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Compravendite con «Ace»

Senza attestato di certificazione energetica multe fino a 20mila euro

Angelo Busani

Sanzione pecuniaria dasmi-
la a 2omila euro per il venditore
che non allega al rogito di com-
pravendita di un edificio sito in
Lombardia I'attestato di certifi-
cazione energetica (Ace) e obbli-
go delnotaio dinotificare «all’or-
ganismo regionale di accredita-
mento» la stipula di rogiti privi
di Ace. Lo stabilisce lalegge del-
la Regione Lombardia n. 10 del
29 giugno 2009, pubblicata sul
Bollettino ufficiale lombardo 30
giugno, in vigore da oggi.

Se dunque dal1°luglio 2009 in
tutta Italia occorre osservare le
disposizioni della legge statale
sulla "dotazione" dei fabbricati
con lattestato di qualificazione
energetica (Age), facilmente de-
rogabile con una clausola con-
trattuale ad hoc (a meno che si
trattidi edifici direcente costru-
zione), per i fabbricati ubicati in
Regioni che hanno emanato pro-
prie disposizioni in materia oc-
corre seguire la disciplina della
Regione.

Normeinvasive

Ela prima volta, nella storia del-
la contrattazione immobiliare,
cheunaregoladerivante danor-
me locali assume una presenza
cosl "invasiva" nei contratti: ¢
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
’assegnazione di alloggi, previ-
sioni dei piani urbanistici, ecce-
tera), ma si € sempre trattato di
un’influenzariflessa.

Ora invece il legislatore re-
gionale scende direttamente
nel campo della contrattazio-
neimmobiliare: appare inevita-
bile che gli interpreti si divide-
ranno tra coloro che considere-
ranno questo dispiegamento
diinfluenza sul comportamen-
to contrattuale una naturale
conseguenzadellapotestalegi-
slativaregionale in temadi cer-
tificazione energetica, e coloro
che invece riterranno indebito
questo intervento per sconfina-
mento nel perimetro dell”"ordi-
namento civile", quindi in una
materia che la Costituzione ri-
serva alla esclusiva competen-
zalegislativa statale.

Attenzioni pratiche

Anche le considerazioni prati-
che non sono da sottovalutare.
Innanzitutto cisono le questioni
provocate dalla doppia velocita
chesideterminatrale Regioniat-
tive nel campo della legislazio-
ne energetica e quelle invece
che restano inerti. Poi va consi-
derato chelanuovadisciplinare-

gionale lombarda vale pericon-
trattiaventi ad oggetto gli edifici
siti in Lombardia, ma non - ad
esempio - per lattivita contrat-
tuale svolta in Lombardia suim-
mobili altrove ubicati; né vale
perl'attivita contrattuale di citta-
dini lombardi svolta con riferi-
mento aimmobilinon lombardi.
Le norme lombarde andranno
pero rispettate per tutti i rogiti -
stipulati dentro o fuori dalla
Lombardia-che hanno ad ogget-
to immobili lombardi.

Aunaprimalettura, pero, ¢ au-
tomatico pensare alle perplessi-
ta che si avranno nel momento
incui,ad esempio, unsicilianori-
cevaunasanzione lombarda per
averestipulatoaBariun contrat-
to avente a oggetto un apparta-
mentoaComo.Eoccorreraveri-
ficare quanto unnotaio con sede
in Campania si riterra obbligato
adunadempimento imposto dal-
le norme della Lombardia.

Puntiin sospeso

Altro aspetto da indagare ¢ il
conflitto che si puo determinare
tralanorma che impone al nota-
io di non rifiutare la prestazione
la propria opera professionale
(a meno che T'atto richiesto sia
manifestamente proibito dalla
legge) e quella in commento
che, apena di sanzione pecunia-
riaperilvenditore, obbligaall’al-
legazione dell’«Ace». Se manca
I'«Ace» ma i contraenti voglio-
no ugualmente procedere alla
stipula (si pensiaun caso disom-
maurgenza),quale delle due esi-
genze saradaconsiderare preva-
lente? Gli organismidirigentino-
tarili, con una circolare del «Co-
mitato regionale notarile lom-
bardo» diffusa ieri (protocollo
1) hanno voluto «richiamare
l'attenzione» sull’opportunita
di un «comportamento unifor-
mey, ritenendo «doverosa» I'ap-
plicazione delle norme regiona-
li. Insostanza, potrebbero esser-
ci rilievi deontologici per chi
nonsiadegua.

