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Immobili. Le novita introdotte dal decreto legislativo sulle rinnovabili approvato dal consiglio dei ministri

Rogiti con certificato energetico

Non c’¢ spazio per le deroghe: senza attestato compravendita nulla

Angelo Busani

La certificazione energetica
degli edifici potrebbe avere tra
breve un nuovo erilevante capi-
tolo della sua tormentata storia.
Nel decretolegislativo attuativo
delladirettiva2009/28/CEinte-
ma di promozione dell’'uso di
energiaderivante dafontirinno-
vabilivarato dal consiglio deimi-
nistri (siveda «Il Sole 24 Ore» di
ieri), si dispone (all’articolo 11)
una modifica dell’articolo 6 del
decreto legislativo 192/2005 e
cio¢ della norma che impone
I'obbligo di "dotare" gli edifici
oggetto di compravendita del-
lattestatodicertificazione ener-
getica (Ace).

Tralasciandoil caso degliim-
mobili nuovi (che debbono in-
derogabilmente avere I’Ace),
lanormativastatale attualmen-
te vigente impone che, se viene
trasferita una unita immobilia-
re non nuova, essa deve essere
"dotata" del certificato energe-
tico.Nel testo originario del de-
creto legislativo 192 la presen-
za dell’Ace (allora si chiamava
Age) era prescritta a pena di
nullita, ma poi, con il decreto
legge112/2008 (articolo 35, com-
ma 2-bis) la sanzione di nullita
venne soppressa e 'obbligo di
"dotazione" ¢ stato daallorain-
terpretato come normaderoga-
bile.Inaltri termini,icontraen-

ti possono accordarsi che sia
lacquirente a farsi carico
dell’obbligo di dotare di Ace
I'immobile acquistato, con la
conseguenza che il continuo
rimpallo dell’obbligo di dota-
zione tra un soggetto e l'altro
provoca che I'immobile resta
in sostanza privo di Ace se ubi-
cato inregioni diverse da quel-
le che,come ad esempiolaLom-
bardia e 'Emilia Romagna, ab-
biano previsto discipline piu

LA CLAUSOLA

Nei contratti dovra essere
inserita una clausola

con cuil'acquirente

da atto di aver ricevuto
informazioni e documenti

stringenti di quella statale.

Su questo panoramanorma-
tivo si innesta ora dunque la
nuova disciplina, di prossima
entrata in vigore, secondo cui:
m nei contrattidi compravendi-
tadi edifici ¢ inserita una clau-
sola con la quale l'acquirente
da «atto di aver ricevuto le in-
formazionie ladocumentazio-
neinordine alla certificazione
energetica degli edifici»;
mnei contratti di locazione va
inserita analoga dichiarazione

del conduttore, ma solo se'uni-
ta immobiliare ¢ gia di per sé
dotata dell’Ace (ad esempio,
peressere edificio dinuovaco-
struzione oppure oggetto dire-
cente compravendita);
ma decorrere dal 1° gennaio
2012 gli annunci commerciali
di vendita degli edifici o di lo-
ro porzioni devono riportare
I'indice di prestazione energe-
tica contenuto nell’attestato
di certificazione energetica.
Ora, focalizzando il discor-
sosui contratti di compraven-
dita, se I'acquirente deve di-
chiarare «di aver ricevuto la
documentazione in ordine al-
la certificazione energeticay,
non sembra possibile, a prima
vista, perseverare nell’opinio-
ne per la quale ’obbligo di do-
tare gli edifici dell’Ace conti-
nua a essere disposizione de-
rogabile dai contraenti. Infat-
ti, se fino a oggi si ¢ potuto so-
stenere che 'obbligo di dota-
re conl’Acel’edificio compra-
venduto era disposizione
scritta solo nell’interesse del-
l’acquirente (per la comple-
tezza della sua informazione)
e quindi da questi rinunciabi-
le, appare plausibile ritenere
chelanuovanormasiainvece
scritta in nome dell’interesse
generale della salvaguardia
dell’ambiente e quindi di un

Letre tappe

01 | SERVE L’ATTESTATO
Il decreto legislativo
192/2005 ha previsto
l'obbligo di dotare gli edifici
oggetto di compravendita
dell’attestato di
certificazione energetica
(Ace)

