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Immobili. Resta comunque necessario predisporre il fascicolo che riporta le caratteristiche dell’edificio e consegnarlo all’acquirente o all’inquilino

Salta la classe energetica, ma non sempre

La semplificazione del DI 112/2008 abroga soltanto I'obbligo di allegare al rogito la certificazione

Angelo Busani

Certificazione energetica
"abolita". Ma non in tutti i casi
e non dappertutto. La mano-
vrad’estate-nellaversione do-
po il maxiemendamento al D1
192/2005 che sta per approda-
re al Senato - abroga I'obbligo
diallegare l'attestato ai rogiti a

ILNODO IRRISOLTO

La manovra d’estate,

che ora approda al Senato,
deve farei conti

con la sovrapposizione

dinorme di organismi diversi

pena di nullita e, nei contratti
di locazione, quello di conse-
gnare questo attestato all’in-
quilino. La cancellazione delle
relative disposizioni - conte-
nute nel DIgs 192/2005 - tutta-
via, determina, una situazione
piuttosto complessaearischio
di caos normativo.

Con il DIgs 192/2005, infatti,

il nostro Paese ha dato attua-
zione alla direttiva
2002/91/CE (articolo 7, com-
ma 1) per la quale «gli Stati
membri provvedono a che, in
fase di costruzione, compra-
vendita olocazione diun edifi-
cio, lattestato di certificazio-
ne energetica sia messo a di-
sposizione del proprietario o

" che questi lo metta a disposi-

zione del futuro acquirente o
locatario, a seconda dei casi».
Pertanto, o si crede che
I’abrogazione del Dlgs
192/2005 escluda 'obbligo di
allegazione alle compraven-
dite ma non quello del vendi-

.. tore o del locatore di conse-

gnare la certificazione ener-
getica, ritenendo la norma
Ue direttamente applicabile
nel nostro ordinamento; op-
pure si deve concludere che
ilmaxiemendamento ¢ illegit-
timo e che il giudice naziona-
le debba disapplicarlo.

La prima ipotesi sembra piu
plausibile. Infatti, anche
nell’interpretazione pitt morbi-

da (Iattestato va solo conse-
gnato), la direttiva impone in
modo preciso che lenormeita-
liane debbano prescrivere
quantomeno la consegna. Co-
sa che non avviene. Stesso di-
scorso vale per lalocazione.

Competenza concorrente

Altra complicazione da non
trascurare deriva dall’intrec-
cio conleleggiregionali. Molti
Governi decentratihanno ema-
natonormative ad hoc (siveda-
no gli altri servizi in questa pa-
gina) in attuazione del Dlgs
192/2005, la cui disciplina ¢ in-
fatti applicabile - per «compe-
tenzaconcorrente» - fintanto-
ché la Regione non provveda
"in proprio" sulla materia.
Illegame tra contratti e atte-
statodi certificazione energeti-
ca ¢ stato ovviamente risolto
dalle Regioniin modo "federa-
le", e cioé con soluzioni caso
per caso diverse: ad esempio,
alla violazione dell’obbligo di
allegazione in Piemonte corri-
sponde l'applicazione di san-

zioni amministrative pecunia-
rie a carico del venditore men-
treinLiguriascattalasanzione
dellanullita del contratto.

Le conseguenze

Che cosasuccede oradunque?

Probabilmente, le sanzioni
amministrative pecuniarie re-
stano operative (tipolasanzio-
ne di euro 1omila della Regio-
ne Piemonte) mentre non spa-
venta pitt lanullita del contrat-
to: essa, in realta, era illegitti-
maanche prima del maxiemen-
damento, in quanto le Regioni
che emanano norme di diritto
privatodebordano clamorosa-
mente dalle loro competenze.

Quindi, dopo ’'abrogazione,
ilragionamento sull’inapplica-
bilita della sanzione di nullita
disposta dalla legge regionale
sifaancor piu forte.

