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Gli edifici esclusi

I numeri chiave

Angelo Busani
Dal2febbraioscorsolanorma-

tivasullacertificazioneenergetica
degli edifici ha compiuto una pe-
santeintrusionenellacontrattazio-
neimmobiliare(Dlgs192/05eDlgs
311/06): è divenuto obbligatorio, a
penadinullità,allegareaicontratti
traslatividialcuniedificioloropor-
zioni (ma l’elenco degli immobili
interessati è destinato a infittirsi
neltempo)ilcosiddetto«attestato
diqualificazioneenergetica».

La rilevanza della certificazio-
ne energetica sulla circolazione
deifabbricatièstatafinoramaldi-
gerita dagli addetti ai lavori non
solo perché si tratta di una mate-
ria molto tecnica, con la quale i
giuristinonhannoalcunadimesti-
chezza, ma anche perché la nor-
mativa in questioneè poco chiara
sottodiversiaspetti:adesempio, i
casi cui essa è concretamente ap-
plicabile fin da subito, le modalità
dipredisposizionedell’attestazio-
ne,isoggettichepossonorediger-
laeasseverarla.

La complicazione, già ingente,
è stata aumentata, tuttavia,
dall’intervenuta sovrapposizio-
netralanormativastataleelanor-
mativa regionale emanata nel
frattempo:neè unesempio la de-
liberadellaGiuntaRegionaledel-
la Lombardia 26 giugno 2007 n.
8/5018, che dovrebbe avere im-

patto sullacontrattazione immo-
biliaredal 1˚settembre2007.

A parte le considerazioni che si
potrebbero intavolare su diverse
macro-tematiche (se sia legittimo
l’usodiunadeliberadiGiuntapiut-
tostochediunaleggeregionale;se
vi sia un debordamento della nor-
mativa regionale in aree riservate
alla competenza della legge stata-
le;sesiapossibilechenormeregio-
naliimpattinosuitrasferimentiim-
mobiliari,materiasenzadubbiori-
servataallaleggestatale),ilproble-
mapraticopergliaddettiailavoriè
capirequalisonoconesattezzaica-
siconcreti suiquali incide ladisci-
plinaregionale.

Sesicercadimettereaconfron-
to (come si è tentato di fare nella
tabella a lato) con quanto dispo-
sto dalla normativa regionale, le
tipologie immobiliari considera-
te nella legge statale come rile-
vanti per applicare le disposizio-
ni sull’attestazione energetica (e
le date che la legge statale indica
comemomentodalqualesidevo-
no applicare le nuove norme), se
ne trae un senso di grande scon-
fortoperchéledatenoncoincido-
noe letipologie immobiliaricon-
siderate hanno definizioni che,
già imprecise di per sé, addirittu-
ranoncombaciano.

Lanullitàdell’atto(ecioèlasan-
zionecomminatadallaleggestata-
le per la mancata allegazione
dell’attestato di certificazione
energetica)nonèunproblema da
poco: se il contratto è nullo, l’im-
mobile non è stato trasferito, il
prezzovarestituito, l’ipotecapre-
sa dalla banca che ha finanziato
l’acquirente è carta da macero, il
notaioèresponsabilesiaperidan-
ni procurati ai clienti che sotto il
profilodisciplinare.

Inoltre, anche se la normativa
in questione è regionale (della
Lombardia, nel caso specifico)
trattandosidiunacertificazioneri-
guardanteunfabbricato,lenorme
regionalilombardevannoapplica-
te per qualunque contratto abbia
a oggetto immobili lombardi, do-
vunque e da chiunque stipulati (e
quindi non si applicano solo nel
contratto concluso in Lombardia
tracontraentilombardiconogget-
tounimmobile lombardo).C’èda
chiedersi che cosa avverrebbe se
venti regioni emanassero venti
normativediverse.

Revisionepiùcaraperau-
to,motoerimorchi:conilpros-
simo aumento delle tariffe, si
pagheranno circa 20 euro in
più. È infatti imminente, se-
condo le anticipazioni del-
l’agenzia Radiocor, la pubbli-
cazione sulla «Gazzetta Uffi-
ciale» del regolamento inter-
ministeriale predisposto dal
Tesoro e dai Trasporti, previ-
stodallaFinanziaria2007(leg-
ge 296/06), che fa partire l’au-
mento a 45 euro per la tariffa
base, dai 25,82 euro attuali (si
veda anche «Il Sole-24 Ore»
del4agosto).