02 | LAPERTURA

Il decreto legge 112/2008 ha
cancellato la sanzione di
nullita che —in base al
decreto 192 - sarebbe
scattata se l'atto di vendita di
un’unita immobiliare non
nuova fosse stato sprovvisto
del certificato energetico

03 | COSA CAMBIA

Il decreto legislativo sulle
energie rinnovabili attuativo
della direttiva 2009/28/Ce
prevede ora che nei contratti
di compravendita o
locazione di edifici o di
singole unita immobiliari
venga inserita una clausola
conla quale l'acquirente oil
conduttore danno atto di
aver ricevuto le informazioni
e ladocumentazionein
ordine alla certificazione
energetica degli edifici

interesse indisponibile dai
contraenti.

In altri termini, al cospetto
di una normativa che aggiun-
ge al vecchio obbligo didotare
di Ace un fabbricato il nuovo
obbligo per I'acquirente di at-
testarelaricezione delladocu-
mentazione energetica, non
sembra possibile derivare la
possibilita per Pacquirente di
comprare inmancanzadi Ace.

Resta poi il tema di capire
cosa succeda nel caso in cui il
rogito non comprenda la pre-
scritta clausola di cui si ¢ fin
qui parlato oppure contenga
una clausola dirinuncia da par-
te dell’acquirente ad avere
I’Ace. La soluzione non ¢ faci-
le, anche in ragione del fatto
che lanorma non prevede che
I'inserzione della clausola in
questione sia prescritta «a pe-
nadinullita». Restail fatto pe-
ro che se si tratta, come pare,
dinormaimperativa, non sem-
bra esserci spazio per trarre
conclusionidiverse dallanulli-
ta; anche perché, se siipotizza
I'inesistenza di sanzioni per il
casodiviolazione dellanorma
che prescrive la clausola in
questione, significa depoten-
ziarla in misura tale da dover-
laconsiderare in pratica come
non scritta.
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Sulterritorio. Dalla Lombardia all’Emilia Romagna

Parametri restrittivi nelle regioni

Diverse regioni hanno ela-
borato, in materia di certifica-
zione energetica, proprie nor-
mative, piti stringenti di quelle
nazionali. In Emilia Romagna
eprevisto (deliberadell’assem-
blea legislativa del 4 marzo
2008, n. 156; delibera di giunta
regionale 28 ottobre 2008, n.
1754) I'obbligo di allegare I’Ace
ma non sono previste sanzioni
in caso di inadempimento.
Quindi l'acquirente ha diritto
diricevere il documento a cu-
rae spese del venditore.

diconsegna dell’Ace almomen-
todellavendita (legge regionale
22/07,come modificatadallaleg-
ge regionale 24 novembre
42/08), ma anche in questo caso
non sono previste sanzioni.
Dal1luglio 2009 in Lombar-
dia (delibera giunta regionale
del 22 dicembre 2008 n. 874s;
leggi regionali 24/06 € 10/09)
¢obbligatorio allegare - agli at-
tiditrasferimento atitolo one-
roso di edifici o di porzioni di
edifici situati nella regione -
lattestato di certificazione

non ottempera questo obbligo
di allegazione incorre nella
sanzione amministrativa da
smila a 2omila euro. Se I’Ace
non ¢ stato allegato, il notaio
deve inviare copia dell’atto
all’Organismo regionale diac-
creditamento.

In Piemonte (leggi regiona-
li13/07 e 22/09; delibera giun-
ta regionale 4 agosto 2009, n.
43-11965) vige ’obbligo di alle-
gare I’Ace nel caso di trasferi-
mento a titolo oneroso di inte-
ri edifici o di singole unita im-

zione amministrativa per il
venditore che non ottemperia
questo obbligo (da mille a
10omila euro in base alla super-
ficie del bene oggetto di com-
pravendita). Per il costruttore
che viola I’obbligo di dotazio-
ne ¢ prevista invece una san-
zione amministrativa da smila
a3omila euro.

La legge regionale 5/07 del
Friuli-Venezia Giulia dispone
che copia semplice del certifi-
cato energetico venga deposi-
tata presso il comune compe-

del proprietario dell'immobi-
le all’attodellarichiestadiagi-
bilita del'immobile. Non vi ¢
nessuna previsione con riferi-
mento alla fase di commercia-
lizzazione dell'immobile.

