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Certificazione energetica

La certificazione energetica
degli edifici. Normativa nazionale
e delle regioni Piemonte

e Lombardia

di Gaetano Petrelli

L'Autore analizza la disciplina in materia di certificazione energetica degli edifici anche con riferi-
mento alla normativa delle regioni Piemonte e Lombardia.

1. La certificazione energetica degli edifici;
ratio e criteri interpretativi delle fonti
normative

Le disposizioni in tema di certificazione energetica degli
edifici (1) sono contenute in una serie eterogenea di
fonti normative (comunitarie, nazionali, regionali) (2),
dal cui esame & possibile desumere le ragioni e gli inte-
ressi che ne stanno alla base, che devono, quindi, essere
assunti quale importante criterio ermeneutico, nel con-
testo di un’interpretazione non solo letterale, ma altresi
assiologica e sistematica della relativa disciplina.

In linea generale, come si desume dal 10° “Consideran-
do” della Direttiva, la certificazione energetica ¢ diretta
ad introdurre “un elemento di trasparenza sul mercato im-
mobiliare comunitario, a beneficio dei potenziali acquirenti o
locatari dell'immobile”. Lart. 7, comma 2, della medesima
Direttiva, che impone la “messa a disposizione” dell’ac-
quirente o locatario del certificato, chiarisce anche che
i dati ed i valori riportati nell’attestato devono consenti-
re “ai consumatori di valutare e raffrontare il rendimento
energetico dell' edificio”, e che “I'obiettivo degli attestati
di certificazione & limitato alla fornitura di informazions”.
Lart. 6, comma 6, del Decreto dispone anch’esso che i
dati ed i valori riportati nell’attestato devono consentire
“ai cittadini di valutare e confrontare la prestazione energeti-
ca dell’edificio” (non viene fatto riferimento, in questa
disposizione, al concetto di “consumatore”).

Anche l'obbligo di allegazione o messa a disposizione,
previsto dalla normativa nazionale italiana, riguarda ri-
spettivamente i soli atti traslativi a titolo oneroso e le
locazioni. D’altra parte, & espressamente chiarito che
l'attestato di certificazione energetica comprende i dati
relativi all’efficienza energetica “che consentono ai citta-
dini di valutare e confrontare la prestazione energetica dell’e-
dificio” (art. 6, comma 6, del Decreto). Ne consegue che
la finalita di tale messa a disposizione o allegazione con-
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siste nell'informazione dell’acquirente a titolo oneroso

Note:

(1) Sulla disciplina in commento, cfr. in particolare Rizi, Il d. lgs. n. 192
del 2005 e riflessi sull’attivita notarile. Prime considerazioni, in Studi e mate-
riali, 2006, 2, 1443; Rizzi, La certificazione energetica dopo il D. Lgs.
311/2006: riflessi sull attivita notarile (materiali del CNN); Rizzi, L obbligo
di allegazione dell'attestato di certificazione energetica agli atti di trasferimento
immobiliare a titolo oneroso, in Atti del Convegno Paradigma, 4 ottobre
2007; Lomonaco, Attestato di qualificazione energetica: significato del termine
“asseverazione” (materiali del CNN); Leo, Attestato di qualificazione ener-
getica: da allegare agli atti a titolo oneroso a pena di nullita (segnalazioni nor-
mative del CNN); Casu, Normativa su rendimento energetico e commercia-
bilita dei fabbricati, in Riv. not., 2007, 33; Testa, Certificazione energetica de-
gl edifici (inedito).

(2) La Direttiva 2002/91/CE del Parlamento europeo e del Consiglio
del 16 dicembre 2002, nel testo “Direttiva” (in G.U.C.E. n. L1 del 4
gennaio 2003) ha dettato disposizioni sul rendimento energetico nell’e-
dilizia. In attuazione di tale Direttiva, il D.Lgs. 19 agosto 2005, n. 192
(nel testo, “Decreto”), come modificato dal D.Lgs. 29 dicembre 2006, n.
311, detta la disciplina nazionale sul rendimento energetico nell’edilizia.
In particolare, il suddetto Decreto introduce progressivamente, con de-
correnza dal 2 febbraio 2007, l'obbligo di allegazione dellattestato di
certificazione energetica (e, provvisoriamente, di quello di qualificazio-
ne energetica), a pena di nullita relativa degli atti di trasferimento a ti-
tolo oneroso. Occorre peraltro coordinare le disposizioni del Decreto
con quelle delle fonti regionali emanate fino ad oggi in materia. Si ram-
mentano in particolare:

1) - Regione Piemonte: legge 28 maggio 2007, n. 13, in vigore dal 15
giugno 2007.