Ilcostodi45euroècompren-
sivo di oneri e tasse, se la revi-
sionesieffettuapressogliuffici
dellaMotorizzazionecivile.Va
comunque aggiunta la spesa
del bollettino postale. Se si op-
ta,invece,perleofficineoicen-
tri autorizzati, magari più co-
modiperl’utente,ilprezzosale:
ai 45 euro da versare si aggiun-
gonol’Ivadel20%perlapresta-
zione, la tassa governativa di 9
euro e le spese postali, di circa
1,70 euro. Il totale della spesa
passacosìaoltre64euro.

Il regolamento porta, inol-
tre,a103,29eurolatariffadovu-
ta dalle officine per i controlli
dei locali, delle attrezzature e
dellestrumentazioni.

L’adeguamentodegliimpor-
ti è arrivato dopo le richieste
pluriennali delle associazioni

di categoria. La tariffa, infatti,
era ferma dal 1999 a 50mila li-
re (gli attuali 25,84 euro). Inol-
tre,ilcompensononeraalline-
ato con quelli in vigore nel re-
sto d’Europa: 43 euro in Ger-
mania, 52 in Francia, 50 in
Gran Bretagna e 59 in Olanda.
Gliautoriparatori,poi, faceva-
nonotarechesu40europaga-
tidalcittadino,ben15eranori-
feriti a tasse e concessioni go-
vernative.

Perrevisionare l’autopresso
la Motorizzazione, la visita de-
veessereprenotataedeveesse-
representato ilversamento sul
contocorrentepostale9001 in-
testatoalDipartimentotraspor-
ti terrestri di Roma. Per veicoli
nonsuperioria35quintalilapri-
marevisionedeveessereeffet-
tuataquattroannidopol’imma-
tricolazione, mentre le succes-
sivehannocadenzabiennale.

Oltre i 35 quintali e per taxi,
auto noleggiate, autobus, am-
bulanzeeautoelettrichelasca-
denzaè annuale.

GLI AUMENTI
L’importo base
daversare (fermo dal 1999)
passada 25,84 a 45 euro
Seci si rivolgealle officine
lacifra sale a 64 euro

L’intreccio delle regole

L’attestazione non si applica
aimmobiliqualificaticome

beniculturaliperchévincolatiin
basealDlgs42/04(ilCodicedei
beniculturali),ville,giardinie
parchichesidistinguono«per
lalorononcomunebellezza»

aifabbricatiindustriali,
artigianalieagricolinon
residenziali,segliambienti
sonoriscaldatiperesigenzedel
processoproduttivoousando
refluienergeticidelprocesso
produttivononaltrimenti
utilizzabili

aifabbricatiisolaticonuna
superficieutiletotaleinferiorea
50metriquadratidiqualunque
destinazioneedotazionedi
impianti

45 euro
La nuova tariffa
L’importo-basedaversare
per larevisionediauto,
moto e rimorchiaumenterà
di 20euro.Inbaseal
regolamentointerministeriale
chestaperessere
pubblicato sulla«Gazzetta
Ufficiale»(previstodalla
Finanziariaperil2007), infatti,
latariffabaseèstataaumentata
di20euro(rispettoai25,82
attuali).
Ilcostodi45euroè
comprensivodionerietasse,
se larevisionesieffettua
pressogliufficidella
Motorizzazionecivile

64 euro
Il prezzo in officina
Perchieffettualarevisione
nelleofficineeneicentri
autorizzati,l’importoda
versareaumentaperchèai45
eurodellatariffabasedevono
essereaggiunti: l’Ivadel20%,
latassagovernativadi9euroe
lespesepostali(circa1,7euro)

103,29 euro
Il costo per i meccanici
Ilregolamentointerministeriale
inarrivoelevaanchelatariffa
dovutadalleofficineperi
controllidilocali,attrezzaturee
strumentazioni

La tempistica e le tipologie di immobili rilevanti per la certificazione energetica degli edifici in base alle norme statali e a quelle lombarde

Oggetto dei contratti traslativi Condizioni

Gli obblighi

In base
al Dlgs 192/205
e al Dlgs 311/2006

In base alla Dgr Lombardia 8/2007
(con effetto dal 1˚settembre 2007)

Dal 2 febbraio 2007

7a edifici dinuova costruzione (richiesta di rilascio
dipermesso di costruire odenuncia di inizio
attivitàpresentate dal 9ottobre 2005)