In Valle d’Aosta’obbligo di
allegare I’Ace ¢ previsto (leg-
ge regionale 21/08) nel caso di
rogito che ha a oggetto un fab-
bricato di nuova costruzione.

In Puglia infine vi & una di-
sciplinain materia di certifica-
zione energetica (legge regio-
nale13/08) mamancail regola-
mento attuativo e percio la
norma regionale rimane inat-
tuata, conil risultato che siap-
plicala normativa nazionale.

A.Bu.

Dal 2012

Prestazione
evidenziata
nell’'offerta
di vendita

Obbligo di evidenziare la
prestazione energetica del-
Iedificio anche negli annunci
chene pubblicizzanolavendi-
ta: ¢ quanto dovrebbe accade-
re con l'entrata in vigore del
decreto legislativo attuativo
della direttiva 2009/28/CE in
materia di promozione del-
I'uso di energia derivante da
fontirinnovabili. Inbase al de-
creto, infatti, a partire dal 2012
gli annunci commerciali di
vendita degli edifici o di loro
porzionidevonoriportare'in-
dicediprestazione energetica
contenutonell’attestatodicer-
tificazione energetica.

Lanuova norma parla dun-
que di «annunci commercia-
li» in senso generico e quindi
riguarda qualsiasi tipo di an-
nuncio e attraverso qualsiasi
essoverradivulgato: e cosido-
vranno essere espliciti sulla
prestazione energetica sia gli
annuncidivenditasuquotidia-
ni e periodici sia le pubblicita
chevengano fatte suradio e te-
levisione. Laprestazione ener-
getica dovra inoltre essere
esplicitatanellelocandine che
imediatori immobiliari usano
esporre nelle vetrine dei pro-
pri negozi e nelle bacheche
che contengano analoghi an-
nunci presenti in contesti di
particolare frequentazione (si
pensi a un corner posizionato
inun centro commerciale).

Per poter esplicitare le ca-
ratteristiche energetiche de-
gli edifici di cui promuovono
la vendita, i mediatori do-
vranno avere il supporto di
idonea documentazione, che
i potenziali clienti potranno
richiedere in consultazione.

A.Bu.

Scuola. Tetto esteso alle superiori

Rischio bocciatura
se si € assenti

pit1del 25% delle ore

Claudio Tucci
ROMA

Studenti delle superiori
attenti:’anno scolastico ¢ va-
lido se si frequentano alme-
noitre quartidel «monte ore
annuale delle lezioni previ-
sto dal proprio indirizzo di
studi». Vale a dire il 75%
«dell’orario complessivo di
tutte le discipline». Lo chiari-
sceunacircolare del ministe-
ro dell’Istruzione pubblicata
ieri, chericorda che se non si
raggiunge il limite minimo di
frequenza obbligatoria scat-
ta la bocciatura o la non am-
missione agli esami di fine ci-
clo.Lanovita era gia prevista
nelle scuole medie.

Attenzione quindi a fare i
"conti" in base ai giorni d’as-
senza e soprattutto - per gli
studenti maggiorenni - anon
esagerare nelle "uscite antici-
pate" da scuola per saltare le
ultime ore. Ai fini infatti
dell’eventuale bocciatura, ri-
corda viale Trastevere, non
si prendono in considerazio-
ne i giorni complessivi di le-
zione previsti dai calendari
scolastici regionali (che so-
no circa200), ma «le ore pre-
viste dal curricolo». Questo
perchéspiegala circolare: «il
numero di giorni di lezione
previsto dai calendari costi-
tuisce l'offerta del servizio
scolastico che deve essere as-
sicurato alle famiglie, men-
tre il limite minimo di fre-
quenzarichiesto perlavalidi-
ta dell’anno scolastico ineri-
sce alla regolarita didattica e
alla valutabilita del percorso
svolto dal singolo studente».
Inpil:ilriferimento al «<mon-
te ore annuale» rende inin-
fluenteil fatto chel'orario set-
timanale delle lezioni sia or-
ganizzato su sei o su cinque
giorni. Einoltreil fatto di con-
siderarlo «complessivoy, va-
le a dire di tutte le materie, e
nondella quotaorariaannua-
le diciascunadisciplina, con-
sente anche di evitare pena-
lizzazioni per quei ragazzi
che - per esempio per motivi
disalute - sono costrettiad as-
sentarsi in determinati gior-

tele ore diuna certa materia.