Lart. 21, comma 1, della suddetta legge regionale demanda alla Giunta
regionale I'emanazione (entro il 15 giugno 2008) delle necessarie dispo-
sizioni attuative (riguardanti, tra I'altro, le metodologie di calcolo, i va-
lori di riferimento, il modello dell’attestato di certificazione energetica);
disposizioni attuative che non sono state ancora approvate.

2) - Regione Lombardia: deliberazione della Giunta Regionale in data
26 giugno 2007, n. 8/5018 (in B.U.R.L. n. 29 del 20 luglio 2007, in vi-
gore dal 4 agosto 2007), e successiva deliberazione della Giunta Regio-
nale in data 31 ottobre 2007, n. 8/5773 (in B.U.R.L. n. 45 del 9 novem-
bre 2007, in vigore dal 24 novembre 2007). Quest’ultima deliberazione
modifica ed integra la precedente (di fatto sostituisce integralmente il
testo). Si tratta di fonti regolamentari, emanate in attuazione della legge
regionale n. 24/2006 (giusta la delega contenuta negli artt. 9, lett. a), e
25, comma 1, di quest’ultima legge).
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o del locatario, al fine di consentirgli una scelta che
sara prevedibilmente indirizzata verso edifici caratterizzati
da migliori parametri energetici; in tutto in linea con la fi-
nalita (art. 1, comma 1, del Decreto) di promuovere il
miglioramento delle prestazioni energetiche degli edifici, e
quindi (art. 4, comma 1, lett. a) il “contenimento dei con-
sumi di energia” (oltre che a conseguire gli obiettivi na-
zionali di limitazione dell' emissione di gas dannosi). Si ten-
de, in altri termini, ad indirizzare, indirettamente, gli
acquirenti a titolo oneroso ed i locatari di edifici (quin-
di in definitiva il “mercato immobiliare”) verso edifici
con le migliori prestazioni energetiche, incentivando quindi
indivettamente gli alienanti a migliorare le suddette prestazio-
ni.

2. Rapporto tra la normativa nazionale

e quella regionale

Occorre, ancora, premettere che tutte le disposizioni
normative in materia di certificazione energetica - sia
nazionali che regionali - devono essere interpretate alla
luce del principio di “attuazione conforme” al diritto comu-
nitario, tenendo conto delle disposizioni contenute nel-
la Direttiva. Sia la Corte di Giustizia della Comunita eu-
ropea che la giurisprudenza italiana sono concordi nel-
I’affermare il principio di “interpretazione conforme” del-
la normativa nazionale alle direttive comunitarie: alle di-
sposizioni normative contenute in fonti del diritto interno,
anche di data anteriore alle norme comunitarie, 1’ interpre-
te non puo attribuire un significato diverso da quello ri-
sultante dalla lettera e dallo scopo delle direttive, e piu in
generale delle fonti normative comunitarie (3). Cid di-
scende dalla sovraordinazione gerarchica delle norme co-
munitarie rispetto a quelle interne, e comporta la neces-
sita di un’interpretazione “adeguatrice”, conforme alla
lettera ed al significato della fonte sovraordinata, ogni
qualvolta le disposizioni della fonte subordinata si presti-
no a pidt di una interpretazione (4).

E necessario, altresi, evidenziare che la materia riguar-
dante I'energia (piti precisamente, “produzione, traspor-
to e distribuzione nazionale dell’energia”) rientra, ai
sensi dell’art. 117, comma 3, della Costituzione, tra le
materie di legislazione concorrente. Ai sensi del successi-
vo art. 117, comma 5, le Regioni provvedono all’ attuazio-
ne e all’esecuzione degli atti dell’ Unione europea, nel rispet-
to delle norme procedurali statali; trattandosi, inoltre, di
legislazione concorrente, l'art. 117, comma 6, dispone
che la potesta regolamentare in materia spetta alle Regioni
(ed anche la potesta legislativa, ai sensi del comma 3). Il
che - per inciso - elimina ogni dubbio sulla legittimita
della deliberazione della Giunta regionale lombarda che ha
disciplinato, in via regolamentare, la materia in esame.
Cfr. anche lart. 30 del D. Lgs. 31 marzo 1998, n. 112,
che delega alle Regioni le funzioni amministrative in
materia di energia.