Infine, bisogna interrogarsi
sul concorso nella sanzione: se ¢
vero chelanormalombardacon-
cerne «’alienante atitolo onero-
so» & pur vero che, nel campo
delle violazioni amministrati-
ve, vale il principio secondo cui
«quando piul persone concorro-
no in una violazione ammini-
strativa, ciascuna di esse soggia-
ce alla sanzione per questa di-
sposta, salvo che sia diversa-
mente stabilito dallalegge» (ar-
ticolo 5, legge 689/1981). E leci-
to chiedersi se lalegge regiona-
le, quando addossa la sanzione
al venditore, metta veramente
al riparo acquirente e notaio.
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Come ssi applicala legge in Italia Ildibattito
AL N
Ildebutto risparmio energetico
= Daoggi1’luglio, chivende un
immobile deve disporre diun L’obbligo

documento che attestiil
rendimento energetico
dell’appartamento o della
villetta

La «certificazione energetica»
= InLombardia, Liguriaed
Emilia-Romagna, ildocumento si
chiamera «certificazione
energetica», predisposta
secondo le norme regionali (il
decreto della giunta 22 dicembre
2008n.8/8745, perla
Lombardia; il regolamento 22
gennaio 2009 n. 1 per la Liguria;
ladeliberazione dell’assemblea
legislativa 4 marzo 2008 n. 156,
per ’Emilia-Romagna)

Regioni senza norme attuative
= Inaltreregioni-come
Piemonte, Valle d’Aosta, che
hanno la legge regionale, ma non
ancora le norme attuative — per la
redazione dell’attestato si
ricorrera alla «qualificazione
energetica»: un documento
sostitutivo da compilare sul
modello di quello previsto per la
detrazione fiscale del 55% sul

= Aldiladelle qualificazionii
cittadini hanno un problema
pratico che non riguarda tanto le
modalita di compilazione
dell’attestato, quanto la
necessita diallegarlao menoal
rogito notarile. Alivello
nazionale quest’obbligo é stato
cancellato dalla legge 133/2008

Ildubbio

= Cosafaredifrontealle norme
regionali che ancora prevedono
l’'obbligo di allegazione? Uno
studio del Consiglio nazionale
delnotariato - richiamato dal pili
recente studio 334/2009, datato
17 giugno 2009 - ha affermato
che non sarebbe di competenza
delle regioni, ma dello Stato,
decretarechela
certificazione/qualificazione sia
allegataalrogito. Tuttaviala
disciplinalocale vaapplicata
finoa che non sia dichiarata
incostituzionale; i notai
dovrebbero pretendere che,
nelle regioniin cui l'attestato &
obbligatorio, siareso
effettivamente disponibile

e
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Liall'cexscwstenibilics
benetici per il territrio

Leidee di architetti e agenti

= InLombardia prosegue da
mesiil dibattito su pro e contro
dellacertificazione energetica
delle case acquistate dopoil1°
luglio. Il 24 giugnoil dorso
Lombardia ha ospitato gli
interventidi Ferruccio Favaron,
presidente della consulta
lombarda degliarchitetti, e
Guido Lodigiani, direttore
dell’Ufficio studi Gabetti.
Favaron sostiene che si tratta di
una grande occasione per chié
coinvolto nel piano di
progettazione edilizia (in primis
gliarchitetti). Lodigianiindica
come esempio disuccesso da
seguire gliincentivi per le
ristrutturazioni edilizie

Il rischio di sanzioni si estende anche all’acquirente

Alle regioni un potere inedito

Guglielmo Saporito

Le regioni possono preve-
dere sanzioni a corredo delle
norme che rientrano nella loro
competenza. Questo ¢ il motivo
per il quale I'articolo 1 dellaleg-
geregionale10/2009 dellaLom-
bardiasulla certificazione ener-
getica pone seri problemi alle
categorie professionali e a chi
immette sul mercato immobili
(invendita o inlocazione).

