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Come si applica la legge in Italia Il dibattito

Il suo contributo

Uninstantbookper
analizzarelenovitàsu
competenzeeproceduradel
nuovoprocessocivile,dai
nuoviterminidi
impugnazioneallespese
legali,dallatestimonianza
scrittaairicorsi.Ilvolumeè
inedicolaa4,90europiùil
prezzodelquotidiano.
Laguida,insieme
all’illustrazionedeinuovi
istitutiprocessuali,analizza
l’impattochequesti
potrannoaverenellapratica
forense.
Tragliautorichehanno
collaboratoallastesura
dell’instantbookc’èanche
GiovanniRaiti(ilcuinome
noncomparenellaguidaper
unasvistatipografica),
professoredidiritto
processualecivile
all’UniversitàdiCatania.
Raiti,inparticolare,ha
curatol’approfondimento
sultantoattesoe
controverso"filtro"perle
causeallaCortedi
cassazione.

Èinedicolacon«IlSole24
Ore»,a6,90europiùil
prezzodelquotidiano,iltesto
delCodicediproceduracivile
aggiornatoconlemodifiche
apportatedallariformadel
processocontenutanella
legge69del2009,chesarà
invigoredasabato4luglio.
Tralenovità, l’introduzione
delritosommariodi
cognizione,latestimonianza
scritta,ilcalendario
d’udienza,ilfiltroperiricorsi
inCassazione,l’abolizionea
effettoimmediatodelrito
societario,enuoviterminie
decadenze,oltrealle
competenzeallargatedei
giudicidipace.

Si è spento ieri a Milano
Giuseppe Piazza, per molti
anni collaboratore del Sole 24
Ore, ideatore e curatore di
rubriche, autore di volumi,
relatore a convegni e corsi. Era
nato nel 1919.

di Raffaele Rizzardi

Oggi il termine
«riforma»èusato a
ognipièsospinto,ma

perchiconosce la materia
tributaria lagrande riformafu
quelladella leggedelegadel
1971, la numero 825.Riforma di
cuiGiuseppePiazza èstato un
protagonista,prima nella sua
posizionedi dirigente
dell’amministrazione
finanziaria,poi inquelladi
liberoprofessionista edi
attentodivulgatoredella
materiaper«IlSole24 Ore».
Lasua collaborazione conil

quotidianosi sviluppòin
modosignificativo conle
ulteriorimodifichenormative,
notecome«Visentini-ter»:
l’iniziodel 1985 fu
contraddistintodauna seriedi
convegnidenominati
«L’espertorisponde», in
quantoall’esposizione della
materiaaffidataai singoli
relatori faceva seguito la
rispostaaiquesiti che i
presentipresentavanoper
iscritto.Da questociclodi
convegniedi risposteai
quesiti, l’intuizione di Elia
Zamboni fecenascere la
rubricasettimanale tuttora
presentesulSole 24Ore del
lunedì.
Inquella squadra di esperti,
GiuseppePiazzaeraun sicuro
puntodiriferimentoper la
materiadel reddito d’impresa.
Isuoi articoli e lesuerisposte,
competentie equilibrate,

avevanol’obiettivo di arrivare
aquello cheSilvioMoroni
chiamava«il giusto
imponibile».Nonoccorrevano
leelucubrazioni normative e
giurisprudenziali sull’elusione
ol’abuso deldiritto: la
correttezzagiuridicae
tributariadi qualsiasi
operazione,cheveniva
sottopostaallasua attenzione,
era laguidaper lasoluzione
degli aspetti tributari.
Per«IlSole 24Ore»Giuseppe
Piazzaha poiunaltro merito:
ideòeseguì permolti anni la
rubricadellescadenze
aziendali.Ancheneglianni
Ottantaeradifficile avere
certezzenelle date limiteper
l’esecuzionedegli
adempimenti tributarie le
sanzioniamministrative
eranospaventose(ungiorno
diritardo nel versamento
dell’Ivacostava il 100% del
tributo).Per questo l’apporto
diGiuseppePiazza si rivelò
fondamentaleper i
professionisti e le imprese.
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L’esperto della grande riforma

Guglielmo Saporito
Le regioni possono preve-

dere sanzioni a corredo delle
norme che rientrano nella loro
competenza.Questoè ilmotivo
per il quale l’articolo 1 della leg-
geregionale10/2009dellaLom-
bardiasullacertificazioneener-
getica pone seri problemi alle
categorie professionali e a chi
immette sul mercato immobili
(invendita o in locazione).