Ai sensi dell’art. 13, comma 2, della legge 4 febbraio
2005, n. 11, in relazione a quanto disposto dall’articolo
117, quinto comma, della Costituzione, i provvedimenti

attuativi di normative comunitarie “possono essere adottati
nelle materie di competenza legislativa delle regioni e delle
province autonome al fine di porre rimedio all’eventua-
le inerzia dei suddetti enti nel dare attuazione a norme
comunitarie. In tale caso, i provvediment statali adottati si
applicano, per le regioni e le province autonome nelle
quali non sia ancora in vigore la propria normativa di
attuazione, a decorrere dalla scadenza del termine stabi-
lito per l'attuazione della rispettiva normativa comuni-
taria e perdono comunque efficacia dalla data di entrata in
vigore della normativa di attuazione di ciascuna regione e
provincia autonoma. | provvedimenti recano I'esplicita
indicazione della natura sostitutiva del potere esercitato
e del carattere cedevole delle disposizioni in essi conte-
nute”.

In ottemperanza a tale ultima disposizione, I'art. 17 del
Decreto in commento dispone: “In relazione a quanto
disposto dall’articolo 117, quinto comma, della Costitu-
zione, e fatto salvo quanto previsto dall’articolo 16,
comma 3, della legge 4 febbraio 2005, n. 11, per le nor-
me afferenti a materie di competenza esclusiva delle re-
gioni e province autonome, le norme del presente decreto
e dei decreti ministeriali applicativi nelle materie di legislazio-
ne concorrente si applicano per le regioni e province auto-
nome che non abbiano ancora provveduto al recepi-

Note:

(3) Cfr., tra le altre, Corte Giustizia CE 22 maggio 2003, n. 462/99, in
Riv. dir. internaz. priv. e proc., 2004, 478; Corte giustizia CE 5 ottobre
2004, n. 397/01-403/01, in Foro it., 2005, 1V, 23; Corte giustizia CE 27
giugno 2000, nn. 240, 241, 242, 243, 244/98, in Foro it., 2000, 1V, 413;
Corte Giustizia CE 13 novembre 1990, n. 106/89, in Foro it., 1992,
IV, 173. In dottrina v., tra i tanti, Rossi, Rapporti fra norme comunitarie
e norme interne, in Digesto discipline pubblicistiche, XII, Torino 1997,
367; Fois, Rapporti tra diritto interno e diritto comunitario, in Enc. giur.
Treccani, XXV, Roma 1991; Ronchetti, Obiettivo applicazione uniforme:
contraddizioni e discriminazioni nella giurisprudenza comunitaria sulle diret-
tive non trasposte, in Riv. it. dir. pubbl. comunitario, 1998, 436 ss. Per
quanto specificamente concerne le direttive in materia societaria, cfr.
Borgioli, La nullita della s.p.a., Milano 1977, 121 ss., 358; Di Marco,
Armonizzazione delle normative in materia societaria nella Comunita Euro-
pea, in Impresa e societd - Nuove tecniche comunitarie, Milano, 1992;
Salafia, Lattuazione delle direttive CEE in materia societaria, in L attua-
zione delle divettive CEE in materia societaria, Milano, 1988; Pesce, So-
cieta (direttive comunitarie in materia di), in Nowissimo dig. it., Ap-
pendice, VII, Torino 1987, 290. Si & evidenziato che I'obbligo di inter-
pretazione conforme vale per tutti gli organi degli Stati membri, nes-
suno escluso; e che essa si impone anche nei rapporti tra privati: Mac-
carrone, Le fonti del diritto privato di origine comunitaria, in Riv. not.,
2005, 978. Si ¢ anche rilevato che il canone dell’interpretazione
conforme pud essere utilizzato per I'interpretazione delle norme nazio-
nali d’attuazione di una direttiva anche se questa non & cosi precisa e
incondizionata da giustificare il riconoscimento della sua efficacia di-
retta: Daniele, Novita in tema di efficacia delle direttive comunitarie non
attuate, in Foro it., 1992, IV, 173.

(4) Sullinterpretazione adeguatrice, al fine di rendere conforme la nor-
ma interpretata alle norme gerarchicamente sovraordinate, in omaggio
al principio di conservazione degli atti normativi, cfr. per tutte Corte
Cost. 25 ottobre 2000, n. 440, in Foro it., 2001, I, 40; Corte Cost. 25
giugno 1996, n. 216, in Nuovo dir., 1996, 893; Cass. 22 giugno 1983, n.
4272, in Giur. it., 1983, I, 1, 1798. In dottrina, cfr. da ultimo Guastini,
Linterpretazione dei documenti normativi, in Trattato di divitto civile e com-
merciale, gia diretto da Cicu e Messineo, e ora continuato da Schlesin-
ger, Milano, 2004, 173 ss.
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mento della direttiva 2002/91/CE fino alla data di entrata
in vigore della normativa di attuazione adottata da ciascuna
regione e provincia autonoma. Nel dettare la normativa di
attuazione le regioni e le province autonome sono te-
nute al rispetto dei vincoli derivanti dall’ ordinamento comu-
nitario e dei principi fondamentali desumibili dal presente de-
creto e dalla stessa direttiva 2002/91/CE”.

