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Immobili
NUOVIADEMPIMEN

Arrivala page]la verde della casa

| Laplatea. Quest'anno circa 600mila contratti i I nodo. Eliminato P'obbligo di allegazione
saranno alle prese con le classi di efficienza | restaquello di «dotazione» del documento
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Da luglio certificato energetico per tutte le vendite ma con molti dubbi operativi

ACURADI]
Cristiano Dell’Oste
Saverio Fossati

Unmese esatto per procurar-
si la certificazione energetica.
Nonémolto,maédifficile immagi-
nare scene di panico tra quanti
stanno per comprare o vendere
unacasa. Semai, ci sard unabuona
dose diincertezza. Larticolo 6 del
Dlgs192/200s, commal-bis, preve-
de espressamente che, a partire
dal1’luglio 2009, tutte le unita im-
mobiliari trasferite a titolo onero-
so debbano essere dotate di Atte-
stato di certificazione energetica.

In media vengono effettuate
730mila transazioni nel secondo
semestre dell’anno; quindi, an-
che togliendo quelle relative a
nuove abitazioni (che dovrebbe-
roavere giail documento, inbase
allarticolo 1 del Dlgs 192/2005),
circa Goomila compravendite -
di cui la meta nel residenziale -
dovrebbero vedere la consegna
della certificazione tra venditore
cacquirente.

Poco meno di un mese, quindi,
per chivuole rispettare la legge. E
spendere dai 300 ai 700 euro (ma
sipudarrivareai.s00) perillavoro
del tecnico. Ma le cose sono pili
complesse di quanto sembrano. In-
fatti il Dlgs 112/2008, abrogando i
commi 3¢ 4dell'articolo 6 del Dlgs
192/2005, aveva eliminato la san-
zione della nullitd della compra-
vendita per chi non avessec allega-
tolacertificazione alrogito.

L’obbligo di dotare 'immobile
diuna certificazione, comunque,
¢ rimasto nella normativa nazio-
nale. Senza contare che - prima
dell'avvento del Digs 112/2008 -
diverse Regioni avevano emana-
to le proprie leggi per imporre la
certificazione, disciplinarla e pu-
nirne la mancata allegazione (il
pilidelle volte con sanzioni pecu-
niarie amministrative).

Le domande, allora, sono due.
Dove ¢’¢ una legge o un regola-
mento regionale, bisogna atte-
nersia questanormativa? E dove
la Regione non ha dettato alcuna

regola,come cisideve comporta-
re,tenendo conto chele linee gui-
danazionalinon sono ancorasta-
te emanate?

11 Consiglio nazionale del nota-
riatogialanno scorso aveva consi-
gliato ai notai «massima pruden-
za». Dove ¢'€ una legge regionale,
insomma, meglio rispettarla. Una
posizione non condivisa da Confe-
dilizia: secondo I'associazione di
proprietari guidata da Corrado
SforzaFogliani, lescelte dellegisla-
tore nazionale "vincono" suquelle
regionali, abrogandole. Con il ri-
sultato che in tutta Italia resta il
Semplice obbligo di dotazione, ma
senzasanzioni.

Quale che sia il destino delle
norme regionali, resta da chieder-
si cosa voglia dire «dotare» I'im-
mobile della certificazione e se le
parti - compratore e venditore -
possano accordarsi per fare ame-
no dellattestato. L’obbligo non ¢
derogabile secondo Giovanni Riz-
zi,membro dellacommissione stu-
di civilistici del notariato, che sta

lavorando aun documentorivolto
atuttiinotal Almassimo, lattesta-
topotraessere pagatodal compra-
tore o consegnato in un secondo
temporispetto al rogito.

1dubbi, come sivede, sonomol-
ti. Almeno per gli immobili in con-
dominio, pero, lasoluzione potreb-
be essere piuttosto semplice. La
legge, infatti,consente diricorrerc
a una certificazione comune che
avrebbe il vantaggio di ridurre
molto i costi e di valere anche per
tutte le vendite future.

