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Compravendite con «Ace»

Senza attestato di certificazione energetica multe fino a 20mila euro

Angelo Busani

.. Sanzione pecuniariadasmi-
1a a 20mila euro per il venditore
che non allega al rogito di com-
pravendita di un edificio sito in
Lombardia Yattestato di certifi-
cazione energetica(Ace) e obbli-
godelnotaiodinotificare «all'or-
ganismo regionale di accredita-
mento» la stipula di rogiti privi
di Ace. Lostabilisce 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 l'attestato di qualificazione
energetica (Aqge), faciimente de-
rogabile con una clausola con-
trattuale ad hoc (a meno che si
trattidi edificidirecente costru-
zione), per i fabbricati ubicati in
Regioniche hanno emanato pro-
prie disposizioni in materia oc-
corre seguire la disciplina della
Regione.

Norme invasive

E la prima volta, nella storia del-
la contrattazione immobiliare,
cheunaregoladerivante danor-
me locali assume una presenza
cosi "invasiva" nei contratti: &

pur vero che le fonti de] diritto
di provenienza non statale han-
no sempre dispiegato incidenza
nella contrattazione (si pensi a
regolamenti edilizi, bandi per
Passegnazione 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-
ne immobiliare: appare inevita-
bile che gli interpreti si divide-
ranno tracoloro che considere-
ranno questo dispiegamento
diinfluenza sul comportamen-
to contrattuale una naturale
conseguenza della potestalegi-
slativaregionaleintemadicer-
tificazione energetica, e coloro
che invece riterranno indebito
questo intervento per sconfina-
mentonel 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 ¢isono le questioni
provocate dalla doppia velocitd
chesideterminatrale Regioniat-
tive nel campo della legislazio-
ne energetica e quelle invece
che restano inerti. Poi va consi-

deratochelanuovadisciplinare-
gionale lombarda vale pericon-
trattiaventiad oggetto gliedifici
siti in Lombardia, ma non - ad
esempio - per l'attivita contrat-
tuale svolta in Lombardia su im-
mobili altrove ubicati; né vale
per Pattivita contrattuale dicitta-
dini lombardi svolta con riferi-
mento a irnmobili non lombardi.
Le norme lombarde andranno
per0 rispettate per tuttiirogiti-
stipulati dentro o fuori dalla
Lombardia~che hannoad ogget-
o immobili lombardi.

Aunaprimalettura, perd, & au-
tomatico pensare alle perplessi-
ta che si avranno nel momento
incui, ad esempio, un siciliano ri-
cevaunasanzione lombarda per
avere stipulato aBariun contrat-
to avente a oggetto un apparta-
mentoaCorno. Eoccorrera veri-
ficare guanto un notaio con sede
in Campania si riterrd obbligato
adunadempimento iraposto dal-
le norme della Lombardia.

Puntiin sospeso

Altro aspetto da indagare ¢ il
conflitto che sipud determinare
tralanorma che impone al nota-
io di non rifiutare la prestazione
la propria opera professionale
(a meno che latto richiesto sia
manifestamente proibito dalla
legge) e quella in commento
che, a penadi sanzione pecunia-

riaper il venditore, obbliga all’al-
legazione dell'«Ace». Se manca
P«Ace» ma i contraenti voglio-
no ugualmente procedere alla
stipula (sipensiauncaso disom-
maurgenza),quale delle due esi-
genzesaradaconsiderare preva-
lente? Gli organismi dirigentino-
tarili, conunacircolare del «Co-
mitato regionale notarile lom-
bardo» diffusa ieri (protocollo
1) hanno voluto «richiamare
Pattenzione» sull’opportunita
di un «comportamento unifor-
menx, ritenendo «deverosa» 'ap-
plicazione delle norme regiona-
li.Insostanza, potrebberoesser-
ci rilievi deontologici per chi
non si adegua.

Infine, bisogna interrogarsi
sul concorso nella sanzione: se &
veroche Janormalombardacon-
cerne «l'alienante atitolo onero-
so» & pur vero che, nel campo
delle violazioni amministrati-
ve, vale il principio secondo cui
«gquando piti 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 §, legge 689/1981). E leci-
to chiedersi se Jalegge regiona-
le, quando addossa la sanzione
al venditore, metta veramente
alriparo acquirente e notaio.
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Il dibattito

Comesiapplica lalegge in Italia
¢ — AL
Ildebutto risparmic energé-tico
= Daoggil’ luglio,chivende un :
immobile deve disporre diun L’obbligo

documento che attestiil
rendimento energetico
dell’appartamento o della
villetta

La «certificazione energetica»
» Inlombardia, Liguria ed
Emilia-Romagna, il documento si
chiamera «certificazione
energetican, predisposta
secondo le norme regionali (il
decreto della giunta 22 dicembre
2008 n.8/8745; perla
Lombardia; il regolamento 22
gennaio 2009 n. 1 perla Liguria;
ladeliberazione dell’assemblea
‘legistativa 4 marzo 2008 n.156,
per UEmilia-Romagna)

Regioni senza norme attuative
= Inaltre regioni—come
Piemonte, Valle d’Aosta, che
hanno falegge regionale, mancn
ancora le norme attuative - per la
redazione dell’attestato si
ricorrerd alla «qualificazione
energetica»: un documento
sostitutivo da compilare sul
modetlo diquelle previsto perla
detrazione fiscale del 55% sul

= Aldil3 delle qualificazionii
cittadini hanno un problema -
pratico che non riguarda tanto le
modalita di compilazione
dell'attestato, quantola
necessitadi allegarlao menoal
rogito notarile. Alivello

. nazionale quest’obbligo é stato

cancellatodalla legge 133/2008

N dubbie

u Cosafaredifrontealte norme -
regionali che ancora prevedono
I'abbligo di allegazione? Uno
studio del Consiglio nazionale

del notariato - richiamato dal pil
recente studio 334/2009, datato
17 giugno 2009 - haaffermato -
che non sarebbe di competenza
delle regioni, ma dello Stato,
decretarechela
certificazione/qualificazione sia
allegataal rogito. Tuttaviala
disciplina locale va applicata
finoa che nonsiadichiarata
incostituzionale;i notai
dovrebbero pretendere che,
nelleregioniin cuilattestatoé |
obbligatorio, siareso
effettivamente disponibile

g del coies .
o dulle fant vinnoaabit; i

Dallecosostenibilit
benefici per il territorio

Leidee di architetti e agenti

= InLombardia prosegue da
mesi il dibattito su pro econtro
della certificazione energetica
dellecase acquistate dopoil1°
luglio. {24 giugnoildorso
l.ombardia ha ospitato gli ,
interventi di Ferruccio Favaron,
presidente della consulta
lombarda degli architetti, e
Guido Lodigiani, direttore
dell’Ufficio studi Gabetti.
Favaron sostienechesitrattadi
una grande occasione per chié
coinvoltonel piano di
progettazione edilizia (in primis
gliarchitetti). Lodigianiindica
come esempio di successo da
seguiregliincentiviperle
ristrutturazioni edilizie
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