LaRegioneLombardia impo-
ne l’obbligo di allegare il certifi-
cato grazie ad un collegamento
conunsistemainformaticofina-
lizzato a controllare i consumi
energetici.Nonvièquindiun’in-
vasione delle competenze in
materiadidirittoprivato(obbli-
gando il venditore alla conse-
gna del certificato all’acquiren-
te),bensì ilvarodiun sistemadi
controllisulbene-energiaedin-
direttamente sul territorio, si-
stemache rientra tra le funzioni

proprie della Regione. Su que-
sto presupposto, la legge regio-
nale 10/2009 ha un contenuto
sanzionatorioancorpiùrilevan-
te di quanto può apparire a pri-
ma lettura: l’obbligo di dotarsi
dicertificazioneenergeticanon
si limita a sorgere nel momento
della compravendita o della sti-
puladiunalocazione,masipro-
lunga. L’obbligo infatti non ri-
guarda la stipula del contratto,
bensì le caratteristiche del be-
ne. Vi è quindi una sanzione a

carico dell’alienante che non
correda la stipula dell’attesta-
to energetico, ma vi è anche il
rischio di sanzioni successive
(sull’acquirente) connesse al-
la formazione del catasto
dell’efficienza energetica.

È anche previsto uno specifi-
co soggetto accertatore (la Spa
Cestec) che potrà scorrere tutti
i contratti di trasferimento e lo-
cazione (ad esempio, presso gli
uffici del registro) e attivare i
procedimenti di accertamento
eriscossione. Anchepergli edi-
fici nuovi o da ristrutturare
emergonosanzionicollegateal-
la certificazione energetica: er-
rori nell’attribuzione della clas-
se di efficienza provocano san-
zionipercertificatore,progetti-
sta e direttore lavori. Sanzioni
cui fa seguito l’obbligo di ade-
guare l’intervento ai requisiti
minimi di legge.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Angelo Busani
Sanzionepecuniariada5mi-

la a 20mila euro per il venditore
che non allega al rogito di com-
pravendita di un edificio sito in
Lombardia l’attestato di certifi-
cazioneenergetica(Ace)eobbli-
godelnotaiodinotificare«all’or-
ganismo regionale di accredita-
mento» la stipula di rogiti privi
diAce. Lostabilisce la legge del-
la Regione Lombardia n. 10 del
29 giugno 2009, pubblicata sul
Bollettino ufficiale lombardo 30
giugno, invigoredaoggi.

Sedunquedal 1˚luglio2009in
tutta Italia occorre osservare le
disposizioni della legge statale
sulla "dotazione" dei fabbricati
con l’attestato di qualificazione
energetica(Aqe),facilmentede-
rogabile con una clausola con-
trattuale ad hoc (a meno che si
trattidiedificidirecentecostru-
zione), per i fabbricati ubicati in
Regionichehannoemanatopro-
prie disposizioni in materia oc-
corre seguire la disciplina della
Regione.

Norme invasive
È la prima volta, nella storia del-
la contrattazione immobiliare,
cheunaregoladerivantedanor-
me locali assume una presenza
così "invasiva" nei contratti: è
pur vero che le fonti del diritto
di provenienza non statale han-
no sempre dispiegato incidenza
nella contrattazione (si pensi a
regolamenti edilizi, bandi per
l’assegnazione di alloggi, previ-
sioni dei piani urbanistici, ecce-
tera), ma si è sempre trattato di
un’influenzariflessa.

