulato con le

prescrizioni di

legge regionale

e con la clausola

di attestazione

dell’acquirente

01 Le prescrizioni

della legge

statale non

vengono seguite

02 I contraenti

pattuiscono una

clausola di

esonero dalla

dotazione di

Ace

03

NELLE REGIONI SENZA NORME PROPRIE

Il contratto è

valido

comunque

Si applicano le

eventuali

sanzioni

disposte dalla

legge regionale

La clausola è

illecita

Il rogito è

stipulato con la

clausola di

attestazione

dell’acquirente

01 Il venditore può

autodichiarare

la classe G

02 Le prescrizioni

della legge

statale non

vengono seguite

03

Il contratto è

valido

comunque

I contraenti

pattuiscono una

clausola di

esonero dalla

dotazione di

Ace

04 In caso di

esonero dall’Ace

per legge statale

o regionale (ad

esempio: la

vendita di quota

di comproprietà

in Lombardia)

05

La clausola

è illecita

Il rogito si

stipula senza

Ace e senza

inserire alcuna

clausola

Restano le

responsabilità

di venditore e

professonista se

l’acquirente non

sia stato

adeguatamente

informato o si

possa lamentare

dei vizi o della

mancanza di

qualità del bene

comprato

Angelo Busani
Notaieclientiallepresecon

la certificazione energetica. A
giorni verrà pubblicato il nuovo
decreto legislativo sull’efficien-
zaenergetica,cheentreràinvigo-
reilgiornosuccessivo.

Nella norma è contenuta una
disposizioneintemadicertifica-
zione energetica degli immobili
oggetto di compravendita: «nei
contratti di compravendita (...)
deve essere inserita apposita
clausola con la quale l’acquiren-
te»attesta«diaverricevutolein-
formazionie la documentazione
inordineallacertificazioneener-
getica». A questo punto è, dun-
que,opportunopovareamettere
dei punti fermi in relazione alla
nuovanormativa:
1nelleRegionichehannoemana-
touna disciplinapropria in tema
dicertificazioneenergetica,sido-
vràcontinuareadapplicarela le-
gislazione regionale, così come
accaduto finora (in Lombardia,
ad esempio, si continuerà a do-
versiallegarel’Acealrogito),ma
con l’aggiunta che i contratti an-
drannointegraticonunaclauso-
lacherendacontodell’attestazio-
ne dell’acquirente circa il ricevi-
mentodelle informazionie della
documentazioneenergetica;
1inquesteregioni,ilperimetroap-
plicativo dell’Ace resta definito
dalla legge locale anche per quel
checoncerne leeccezioni daessa
disposte:ecioè,peresempio,sem-
pre in Lombardia, la compraven-
dita avente a oggetto quote di
comproprietà continuerà a esse-
reuncontrattocuinonsidovràal-
legarel’Aceenelqualenondovrà

esserecontenutalaclausola;
1nelleRegionisenzaunaspecifi-
calegislazioneinmateria,lanuo-
vanormacomportachel’obbligo
didotazioneconl’Acedelfabbri-
catocompravenduto,finorarite-
nuto derogabile ove l’acquirente
loconsentisse,diventainderoga-
bile, così come inderogabile è la
nuovaregolainerentelanecessa-
ria presenza nel contratto della
nuovaclausola;
1 nelle Regioni che non hanno
una disciplina propria pare co-
munque applicabile l’articolo 9
dell’allegato"A"alDmdel26giu-
gno 2009 (anche se sembra un
po’stranochenonsiastatotravol-
todalnuovodecretolegislativo),
secondo il quale «il proprietario
dell’edificio, consapevole della
scadente qualità energetica
dell’immobile, può scegliere di
ottemperare agli obblighi di leg-
geattraversounasuadichiarazio-
ne in cui afferma che: l’edificio è
di classe energetica G; i costi per
la gestione energetica dell’edifi-
ciosonomoltoalti».