LaRegione Lombardiaimpo-
nel'obbligo di allegare il certifi-
cato grazie ad un collegamento
conunsistemainformatico fina-
lizzato a controllare i consumi
energetici. Nonvi ¢ quindiun’in-
vasione delle competenze in
materiadidiritto privato (obbli-
gando il venditore alla conse-
gna del certificato all’acquiren-
te),bensiil varo diun sistema di
controllisulbene-energiaedin-
direttamente sul territorio, si-
stema che rientra trale funzioni

proprie della Regione. Su que-
sto presupposto, la legge regio-
nale 10/2009 ha un contenuto
sanzionatorio ancor pitirilevan-
te di quanto puo0 apparire a pri-
ma lettura: I'obbligo di dotarsi
di certificazione energeticanon
silimita a sorgere nel momento
della compravendita o della sti-
puladiunalocazione, masipro-
lunga. I’obbligo infatti non ri-
guarda la stipula del contratto,
bensi le caratteristiche del be-
ne. Vi ¢ quindi una sanzione a
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carico dell’alienante che non
correda la stipula dell’attesta-
to energetico, ma vi ¢ anche il
rischio di sanzioni successive
(sull’acquirente) connesse al-
la formazione del catasto
dell’efficienza energetica.

E anche previsto uno specifi-
co soggetto accertatore (la Spa
Cestec) che potra scorrere tutti
i contratti di trasferimento e lo-
cazione (ad esempio, presso gli
uffici del registro) e attivare i
procedimenti di accertamento
eriscossione. Anche per gli edi-
fici nuovi o da ristrutturare
emergono sanzioni collegate al-
la certificazione energetica: er-
rori nell’attribuzione della clas-
se di efficienza provocano san-
zioni per certificatore, progetti-
sta e direttore lavori. Sanzioni
cui fa seguito l'obbligo di ade-
guare lintervento ai requisiti
minimi dilegge.
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Tre soluzioni a confronto
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Emilia Romagna

= Lalegge approvata
definitivamente prevede
ampliamenti del 20% (tetto
massimo 70 mq) di edificifino
a350 mgq. E permesso
sopraelevare. Seil
miglioramento energetico
riguarda l'intero edificio
l'incremento di cubatura pud
arrivare al 35% (massimo 130
mq). Le superfici condonate
vanno sottratte dal calcolo.
Non é possibile cumulareil
bonus con cubature residue
gia esistenti

Veneto

= Ilvialibera definitivo é atteso
oggi. Possibilialcune
modifiche fra cuilesclusione
dei centristoricie l'intervento
sostitutivoin caso diinerzia
deglientilocali
nell’individuare le zone fuori
dal piano casa.

Lombardia

= Ildisegnodilegge sara
esaminatoin Commissione
territorio oggie domani.
L’approvazioneslittaalla
prossima settimana

Dopo Toscana, Umbria e Bolzano
Emilia-Romagna,
il piano casa
taglia il traguardo

Bianca Lucia Mazzei

Laterzalegge regionale sul
piano casahatagliato il traguar-
do. 11 Consiglio del’Emilia-Ro-
magnahaapprovatoieriil prov-
vedimento che recepisce I'inte-
sa Stato-Regioni, dopo Tosca-
na, Umbria e provincia autono-
ma di Bolzano. Un bilancio an-
corascarno, visto che ¢ scaduto
ieriil termine di tre mesi fissato
dall’intesa. Oggi pero ¢ previsto
il via libera del Veneto, mentre
in Lombardia la Commissione
territorio avvia 'esame del Ddl
varato dalla Giunta.