Lanotainvita poile scuole a
comunicare a studenti e fami-
glie il numero di ore totali che
cisono nel corso scelto dal ra-
gazzo e quante ne servono per
lavalidita dell’anno. Per ’'anno
scolastico in corso la comuni-
cazione andra fatta in questi
giorni. Dal prossimo anno, con
I'inizio delle lezioni. Con una
raccomandazione ben preci-
sa: le scuole dovranno aggior-
nare periodicamente (e co-
munque prima degli scrutini
intermedi e finali) studenti e
genitori della quantita oraria
di assenze accumulate dal ra-
gazzo. Quello che & importan-
te infatti, ricordano dal mini-
stero, ¢ la presenza degli stu-
denti alle lezioni «cosida con-
sentire agli insegnanti di di-
sporre della maggiore quanti-

L’INFORMAZIONE
Gliistitutiinvitati

a comunicare a studenti
e famiglie quanta parte
del monte complessivo
é stata utilizzata

ta possibile di elementi per la
valutazione degli apprendi-
menti e del comportamentoy.
La circolare conferma poi
che spetta al collegio dei do-
centi definire i criteri generali
eleeventualideroghe allimite
minimo di presenza. Con un
paletto molto chiaro: 'even-
tuale assenza degli studenti
dalle lezioni dovra essere giu-
stificatasolo per «casi eccezio-
nali, certie documentati». A ti-
tolo di esempio: gravi malat-
tie, terapie o cure programma-
te, donazioni di sangue, parte-
cipazioni ad attivita sportive e
agonistiche organizzate da fe-
derazioniriconosciute dal Co-
ni, per adesione a religioni
(ebrei e avventisti) che consi-
derano il sabato come giorno
di riposo. In ogni caso sara il
consiglio di classe a valutare
se, in base alle assenze fatte, si
possacomunque procedere al-
lavalutazione dello studente.

AncheinLiguriaviel'obbligo energetica. II venditore che

mobiliari ed € prevista la san-

tente a cura del costruttore o ©RIPRODUZIONE RISERVATA
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PARADIGMA

ricerca e cultura d’impresa

Prima giornata: mercoledi, 23 marzo 2011

FORUM D. LGS. 231/2001

¢ Struttura ed efficacia del modello ¢+ Orientamenti giurisprudenziali ¢ Prospettiva di riforma
+ Best practices ¢ Testimonianze di aziende leader

Milano, 23 - 24 - 25 marzo 2011 - Hotel Milan Hilton

Seconda giornata: giovedi, 24 marzo 2011

PARADIGMA

ricerca e cultura d’impresa

Terza giornata: venerdi, 25 marzo 2011

ORGANISMO DI VIGILANZA NELLE IMPRESE E NEI GRUPPI

| LINEE GUIDA E BEST-PRACTICE NELLA COSTRUZIONE E VALUTAZIONE DEI MODELLI |

GIURISPRUDENZA E TESTIMONIANZE NELL'APPLICAZIONE DEI MODELLI

Struttura e funzionamento dell’Organismo di Vigilanza
Prof. Paolo Sfameni
Associato di Diritto Commerciale, Universita Bocconi e Universita di Aosta

Pianificazione e documentazione dell’attivita dell’Organismo di Vigilanza:
testimonianza IMPREGILO

Dott. Raffaele Manente

Preposto al Controllo Interno, Responsabile Internal Audit, Componente 0dV, IMPREGILO

Il coordinamento e le sinergie tra 0dV ed altri organi con funzioni di controllo
Awv. Bruno Giuffré
Partner, DLA Piper - Presidente Associazione AOD\231

Coordinamento, sinergie e flussi informativi tra OdV, altri organi con funzioni di con-
trollo e funzioni preposte al controllo interno aziendale: testimonianza ASTALDI

Dott. Fabio Accardi
Preposto al Controllo Interno, ASTALDI

L'evoluzione della struttura e della funzione dell’OdV alla luce dell’ampliamento
dei reati-presupposto: testimonianza PIRELL/

Avv. Francesco Chiappetta
General Counsel, PIRELLI

| compiti dell’organismo di vigilanza, dell’ufficio legale e dell’internal auditing in
caso di scoperta dell’illecito e di inizio di un procedimento penale

Awv. Ugo Lecis
LCG Studio Legale Associato

Problemi di costruzione del Modello nei Gruppi societari

Prof. Avv. Angelo Giarda
Ordinario di Diritto Processuale Penale, Universita Cattolica, Milano

Lorganismo di vigilanza nei Gruppi: testimonianza FIAT S.p.A.
Dott. Mauro Di Gennaro
Chief Audit Executive and Compliance Officer, FIAT

Societa operanti all’estero e riflessi sul Modello. La responsabilita degli enti col-
lettivi nell’Unione Europea.