Ora invece il legislatore re-
gionale scende direttamente
nel campo della contrattazio-
ne immobiliare:appare inevita-
bile che gli interpreti si divide-
rannotracoloro checonsidere-
ranno questo dispiegamento
di influenza sul comportamen-
to contrattuale una naturale
conseguenzadellapotestà legi-
slativa regionale in tema dicer-
tificazione energetica, e coloro
che invece riterranno indebito
questointerventopersconfina-
mentonelperimetrodell’"ordi-
namento civile", quindi in una
materia che la Costituzione ri-
serva alla esclusiva competen-
za legislativa statale.

Attenzioni pratiche
Anche le considerazioni prati-
che non sono da sottovalutare.
Innanzituttocisonolequestioni
provocate dalla doppia velocità
chesideterminatraleRegioniat-
tive nel campo della legislazio-
ne energetica e quelle invece
che restano inerti. Poi va consi-
deratochelanuovadisciplinare-

gionale lombarda vale per i con-
trattiaventiadoggettogliedifici
siti in Lombardia, ma non – ad
esempio – per l’attività contrat-
tuale svolta in Lombardia su im-
mobili altrove ubicati; né vale
perl’attivitàcontrattualedicitta-
dini lombardi svolta con riferi-
mentoa immobilinonlombardi.
Le norme lombarde andranno
però rispettate per tutti i rogiti –
stipulati dentro o fuori dalla
Lombardia–chehannoadogget-
to immobili lombardi.

Aunaprimalettura,però,èau-
tomatico pensare alle perplessi-
tà che si avranno nel momento
incui,adesempio,unsicilianori-
cevaunasanzionelombardaper
averestipulatoaBariuncontrat-
to avente a oggetto un apparta-
mentoaComo.Eoccorreràveri-
ficarequantounnotaioconsede
in Campania si riterrà obbligato
adunadempimentoimpostodal-
lenormedella Lombardia.

Punti in sospeso
Altro aspetto da indagare è il
conflittoche si può determinare
tra la norma cheimponeal nota-
io di non rifiutare la prestazione
la propria opera professionale
(a meno che l’atto richiesto sia
manifestamente proibito dalla
legge) e quella in commento
che, a pena di sanzione pecunia-
riaperilvenditore,obbligaall’al-
legazione dell’«Ace». Se manca
l’«Ace» ma i contraenti voglio-
no ugualmente procedere alla
stipula(sipensiauncasodisom-
maurgenza),qualedelledueesi-
genzesaràdaconsiderarepreva-
lente?Gliorganismidirigentino-
tarili, conunacircolaredel «Co-
mitato regionale notarile lom-
bardo» diffusa ieri (protocollo
11) hanno voluto «richiamare
l’attenzione» sull’opportunità
di un «comportamento unifor-
me»,ritenendo«doverosa»l’ap-
plicazione delle norme regiona-
li. Insostanza,potrebberoesser-
ci rilievi deontologici per chi
nonsiadegua.

Infine, bisogna interrogarsi
sulconcorsonella sanzione: se è
verochelanormalombardacon-
cerne«l’alienanteatitoloonero-
so» è pur vero che, nel campo
delle violazioni amministrati-
ve, vale il principio secondo cui
«quandopiùpersoneconcorro-
no in una violazione ammini-
strativa,ciascunadiessesoggia-
ce alla sanzione per questa di-
sposta, salvo che sia diversa-
mentestabilitodalla legge»(ar-
ticolo 5, legge 689/1981). È leci-
to chiedersi se la legge regiona-
le, quando addossa la sanzione
al venditore, metta veramente
al riparo acquirente e notaio.
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Quisopraunodegli
innumerevolicontributidi
GiuseppePiazzainmateriadi
redditod’impresa,all’interno
diunaGuidaaimodelli«750»
e«760».Piazzaavviòeseguì
perannilarubricadelle
scadenzefiscaliperle
imprese