Le misure sul piano casa
dell’Emilia-Romagna si inseri-
scono in una legge di pitt ampio
respiro sulla riqualificazione
del territorio. E possibile am-
pliare del 209 gli edifici abitati-
viesistential 31marzo 2009, con
superficie fino a 350 metri qua-
drati. L’incremento non puo su-
perareiy7omge varealizzato ga-
rantendo l'applicazione dei re-
quisiti energeticiregionali fissa-
ti dalla delibera 156/2008. Am-
messe le sopraelevazioni. Per
realizzare ogni intervento biso-
gna pero valutare la sicurezza
dell'opera. E, se necessario, ef-
fettuare 'adeguamento sismico
dell’intera costruzione.

Bonus volumetrici pit alti (fi-
no al 35% della superficie e non
oltre 1130 mq) sono concessi se
il raggiungimento dei requisiti
energetici non riguarda solo
I'ampliamento mal'intero edifi-
cio o se, nei comuni classificati
a media sismicita, si provvede
all’adeguamento sismico di tut-
talastruttura. Per demolizionie
ricostruzioni 'aumento volu-
metrico ¢ del 35%: puo arrivare
al 50% se sono abbattuti immo-
biliincongruio collocatiin aree
tutelate delocalizzatiin altre zo-
ne. Ammessi anche edifici con
unita 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-
zionientro 6o giorni), learee tu-
telate e vieta la modifica della
destinazione d’uso.

Queste misure valgono fino
al31dicembre 2010: ma, per ren-
dere strutturale il sistema degli
incentivi alla qualita energeti-
ca e alla sicurezza, I'Emilia sta-
bilisce che i comuni con la pia-
nificazione ordinaria, possono
prevedere premi volumetrici
perilresidenziale e non.

In Veneto, salvo sorprese, il
Consiglio con l'ultimo si intro-
durraalcune modifiche d’intesa
con lopposizione. Ovvero
I'esclusione dei centri storici,
I'inserimento dell'intervento so-
stitutivo dellaregione in caso di
inerziadei comuninel delimita-
rele zone doveil piano casanon
siapplica e 'aumento al 50% (il
ddl varato dalla giunta prevede
il 40%) del bonus volumetrico
perledemolizioni e ricostruzio-
niconl'utilizzo difontirinnova-
bili o edilizia sostenibile.

Restalapossibilita diamplia-
re del 20% tutti gli edifici (an-
che i non residenziali). Unica
tra i provvedimenti regionali,
lalegge del Veneto consente di
realizzare gli incrementi an-
che lontano dalla struttura
principale. Per le demolizioni
e ricostruzioni il bonus volu-
metrico ¢ del30% e riguardagli
edificianche non abitativiante-
riori al 1989. A parte l'incre-
mento del 40% (0 50% se passa-
no le modifiche), nessuno dei
premi di cubature ¢ condizio-
natoalrispetto diparticolarire-
quisiti energetici o ambientali.
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COME CAMBIA
LA PROCEDURA

Ein edicola con «Il Sole 24
Ore»,a6,90 euro pilil
prezzo del quotidiano, il testo
del Codice di procedura civile
aggiornato con le modifiche
apportate dalla riforma del
processo contenuta nella
legge 69 del 2009, che sara
invigore da sabato 4 luglio.
Trale novita, l'introduzione
delrito sommario di
cognizione, latestimonianza
scritta, il calendario
d’udienza, ilfiltro periricorsi
in Cassazione, l'abolizionea
effettoimmediato del rito
societario, e nuovi terminie
decadenze, oltrealle
competenze allargate dei
giudicidipace.

GUIDA OPERATIVA _
SUTUTTE LENOVITA

Uninstant book per
analizzare le novita su
competenze e procedura del
nuovo processo civile, dai
nuovi termini di
impugnazione alle spese
legali, dalla testimonianza
scrittaairicorsi. Ilvolume &
inedicolaa 4,90 euro pitiil
prezzo del quotidiano.
Laguida, insieme
all’illustrazione dei nuovi
istituti processuali, analizza
l'impatto che questi
potrannoavere nella pratica
forense.