Le due disposizioni sopra riportate non appaiono perfet-
tamente coincidenti; nel contrasto, deve probabilmen-
te ritenersi prevalga quella contenuta nell’art. 17 da ul-
timo citato, trattandosi anche in questo caso di atto
avente forza di legge, e di disposizione posteriore, oltre-
tutto dettata nella specifica sedes materiae (in deroga,
quindi, alla previsione generale contenuta nell’art. 13,
comma 2, della legge n. 11/2005).

Non appare condivisibile I'interpretazione secondo cui
I’espressione “le regioni e province autonome” andreb-
be interpretata riferendo I'aggettivo “autonome” oltre
che alle province anche alle regioni. Al contrario, tale
aggettivo qualifica solo le provincie autonome di Tren-
to e Bolzano (come si evince da numerose disposizioni
della legge n. 11/2005, oltre che, ad esempio, dall’arti-
colo 9 del Decreto in commento): riguardo alle Regio-
ni, se si vuole segnalare I'autonomia di alcune di esse si
fa riferimento eventualmente al relativo “statuto spe-
ciale” (cfr., ad esempio, la rubrica dell’art. 20 della legge
n. 11/2005). Conseguentemente, la clausola di cedevolez-
za contenuta nell art. 17 del Decreto in esame riguarda cer-
tamente tutte le Regioni, non solo quelle a statuto specia-
le ma anche quelle a statuto ordinario.

Ne consegue:

a) - che dalla data di entrata in vigore delle leggi regionali in
materia di certificazione energetica degli edifici, non trovano
pit applicazione le disposizioni del Decreto n. 192/2005, e
successive modificazioni e disposizioni statali attuative,
limitatamente perd alle sole “materie di legislazione concor-
rente”;

b) - che rimangono comunque in vigore, ai sensi del ci-
tato art. 17, i principi fondamentali desumibili dal medesi-
mo decreto;

c) - che la normativa regionale deve essere interpretata alla
luce non solo di tali principi fondamentali, ma anche
della direttiva 2002/91/CE.

Si tratta allora di individuare, volta per volta, quali sono
i “principi fondamentali” del Decreto statale che riman-
gono in vigore anche dopo l'attuazione disposta con
fonte regionale, e quali sono invece le semplici “norme”
statali che - per effetto dell’entrata in vigore della nor-
mativa regionale - perdono invece efficacia.

Ulteriore difficolta & data dal fatto che il Decreto n.
192/2005 opera anche in alcune materie oggetto di compe-
tenza esclusiva statale (in particolare, ordinamento civile, e
tutela dell’ambiente e dell’ecosistema; cfr. anche il
preambolo del Decreto, oltre all’art. 117 Cost.): certa-
mente le disposizioni statali riconducibili a tali materie
rimangono integralmente in vigore, come anche risulta
dal disposto dell’art. 17 del Decreto, che applica la clau-
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sola di cedevolezza alle sole fattispecie di legislazione
concorrente.

Si pud brevemente ipotizzare, a titolo esemplificativo,
quanto segue:

1) - per quanto concerne il contenuto ed i requisiti della
certificazione energetica, i relativi presupposti di validita, e
Uindividuazione dei soggetti competenti al rilascio del relativo
attestato, deve ritenersi senz’altro trattarsi di materia og-
getto di competenza concorrente; con la conseguenza
che le disposizioni normative regionali, una volta entrate in
vigore, sostituiscono seng’'altro quelle statali; inoltre, una
volta dettata la normativa regionale, la normativa at-
tuativa statale (comprese le Linee guida in corso di ema-
nazione) non dovrebbe trovare applicazione nelle Regioni
che hanno normato la materia;

2) - U'individuazione dell’ oggetto dell’ allegazione & stretta-
mente connesso al contenuto ed ai requisiti, di cui al
superiore punto 1). Pertanto, pur senza tacere I'esisten-
za di dubbi sul punto, sembra che dal momento in cui la
normativa regionale abbia gid creato e disciplinato 'attestato
di certificazione energetica, quest ultimo debba essere sempre
allegato in luogo dell’ attestato di qualificazione energetica;

3) - dubbi sorgono per quanto attiene all'obbligo di alle-
gazione (0 messa a disposizione) dell'attestato nei trasferi-
menti a titolo oneroso e nelle locazioni, ed alla conseguente
sangione di nullita relativa. Sembra trattarsi (in particola-
re per il profilo formale e per la sanzione della nullita) di
materia attinente all'"ordinamento civile” (art. 117, com-
ma 2, lett. [), Cost.), come tale appartenente alla com-
petenza legislativa esclusiva dello Stato (da cui la prevalen-
za della normativa statale). Laddove, tuttavia, la nor-
mativa regionale preveda delle sanzioni amministrative
in connessione alla violazione dell’obbligo di allegazio-
ne, deve ritenersi prevalente la medesima disciplina regio-
nale (e cid anche per quanto concerne il “presupposto”
della sanzione, quindi la disciplina dell’allegazione a ta-
le fine).