Peraltro, la violazione delle
regole di competenzaregiona-
le non dovrebbe essere rileva-
bile dal giudice ordinario: solo
la Corte costituzionale puo di-
chiararne I'illegittimita e quin-

di, fino a che cid non avvenga,
la norma dovrebbe essere os-
servata (ma - sottolineiamo -
"dovrebbe"inquanto I'avvenu-
ta abrogazione del Dlgs
192/2005 mette in serio dubbio
I'applicabilita di norme regio-
nalidiidentico contenuto).

Occorre infine precisare
che la norma abrogatrice con-
tenuta nel maxiemendamento
nontocca:

a)'obbligo di predisposizio-
ne dell’attestato di certificazio-
neenergeticaperaccedereain-
centivie agevolazionidi qualsi-
asi specie (articolo 6 comma
1-ter, DIgs 192/2005);

b) 'obbligo di depositare in
Comune l'attestato di certifica-
zione energetica,dapare del di-
rettore dei lavori, contestual-
mente alla fine lavori (articolo
15,comma 3 del DIgs 192/2005).

Vieneinvece abrogato I'arti-
colo 13 del Dm 37/2008 che di-
sponevadiesplicitare neirogi-
tila garanzia di conformita de-
¢li impianti (sul punto si veda
il servizio qui sotto).

A ciascuno lasua legge
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Ilregolamento diesecuzione
della legge urbanistica, contenuto
nel Decreto del presidente della
provincia 29/9/2004,n. 34 fadi
questa provinciaautonomail
primoente locale che abbia
varato norme sulla certificazione
energetica. Con norme tecniche di
rilevamento, sono tracciate sette
diverseclassi,dallaAallaG, di
fabbisogno energetico degli
edifici, una classifica di efficienza
viaviadecrescente. Gliimmobili
dinuova costruzione debbono
appartenere perlomenoalla
classeC.

Sono poi attestati, attraversoil
certificato Casa Clima pid, gli
edifici con maggiore efficienza
energetica, chevannoda
Casaclima oro (fabbisogno
termico di10 kWh per metro
quadro e peranno) Casaclima A
(inferiorea30kWh/mz2a)e
CasaclimaB (inferiorea 50
kWh/m2a). Questi edifici
riceveranno pil facilmente
contributi.
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i Adattribuire alla Giuntail compito
i didettare normesulla

¢ certificazione energetica é

¢ l'articolo25della legge 24/2006.11 :
¢ Decreto31ottobre 2007 -n.8/5773 :
¢ fissainnanzitutto due diverse
: tipologie diimmobili, residenzialie
i non. Perciascuna diesse i requisiti
¢ varianoasecondadelletre zone

¢ climatiche esistentiin Lombardia
(EedF, quest’ultimaripartitain :
i duesottozoneclimatiche,FleF2,a :
i seconda delfabbisogno di gradi

. perilriscaldamentoinvernale).

¢ Sono poitracciate 8 classidi

i efficienza energetica, dalla A+alla
¢ G, convalorivariabili per ciascuna
¢ delletre zone. La certificazione &

: rilasciata dai soggetti abilitati

i iscrittiaunalboregionale. Nelcaso
¢ dinuovi edifici, l'incarico va dato

i dalproprietario prima dell'inizio

: deilavoriecomunquenonoltre 30
i giornidalladatadirilasciodel

i titoloabilitativo. La certificazioneé :
 indispensabile per poter dichiarare :
: finitiilavorie perottenere
¢ l'agibilita.
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Conl'articolo 28 della legge
i 22/2007 é stato emanatoil
¢ regolamento 8/11/2007,n.6, che

disciplinaanche la certificazione
energetica. Il calcolo dei

. rendimenti é effettuato dai

professionisti attraverso

i apposito software. Le classisono
i 7(dallaAallaG)eciascunadi

i essehavalori limite di

: fabbisogno, didispersione e di

rendimento globale degli

i impianti,comein Lombardia

i calcolatoda un certificatore

: abilitatodalla Regione.