Seoggiècertochesarebbeille-
gittimaunaclausolacontrattuale
che contenesse una rinuncia
dell’acquirente a ottenere le in-
formazionie la documentazione
energetica,menochiaroèinvece
cosasuccedese:
e il contratto venga firmato
con Ace già rilasciato ma sen-
za che vi sia inserita la clauso-
la di attestazione;
r il contratto venga firmato senza
che l’immobile abbia ottenuto
l’Aceequindisenzalaclausoladiat-
testazionedapartedell’acquirente;
t il contrattoriporti unaclauso-

la attestante il falso (e cioè che
l’Ace è stato rilasciato senza che
siavero).

Nelprimoenelterzocasolava-
lidità del contratto non appare in
discussione, ferme leresponsabi-
lità che si assume chi, in un atto
pubblico, dichiara fatti non corri-
spondenti alla realtà e fermo che
l’ipotesi di stipula di un contratto
attestante la non veritiera sussi-
stenza dell’Ace appare difficil-
menteipotizzabileperchéappare
non plausibile pensare a un con-
trattonotarilecontenente dichia-
razioniche ilnotaio nonsi sia fat-
tosuffragaredaidoneadocumen-
tazione. Nel secondo caso, nono-
stante l’indubbia inderogabilità
della nuova norma, l’opinione at-
tualmente dominante nel mondo
professionale è quella secondo
cui il contratto non sarebbe nullo
(fermo restando che un giudice
potrebbepensarlaanchediversa-
mente,perilfattocheiltonoimpe-
rativo della disposizione appare
abbastanzaperentorioquandoes-
sa afferma che il contratto «deve
contenere»).Restaalloradacapi-
re quali siano le conseguenze di
comportamenti contrastanti con
lanuovanorma,apartequelleine-
renti la responsabilità del notaio
sottoilprofilodeontologico.Èipo-
tizzabile,peresempio,chel’acqui-
rente che non sia stato adeguata-
mente informato dal venditore o
daiprofessionisticoinvoltisipos-
sa lamentaredei vizio dellaman-
canzadiqualitàdelbenecompra-
to, oppure della carenza di assi-
stenza avuta dai professionisti
chehannolavoratoperlui.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

CONTRATTO DI COMPRAVENDITA O LOCAZIONE

La cessione è a titolo gratuito (come il comodato):

non serve la certificazione

La cessione riguarda la compravendita, la locazione, la permuta,

la vendita di eredità, di quota di eredità o di azienda

La regione ha una

sua normativa

specifica su

predisposizione

e redazione

della certificazione

energetica:

lo schema deve
essere quello
regionale

La regione non ha

una normativa

specifica su

predisposizione

e redazione

della certificazione

energetica:

lo schema
è libero

La regione ha una

sua normativa

specifica su

predisposizione

e redazione

della certificazione

energetica, ma

esclude alcune

fattispecie (box,

autorimesse,

cantine e simili):

non serve la
certificazione

GLI ULTIMI PASSAGGI

L’immobile

è in categoria G:

è sufficiente
un’autodichiarazione

Il venditore

si era già

procurato

la certificazione

energetica

dell’unità

immobiliare

Il venditore

non è in possesso

della certificazione

energetica

dell’unità

immobiliare:

si rivolge a un
tecnico abilitato
(enti o
professionisti)

Si procedede al rogito, inserendo

nella clausola, in cui acquirente

e conduttore danno atto di aver

ricevuto informazioni

e documentazione, specifici

riferimenti alla documentazione

consegnata, numeri di identificazione,

data, autore dell’Ace e riferimenti

ricognitivi dell’autodichiarazione,

se trasmessa all’acquirente

in un momento anteriore al rogito

Per gli edifici di

superficie utile

inferiore o uguale a

1000 m2 il

proprietario firma

una dichiarazione

in cui afferma che:

- l’edificio è di classe

energetica G;

- i costi per la

gestione energetica

dell’edificio sono

molto alti

IL PERCORSO DEL CLIENTE I CASI AFFRONTATI DAL NOTAIO
Sulla certificazione
energetica
percorsi differenziati
Decisiva la presenza di leggi regionali

Immobili
Clienti e notai sono chiamati a fare i conti con le nuove disposizioni
contenute nel decreto legislativo sull’efficienza energetica in corso di pubblicazione

IL NUMERO

7
Gli enti territoriali che hanno
varato la disciplina

www.ilsole24ore.com/nor-
me Le norme regionali di
riferimento