Oggettodelcontratto
puòessere l’intero
edificioo una sua
porzione

Occorreallegare l’Ace o,
transitoriamente,
l’attestazionedella
qualificazione energetica
(Aqe)

Occorreallegare l’Ace se ilpermesso di
costruireè statorichiesto(o la Diaè stata
presentata) dopoil 1˚settembre2007

7b edifici giàesistentiall’8ottobre 2005 e
sottoposti aristrutturazione integraleoa
demolizioneericostruzione (assentite in forza di
richiestapresentata dal9 ottobre2005)
complessivamentesuperiori amille metri
quadratidi superficie utile (cioè superficie netta
calpestabile),anche seoggetto delcontratto sia
unaporzione di dimensioni inferioria mille metri
quadrati

Oggettodelcontratto
puòessere l’intero
edificioo una sua
porzione

Occorre allegare l’Ace
o, transitoriamente,
l’Aqe

Occorre allegare l’Ace se si tratta di interi
edifici (o di singole unità immobiliari che
compongono tali edifici) oggetto (con
permessi richiesti o Dia presentate dopo
la data del 1˚settembre 2007) di
ristrutturazione o di demolizione e
ricostruzione o di ristrutturazione
edilizia della superficie disperdente
superiore al 25% o di ampliamento
volumetrico con volume
dell’ampliamento superiore al 20% di
quello esistente

7c edifici di qualsiasidimensionee diqualsiasi
epocadi costruzione chesianostati oggettodi
interventidi miglioramento energeticoper i quali
sonostatiottenuti incentivio agevolazioni fiscali

Oggettodelcontratto
puòessere l’intero
edificioo una sua
porzione

Occorre allegare l’Ace
o, transitoriamente,
l’Aqe

Occorre allegare l’Ace

1º luglio 2007

Edifici sia di vecchia che di nuova costruzione,
di superficie utile superiore a mille metri
quadrati

Il contratto deve avere
a oggetto interi edifici e
non quindi singole loro
porzioni

– Occorre allegale l’Ace se si tratta
dell’alienazione di interi edifici
(di qualunque dimensione)

Edifici pubblici per i quali è stato stipulato o
rinnovato un contratto relativo alla gestione di
impianti termici o di climatizzazione

Oggetto del contratto
può essere l’intero
edificio o una sua
porzione

– Occorre allegare l’Ace se si tratta di
edifici di proprietà pubblica o adibiti
a uso pubblico di superficie superiore
a mille metri quadrati, in qualsiasi
epoca costruiti

1º gennaio 2008

– – – Dal 1º gennaio 2008, occorre allegare
l’Ace se si tratta di edifici di proprietà
pubblica, in qualsiasi epoca costruiti,
dotati di contratti di «servizio
energia» di impianti termici o di
climatizzazione

1º luglio 2008

Edifici sia di vecchia che di nuova costruzione,
di qualsiasi superficie utile

Il contratto deve avere
a oggetto interi edifici
e non quindi singole
loro porzioni

– –

1º luglio 2009

Edifici sia di vecchia che di nuova costruzione, di
qualsiasi superficie utile

Il contratto può avere a
oggetto interi edifici
oppure singole loro
porzioni

– –

Federalismo e immobili. Non c’è chiarezza su come vadano predisposte le attestazioni energetiche né sulle scadenze

Certificazione «verde» in tilt
Il caso Lombardia: gli obblighi regionali si sovrappongono a quelli statali

Autoveicoli

Mini-stangata
per le revisioni

Aprite i vostri orizzonti al bello.

H
ouse 24. Tutto sulle dimore più

esclusive: per scoprire, sognare

e acquistare immobili prestigiosi.

Date una casa ai vostri sogni.

Da oggi con House spalancate

le porte delle dimore che avete

sempre desiderato. In ogni

numero una ricchissima vetrina

per chi vuole acquistare immobili

di altissimo valore, in Italia

e all’estero, e reportage esclusivi.

Nel nuovo numero vi affaccerete

su Miami, la regina della design

art, per spostarvi a Spoleto

e ritrovarvi infine nella magica

Beirut. E poi ancora le sedie

e i mobili “griffati”, le soluzioni

per vivere al meglio il giardino

e per preparare calde atmosfere

con i nuovi camini d’autore.

Da venerdì 7 settembre in edicola.
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