Le idee di architetti e agenti
InLombardiaprosegueda

mesiildibattitosuproecontro
dellacertificazioneenergetica
dellecaseacquistatedopoil1˚
luglio.Il24giugnoildorso
Lombardiahaospitatogli
interventidiFerruccioFavaron,
presidentedellaconsulta
lombardadegliarchitetti,e
GuidoLodigiani,direttore
dell’UfficiostudiGabetti.
Favaronsostienechesitrattadi
unagrandeoccasioneperchiè
coinvoltonelpianodi
progettazioneedilizia(inprimis
gliarchitetti).Lodigianiindica
comeesempiodisuccessoda
seguiregliincentiviperle
ristrutturazioniedilizie

Il rischio di sanzioni si estende anche all’acquirente

Alle regioni un potere inedito

Emilia Romagna
Laleggeapprovata

definitivamenteprevede
ampliamentidel20%(tetto
massimo70mq)diedificifino
a350mq.Èpermesso
sopraelevare.Seil
miglioramentoenergetico
riguardal’interoedificio
l’incrementodicubaturapuò
arrivareal35%(massimo130
mq).Lesuperficicondonate
vannosottrattedalcalcolo.
Nonèpossibilecumulareil
bonusconcubatureresidue
giàesistenti

Veneto
Ilvialiberadefinitivoèatteso

oggi.Possibilialcune
modifichefracuil’esclusione
deicentristoriciel’intervento
sostitutivoincasodiinerzia
deglientilocali
nell’individuarelezonefuori
dalpianocasa.

Lombardia
Ildisegnodileggesarà

esaminatoinCommissione
territoriooggiedomani.
L’approvazioneslittaalla
prossimasettimana

Il debutto
Daoggi1˚luglio,chivendeun

immobiledevedisporrediun
documentocheattestiil
rendimentoenergetico
dell’appartamentoodella
villetta

La «certificazione energetica»
InLombardia,Liguriaed

Emilia-Romagna,ildocumentosi
chiamerà«certificazione
energetica»,predisposta
secondolenormeregionali(il
decretodellagiunta22dicembre
2008n.8/8745,perla
Lombardia;ilregolamento22
gennaio2009n.1perlaLiguria;
ladeliberazionedell’assemblea
legislativa4marzo2008n.156,
perl’Emilia-Romagna)

Regioni senza norme attuative
Inaltreregioni–come

Piemonte,Valled’Aosta,che
hannolaleggeregionale,manon
ancoralenormeattuative–perla
redazionedell’attestatosi
ricorreràalla«qualificazione
energetica»:undocumento
sostitutivodacompilaresul
modellodiquelloprevistoperla
detrazionefiscaledel55%sul

risparmioenergetico

L’obbligo
Aldilàdellequalificazionii

cittadinihannounproblema
praticochenonriguardatantole
modalitàdicompilazione
dell’attestato,quantola
necessitàdiallegarlaomenoal
rogitonotarile.Alivello
nazionalequest’obbligoèstato
cancellatodallalegge133/2008

Il dubbio
Cosafaredifronteallenorme

regionalicheancoraprevedono
l’obbligodiallegazione?Uno
studiodelConsiglionazionale
delnotariato–richiamatodalpiù
recentestudio334/2009,datato
17giugno2009–haaffermato
chenonsarebbedicompetenza
delleregioni,madelloStato,
decretarechela
certificazione/qualificazionesia
allegataalrogito.Tuttaviala
disciplinalocalevaapplicata
finoachenonsiadichiarata
incostituzionale;inotai
dovrebberopretendereche,
nelleregioniincuil’attestatoè
obbligatorio,siareso
effettivamentedisponibile

Addii.GiuseppePiazza,collaboratoredelSole24Ore

Immobili. Da oggi il documento diventa obbligatorio in tutta Italia - Norme modificate in Lombardia