i L’AgenziaRegionale perla

. Protezione dell’Ambiente Ligure
¢ effettua controllia campione su

i almenoil 5% degli edifici

costruiti o ristrutturati.

i Sulretrodel certificato vanno
inseriti una serie diinterventi

: migliorativi consigliati, che

i verrannoscelti dal certificatore

analizzandoil caso considerato,
finalizzati ad una riduzione del

i fabbisognoenergetico
i dell’edificio.
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¢ Sonoentrateinvigoreil1®

! luglio 2008 le norme su

i rendimento energeticoe

i certificazione. Dal 21 luglioi

i professionistiinteressati

i possonorivolgereleloro

: richiesteanche online per

¢ laccredito quali certificatori

i energetici. In attesachevenga

¢ individuato 'Organismo di

i accreditamento dei

. certificatori, lattestato di

! certificazione energetica é

! sostituito da quello di

: qualificazione energetica,

i redattodauntecnicoabilitatoe
i asseverato dal direttore dei

¢ lavori. La certificazione o

. qualificazione é richiestaanche
{ permanutenzione

i straordinariadell’involucro
edilizio, recupero di sottotetti,

i sostituzionedicaldaie. L’Attodi ;
¢ indirizzo e coordinamento del 4
i marzo2008 é pilirigido delle

¢ norme nazionali suirequisiti

i perlaclimatizzazione estivae
i sulruolo delle fonti rinnovabili.

D

i IlPiemonte éinmezzo alguado. C’¢
! lalegge13/2007 che attende perd

i lenormetecniche diattuazione che
: permetterannoilvaro del

i meccanismodi certificazione.In

i essesaranno determinati,oltrea
valori limite di riferimento, modelli
¢ dicertificazione e modalita di

i svolgimentodel corso di

: aggiornamento, le modalita di

: svolgimentodelleverifichea

i campione fatte dalle provinceele

¢ modalita per l'installazione di

i impiantifotovoltaicieil loro

i allacciamentoallarete.

i Anchein Toscana sono stati

¢ individuatialcuniriferimentiai

© requisiti prestazionali (Dgr

¢ Toscana322/2005): mancano perd
i ancoranorme applicative di

: dettagliodelladirettiva

i 2002/91/Cesuirendimenti

energeticiin edilizia, e quindila

i certificazione &ancoraal palo. Nel
¢ frattempo Empoliealtri15 Comuni
i stannovarando un proprio

: regolamento per lefficienza

i energetica.

Gli altriinterventi. Non é piti dovuto 'attestato di conformita

Impianti e appalti in liberta

La semplificazione non si
fermaalla certificazione ener-
getica. In uno slancio "liberi-
sta" (che rischia pero di ab-
bassare la guardia sulla ricer-
cadicase piusicure e piti eco-
logiche), con il DI 112/2008 ¢
stato abrogato anche 'obbli-
go di consegna all’acquirente
o all’inquilino della dichiara-

LAVORO

Viene ridimensionata

la responsabilita

del committente

sulle retribuzioni

e sugli adempimenti fiscali

zione di conformita degli im-
pianti e della documentazio-
ne progettuale allegata (sive-
da anche il Sole 24 Ore del 30
giugno scorso.

Continuano pero ad avere
rilievo I’articolo 1490 del Co-

dice civile che impone al
venditore di un immobile di
garantire che la cosa vendu-
ta sia immune da vizi che la
rendano inidonea all’'uso a
cui ¢ destinata o ne diminui-
scano in modo apprezzabile
il valore.

Il patto con cui si esclude o
silimitalagaranzianon ha ef-
fetto,seil venditore erain ma-
lafede. E l’articolo 1491 esclu-
delagaranziasoloseiviziera-
no conosciutio facilmente co-
noscibili dal compratore.