Tra gli autori che hanno
collaboratoallastesura
dell’instant book c’é anche
Giovanni Raiti (il cuinome
non compare nella guida per
unasvista tipografica),
professore di diritto
processuale civile
all’Universita di Catania.
Raiti, in particolare, ha
curato ’'approfondimento
sultantoattesoe
controverso "filtro" per le
causealla Corte di
cassazione.

Addii. Giuseppe Piazza, collaboratore del Sole 24 Ore

L’esperto della grande riforma

i leelucubrazioni normative e

Siespento 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

ggiil termine
«riformay ¢ usato a
ogni pi¢ sospinto, ma

per chi conosce lamateria
tributariala grande riforma fu
quelladellalegge delega del

1971,lanumero 825. Riforma di
cui Giuseppe Piazza ¢ statoun

protagonista, primanella sua
posizione di dirigente
dell’amministrazione
finanziaria, poiin quella di
libero professionista e di
attento divulgatore della
materia per «Il Sole 24 Ore».
Lasua collaborazione conil

Il suo contributo

Quisopra uno degli
innumerevoli contributi di
Giuseppe Piazza in materia di
reddito d’impresa, all’interno
diuna Guida ai modelli «750»
e «760». Piazza avvio e segui
perannilarubricadelle
scadenze fiscali per le
imprese

¢ quotidiano sisviluppoin

{ modo significativo conle

¢ ulteriori modifiche normative,
. note come «Visentini-ter»:

i I'inizio del198s fu :
i contraddistinto daunaseriedi
i convegni denominati :
i «L’espertorisponde», in

i quanto all’esposizione della

i materia affidata ai singoli
 relatorifacevaseguitola

¢ rispostaai quesitichei

i presenti presentavano per

¢ iscritto. Da questo ciclo di

i convegni e dirisposte ai

: quesiti, l'intuizione di Elia

i Zamboni fece nascerela

i rubrica settimanale tuttora

¢ presente sul Sole 24 Ore del

¢ lunedi.

i Inquellasquadradiesperti,

! Giuseppe Piazza eraun sicuro
i punto diriferimento per la

! materia del reddito d’impresa.
: Isuoiarticoli e le suerisposte,
¢ competenti e equilibrate,

avevano l'obiettivo di arrivare
aquello che Silvio Moroni
chiamava «il giusto
imponibile». Non occorrevano

i giurisprudenziali sull’elusione
i ol'abuso del diritto: 1a

i correttezzagiuridicae

i tributariadi qualsiasi

i operazione, che veniva

sottoposta allasua attenzione,

: eralaguidaperlasoluzione

i degliaspettitributari.

i Per «IlSole 24 Ore» Giuseppe
i Piazzaha poiun altro merito:

¢ ideo e segui per molti annila

{ rubricadelle scadenze

i aziendali. Anche negli anni

¢ Ottanta eradifficile avere

i certezzenelle date limite per

i Pesecuzione degli

¢ adempimenti tributariele

i sanzioni amministrative

: erano spaventose (un giorno

i diritardo nel versamento

i dell'Iva costavail100% del

! tributo). Per questo 'apporto
i di Giuseppe Piazza siriveld

! fondamentale per i

i professionisti e le imprese.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

FORMULA WEEKEND

In collaborazione con:

[

www.formazione.ilsole24ore.com/diritto-societa

MASTER DI
SPECIALIZZAZIONE

L4 o

MERIT()

Servizio Clienti
Tel. 02 4587.020 Fax 02 4587.025
info@formazione.ilsole24ore.com

[Ny vocatizl

REPERTORIO24 [ Y

GRUPP()RE

[e=) i
=
|

FORMAZIONE240RE
DIRITTO

La cultura dei fatti

11 Sole 24 ORE Formazione
Via Monte Rosa, 91 - 20149 Milano
www.formazione.ilsole24ore.com