Compravendite con «Ace»
Senzaattestatodicertificazioneenergeticamultefinoa20milaeuro

Bianca Lucia Mazzei
La terza legge regionale sul

pianocasahatagliato il traguar-
do. Il Consiglio dell’Emilia-Ro-
magnahaapprovatoieri ilprov-
vedimento che recepisce l’inte-
sa Stato-Regioni, dopo Tosca-
na, Umbria e provincia autono-
ma di Bolzano. Un bilancio an-
cora scarno, visto che è scaduto
ieri il termine di tre mesi fissato
dall’intesa. Oggiperò è previsto
il via libera del Veneto, mentre
in Lombardia la Commissione
territorio avvia l’esame del Ddl
varatodallaGiunta.

Le misure sul piano casa
dell’Emilia-Romagna si inseri-
scono in una legge di più ampio
respiro sulla riqualificazione
del territorio. È possibile am-
pliare del 20% gli edifici abitati-
viesistential31marzo2009,con
superficie fino a 350 metri qua-
drati.L’incrementononpuò su-
perarei70mqevarealizzatoga-
rantendo l’applicazione dei re-
quisitienergeticiregionalifissa-
ti dalla delibera 156/2008. Am-
messe le sopraelevazioni. Per
realizzare ogni intervento biso-
gna però valutare la sicurezza
dell’opera. E, se necessario, ef-
fettuare l’adeguamentosismico
dell’interacostruzione.

Bonusvolumetricipiùalti(fi-
no al 35% della superficie e non
oltre i 130 mq) sono concessi se
il raggiungimento dei requisiti
energetici non riguarda solo
l’ampliamentomal’interoedifi-
cio o se, nei comuni classificati
a media sismicità, si provvede
all’adeguamento sismico di tut-
talastruttura.Perdemolizionie
ricostruzioni l’aumento volu-
metrico è del 35%: può arrivare
al 50% se sono abbattuti immo-
bili incongrui o collocati in aree
tutelatedelocalizzatiinaltrezo-
ne. Ammessi anche edifici con
unità non residenziali che non

superano il 30% del totale. Ne-
cessario raggiungere un livello
di prestazione energetica supe-
riore del 25% a quello previsto
dalle norme regionali. La legge
esclude i centri storici (i comu-
ni possono decidere altre esen-
zionientro60giorni), leareetu-
telate e vieta la modifica della
destinazioned’uso.

Queste misure valgono fino
al31dicembre2010:ma,perren-
dere strutturale il sistema degli
incentivi alla qualità energeti-
ca e alla sicurezza, l’Emilia sta-
bilisce che i comuni con la pia-
nificazione ordinaria, possono
prevedere premi volumetrici
per il residenziale e non.

In Veneto, salvo sorprese, il
Consiglio con l’ultimo sì intro-
durràalcunemodifiched’intesa
con l’opposizione. Ovvero
l’esclusione dei centri storici,
l’inserimentodell’interventoso-
stitutivodella regione incasodi
inerziadeicomunineldelimita-
relezonedoveilpianocasanon
si applica e l’aumento al 50% (il
ddl varato dalla giunta prevede
il 40%) del bonus volumetrico
perledemolizioniericostruzio-
niconl’utilizzodifontirinnova-
bilioedilizia sostenibile.

Restalapossibilitàdiamplia-
re del 20% tutti gli edifici (an-
che i non residenziali). Unica
tra i provvedimenti regionali,
la legge del Veneto consente di
realizzare gli incrementi an-
che lontano dalla struttura
principale. Per le demolizioni
e ricostruzioni il bonus volu-
metricoè del30%e riguardagli
edificianchenonabitativiante-
riori al 1989. A parte l’incre-
mentodel40%(o50%sepassa-
no le modifiche), nessuno dei
premi di cubature è condizio-
natoalrispettodiparticolari re-
quisiti energetici o ambientali.
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Dopo Toscana, Umbria e Bolzano

Emilia-Romagna,
il piano casa
taglia il traguardo
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