C’¢ il rischio che un giudi-
ce ritenga vizio "occulto" (e
quindi non facilmente cono-
scibile) un impianto non a
norma. Quindi chivende o af-
fitta, per essere tranquillo, do-
vrebbericonoscere espressa-
mente nel rogito o nel contrat-
to d’affitto che uno o piu im-
pianti vanno adeguati alle
norme di sicurezza, che I’ac-
quirente ne ¢ cosciente e che
percio si assumera in proprio

l'onere di adeguarli, magari
in cambio di uno sconto sul
prezzo.

Appalti, meno responsabilita

Le modifiche apportate dal DI
97/08 (articolo 3,comma8) al-
lanormativasull’appalto (Co-
dice civile e DIlgs 276/2003),
coinvolgono i rapporti tra
committente di un’opera edi-
le, appaltatore e subappaltato-
ri e si applicano dal 3 giugno
2008. Vediamole.

Verso il committente priva-
to i lavoratori che sono alle di-
pendenze dell’appaltatore pos-
sono proporre azione diretta
per conseguire quanto dovuto
(stipendi, contributi o ritenute
fiscali non versate). E stata pe-
roabrogatalanormache preve-
de che il committente, primadi
saldareil suo debito conl’appal-
tatore, debba ottenere dall’ap-
paltatore stesso documentazio-
ne che attesti I'effettuazione
del versamento delle ritenute

Insintesi

A

Impianti

= Non c’é pill 'obbligo di
fornireall’acquirente o
inquilino la certificazione degli
impianti marimanein vigore
l'articolo 1490 del Codice
civilecheimpone al venditore
diunimmobile di garantire che
lacosavenduta siaimmune da
viziche larendanoinidonea
allusoacuié destinataone
diminuiscanoin modo
apprezzabileilvalore

Appalti

= Semplificazione sugli
intrecci di responsabilita di
committettente e appaltatore
perilmancato versamento di
contributi, stipendi e ritenute
= Inasprite leregole sulle
responsabilita solidale di
appaltatore e subappaltatore

fiscali sui redditi di lavoro di-
pendente e dei contributi (DI
97/2008). Cancellatala sanzio-
ne da 5.0002a200.000 euro.

Committenti imprenditori o
datori di lavoro continuano
perdue anniad avere responsa-
bilita solidale con I’appaltatore
e i subappaltatori per retribu-
zioni e contributi previdenziali
(articolo 29 del Dlgs 276,/2003).
Ma tale responsabilita non esi-
ste piu per le ritenute fiscali (DI
97/2008).

L’appaltatore continua a es-
sere corresponsabile in solido
conil subappaltatore peril ver-
samento diritenute e contribu-
ti previdenziali e sugli infortu-
ni (legge 248/2006). Ma non ci
cipuo pitliberare di questare-
sponsabilitaacquisendo dal su-
bappaltatore ladocumentazio-
nerelativa, né si puo sospende-
reil pagamento del corrispetti-
vo fino all’esibizione da parte
del subappaltatore della docu-
mentazione stessa. Sparisce,
per questa responsabilita, il li-
mite di quanto dovuto dall’ap-
paltatore al subappaltatore.

S.Re
G. Tu.

Calendario con dubbi

Da quali date la certificazione va comunque fatta in caso di cessione (comma 1-bis, articolo 6
del Dlgs n. 192/1995) anche se non si deve pil allegare al rogito

Edifici di nuova Ottobre Edifici fino
costruzione > 8 a1.000 mq.
\ 2006 | compravenduti
cge o e s Luglio Luglio
Edifici di piu | lgo Singole unita | lgo
di 1.000 mq. > \ immobiliari > \
compravenduti \ 2007 \ 2009

Le Regloni Insistono:
il documento ci vuole

Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

Le Regioni possono certa-
mente regolare, in modo diver-
so dallo Stato anche se in linea
conisuoiprincipigenerali,ire-
quisiti di prestazioni energeti-
ca degli edifici e le procedure
perilrilascio della certificazio-
ne energetica. Lo riconoscono
sia il DIgs 152/2005 sul rendi-
mento energetico sia il recen-
tissimo decreto legislativo 30
maggio 2008, n. 115 (articolo 18
eallegato ITD).