In ogni caso, va detto chela vio-
lazione degli obblighi diconsegna-
re la certificazione, anche se non
puo invalidare latto di trasferi-
mento, pud perd essere fonte dire-
sponsabiliti civile del venditore
verso l'acquirente, quanto meno
per la mancata informazione
sull'inesistenza del documento.
Trattandosidiun obbligo dilegge,
il venditore ha il diritto di sapere
che non ¢ stato rispettato e consi-
derare diversamente la questione
nellatrattativasulprezzo.
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Quando va consegnato l’attestato
Le tipologie di edifici e di atti interessati dalla certificazione energetica
Gli edifici da certificare Gli immohili esclusi
Dal1° luglio 2009 dovranno essere dotati di Per alcuni edifici non & necessario redigere
attestato tutti gli edifici e le unita immobiliari I'attestazione energetica. Sitratta, in
trasferitia titolo oneroso (con le sole eccezioni particolare, di queste tipologie di immobili: gli
quiadestra). Finoal 30 giugno, invece, 'obbligo edifici marginali, che non comportano un
riguarda: gli edifici nuovi (quelli periguali é consumo energetico (portici, legnaie e cosi
stato richiesto il permesso dicostruireo via); gli edifici inagibili, che ugualmente non
presentata la Dia dopo I'8 ottobre 2005); gli consumario energia (fabbricatiin disuso,
edifici radicalmente ristrutturati; gli edifici sui immobili dichiarati inagibili, con impianti
qualidopoil1° gennaio 2007 sono stati fatti dismessi 0 senza impianti); gli edifici privi di
interventi agevolati di risparmio energetico; gli qualsiasiimpianto (periqualinonsi pudin
edifici pubblici per i qualidopoil1°luglio 2007 alcun modo calcolare la prestazione
sono stati rifatti gli impianti termici oi relativi energetica); i fabbricatiisolati, con una
contratti; gli altri edifici "preesistenti” (escluse le superficie utile totale inferiore a 50 metri
singole unitd immobiliari). quadrati.
e L . _ ] N
Gli atti a titolo oneroso Le operazioni esenti
L’obbligo di dotare 'immobile diattestato di Incasodiattitraslativiatitolo gratuitonon c’é
certificazione energetica scatta in caso di alcun obbligo di dotare I'immobile
trasferimento atitolo oneroso. Nella pratica, dell’attestato. Sipud fare a menodella
I'ipotesi pill comune & quella della certificazione in caso di donazione, divisione
compravendita. Ma I'obbligo scatta anche in senza conguagli, patto difamiglia, fondo
altre situazioni, quali ad esempio: permuta, patrimoniale e trust. Lo stesso avvienecon
transazione, cessione o conferimentoin alcuni atti che non trasferiscono dirittireali,
societa diazienda, datioin solutum (quandoin - comeilcomodato, lalocazione, il leasing,
adempimento di un’obbligazioneviene U'affitto diazienda, la costituzione diipoteca, la
trasferito un edificio). Tutto questo, costituzione di servitu, la fusione, lascissione e
ovviamente, a patto che 'immobile oggetto del latrasformazione societaria. La certificazione
trasferimento sia uno di quelli periquali non serve neppure quando sistipulaun
U'obbligo & previsto (si vedano le due schedein preliminare di vendita, perché il compromesso
alto). non ha effetti traslativi.
I numeri
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IL COSTO BASE

da 30} :

Ilcosto diredazione dell'attestato
diqualificazione energetica varia
molto aseconda delle
caratteristiche dellimmobile e
della documentazione disponibile.
Indicativamente, il prezzo di '
partenzavada300a1.500euro.

9] .
1 tuglio

Scattadal1°luglio lobbligo di
dotare dell'attestazione di
gualificazione energetica qualsiasi
edificio o porzione di edificio in
caso ditrasferimento atitolo
oneroso, e guindi—in particolare -
in caso di compravendita.

LE VENDITE RESIDENZIALI

330mila

Nelsecondo semestre del 2008
sono stati vendutioltre 330mila
immobili residenziali: unacifra che
-tenendo conto della contrazione
del mercato - aiuta a quantificare
lecompravendite interessate
quest’anno dalle nuove regole.

400mila

Le compravendite diimmobili non
residenziali(negozi, capannoni,

box auto) nelsecondo semestre del

2008 sono state oltre 400mila.

: Dal1’luglioallafine di quest’anno, |

un numero analogo di contratti
faraiconticon la certificazione.
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