Avv. Vincenzo Mongillo
Docente a contratto di Diritto Penale, Universita Federico Il, Napoli

Linee guida e best-practice nella costruzione e nella valutazione dei modelli ex
d. Igs. 231/2001

Avv. Guido Carlo Alleva
Studio Legale Alleva & Associati

L’accertamento della idoneita del modello in sede giudiziale
Dott. Fabrizio D’Arcangelo

Giudice per le indagini preliminari, Tribunale di Milano

Prof. Avv. Carlo Enrico Paliero

Ordinario di Diritto Penale, Universita degli Studi di Milano

Modalita di intervento della magistratura requirente ed impatto economico sugli enti

Dott. Eugenio Fusco
Sostituto Procuratore della Repubblica, Tribunale di Milano

Le best practices nella prevenzione degli infortuni sul lavoro. Il modello in relazio-
ne ai contratti di appalto e subappalto

Prof. Avv. Guglielmo Giordanengo

Docente a contratto di Diritto Penale Commerciale, Universita del Piemonte Orientale

Modello e protocolli in tema di salute e sicurezza sul lavoro, anche in caso di
appalto e subappalto: testimonianza TECHNIP

Dott.ssa Francesca Retrosi
Componente 0dV, TECHNIP ITALY

La necessita di adeguamento al d.lgs. n. 231/2001 degli enti pubblici economici
e delle societa pubbliche alla luce della piu recente giurisprudenza

Avv. Domenico lelo
Partner, Bonelli Erede Pappalardo Studio Legale

Progetti di riforma del d. Igs. 231/2001: principali modifiche

Prof. Avv. Antonio Fiorella
Ordinario di Diritto Penale, Sapienza Universita di Roma

Le prospettive di riforma dei reati ambientali e la responsabilita dell’ente
Cons. Alessio Scarcella
Magistrato addetto al Massimario della Corte Suprema di Cassazione

La recente giurisprudenza in materia di responsabilita degli enti
Cons. Luca Pistorelli
Magistrato addetto al Massimario della Corte Suprema di Cassazione

Sistema disciplinare idoneo a sanzionare il mancato rispetto del modello: le mi-
gliori esperienze aziendali

Avv. Guglielmo Burragato
Partner, Studio Legale Ichino Brugnatelli

Metodologie di analisi delle aree sensibili da parte dell’0OdV
Prof. Avv. Bruno Assumma
Ordinario di Diritto Penale, Universita Federico I, Napoli

Le best practices nella prevenzione dei reati nelle societa farmaceutiche

Prof. Avv. Bruno Assumma
Ordinario di Diritto Penale, Universita Federico Il, Napoli

Modello e protocolli su specifici reati
e reati nei rapporti con la Pubblica Amministrazione:

Dott. Carlo Nocerino
Dipartimento Reati Economici, Procura della Repubblica di Milano

testimonianza VODAFONE

Avv. Palma Scardaccione
Direzione Affari Legali, VODAFONE

reati informatici: testimonianza SEAT PAGINE GIALLE

Dott. Francesco Nigri
Responsabile Internal Audit, Componente 0dV, SEAT PAGINE GIALLE

reati di riciclaggio: testimonianza UNICREDIT

Dott. Tommaso Sorbo
Head of Banking Services Compliance, Segretario 0dV, UNICREDIT

reati di market abuse

Dott. Luigi Orsi
Sostituto Procuratore della Repubblica, Tribunale di Milano

Informazioni, programmi ed iscrizioni: PARADIGMA srl Via Viotti 9 - 10121 Torino - Tel. 011/538686 - Fax 011/5621123 - www.paradigma.it - info@paradigma.it

Al termine di ogni relazione i partecipanti potranno formulare quesiti e richiedere approfondimenti.
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