Cisono forti perplessita (si ve-
da Taltro articolo nella pagina)
sul fatto che le Regioni possano
interferire in campo civilistico,
ostacolando rogiti e contratti di
affitto con I'imposizione della
certificazione come allegato. Ma
gli amministratori locali potreb-
bero allinearsi alla direttiva Ue, a
quanto dice Roberto Quaglia, di-
rigente responsabile del Settore
Programmazione e Risparmio in
materia Energetica della Regio-
ne Piemonte (governata dal cen-
trosinistra): «A nostro avviso, le
Regioni possono applicare diret-
tive Europee, ove lo Stato siaina-
dempiente, in materie come
’energia che le sono demandate
dalla Costituzione. Del resto allo

Statosonolasciate solole norme-
quadro e alle Regioni quelle pro-
cedurali ed applicative».

Una critica bipartisan, perché
sulla stessa linea ¢ la Regione
Lombardia (amministrata dal
centrodestra), come riportato
sul «Sole-24 Orex» del 19 luglio,
dove Massimo Buscemi, assesso-
reallereti, ai servizi e allo svilup-
po sostenibile commentava con
severita la scomparsa dell’obbli-

IN ORDINE SPARSO

Il contrasto con la direttiva Ue
giustificherebbe
adempimento

quando previsto

dalle disposizioni locali

go di allegazione della certifica-
zione al rogito: «Cosi si vanifica
lo sforzo di sensibilizzazione
portato avanti dalle Regioni piut
virtuose». E definivalasceltadel
Governo uno scivolone, proprio
perché «contraria alle direttive
europeey.

Restail fatto che certe Regioni
hanno normato le scadenze en-
tro cui nel corso delle normali
compravendite immobiliari (o al-

la firma di contratti di locazio-
ne), il venditore o il proprietario
devono effettuare la certificazio-
ne energetica dell'immobile (si
vedano le schede).

Cio non ¢ in nessun modo in
contrasto conlanormativanazio-
nale vigente né con quella che vi-
gera dopo la conversione in leg-
ge del decreto.

I guai sono pero duplici. Pri-
mo, le Regioni non hanno mate-
rialmente i mezziper controllare

" che la certificazione sia fatta, in

caso di compravendite di immo-
bili esistenti (per quelli di nuova
costruzionerestal’obbligo dipro-
durre la certificazione per avere
Iagibilita).

Secondo, sono state cancella-
te le sanzioni previste dalla leg-

. genazionale, in caso di mancata

ottemperanzaatale obbligo. So-
lo quelle pecuniarie previste da
alcune Regioni potrebbero ave-
re applicazione, a patto natural-
mente che siriesca a riscontra-
re lillecito.

11 rischio concreto, quindi, &
cheincerte Regioniin certificato
continuera a essere preteso, an-
chesedifattoicontrollisono per
orapuramente teorici (malesan-
zionino!), mentre altre abbando-
neranno la partita.

"S0no un
commercialista”

PROFIS

Servizi contabili
e fiscali

anzi, Sistema Studio.

Gestisci con efficienza il tuo Studio e i servizi ai
tuoi clienti con Sistema Studio basato su PROFIS.
Unito alla professionalita
dei nostri Partner & la
soluzione migliore per te.
www.sistemi.com/profis

Voglio aggiornamenti tempestivi e
affidabili; voglio un servizio di assistenza
ottimo; voglio un software efficiente per
organizzare le attivita di Studio; voglio
dare consulenze gestionali ai clienti.
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