4) - particolarmente dubbi appaiono alcuni profili di di-
sciplina, che costituiscono presupposto dell’obbligo di al-
legazione: si pensi al cadenziamento temporale dell’ obbligo
di allegazione, ai relativi presupposti oggettivi, e in genera-
le all entrata in vigore dell’ obbligo di dotare gli edifici dell’at-
testato. Ove si ritenga trattarsi di materia riguardante
ordinamento civile (soluzione plausibile soprattutto per
Ientrata in vigore dell’obbligo di allegazione agli atti),
dovrebbe presumibilmente valere la legge statale (alla
quale soltanto dovrebbe farsi allora riferimento per
quanto concerne i termini di entrata in vigore dell’ob-
bligo di allegare ed i relativi presupposti oggettivi, ai fini
della nullita relativa. Una diversa conclusione, per cui
anche il presupposto temporale e quello oggettivo del-
I'obbligo di allegazione risultino disciplinati dalla legge
regionale, introdurrebbe una disparita di trattamento
con riflessi civilistici sul territorio nazionale, in contra-
sto con il fondamento della riserva statale in materia
privatistica). Ove, viceversa, si ritenesse trattarsi di
questione riguardante la materia energetica, oggetto co-
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me noto di competenza concorrente (e quindi agli effetti
delle eventuali sanzioni amministrative o altri effetti conse-
guenti alla normativa regionale), dovrebbe concludersi
che la disciplina regionale trovi esclusiva applicazione dal
momento della entrata in vigore delle relative disposi-
zioni (ma questa seconda lettura appare, a prima vista,
assai meno plausibile).

Si tratta, in definitiva, di questioni per molti aspetti
dubbie; in fase di prima applicazione della disciplina re-
gionale appare decisamente opportuno un comporta-
mento prudenziale.

3. L'attestato di certificazione energetica

— Normativa nazionale.

Al sensi dell’art. 2, comma 1, lett. d), del Decreto, si in-
tende per «attestato di certificazione energetica o di rendi-
mento energetico dell edificio» il “documento redatto nel
rispetto delle norme contenute nel presente decreto, at-
testante la prestazione energetica ed eventualmente alcuni
parametri energetici caratteristici dell’ edificio”.

Al sensi dell’art. 6, comma 6, del Decreto, “Tattestato di
certificazione energetica comprende i dati relativi all'efficien-
za energetica propri dell' edificio, i valori vigenti a norma di
legge e valori di riferimento, che consentono ai cittadini
di valutare e confrontare la prestazione energetica del-
I'edificio”. Inoltre, l'attestato & corredato da suggerimenti
in merito agli interventi pil significativi ed economica-
mente convenienti per il miglioramento della predetta
prestazione (art. 6, comma 6, del Decreto).

Il contenuto dettagliato dell attestato sara peraltro meglio
precisato nelle Linee guida, che dovranno essere emana-
te (art. 11, comma 1-bis, e art. 6, comma 9, del Decre-
to).

Quali sono, peraltro, gli element essenziali, indispensabi-
li ai fini della stessa esistenza e validita dell’ attestato di certi-
ficazione energetica? 1 “parametri energetici caratteristi-
ci” sono, ai sensi dell’art. 2, comma 1, lett. d), solo
“eventuali”. I restanti dati - a parte probabilmente i
“suggerimenti” - sembrano essere essenziali, ma ovvia-
mente la relativa presenza andra valutata caso per caso,
tenendo conto della ratio della normativa in esame e
quindi delle finalita informative cui l'attestato deve as-
solvere. Deve ritenersi che rientri nella diligenza professio-
nale media del notaio la verifica dell’esistenza dei suddetti
parametri; verifica che peraltro non puo che essere som-
maria riguardo ai dati tecnici che non rientrano nella
scienza ufficiale del notaio, e nella sua competenza pro-
fessionale che & evidentemente limitata al profilo giuri-
dico.

Al sensi dell’art. 10 della Direttiva, la certificazione de-
gli edifici deve essere effettuata “in maniera indipendente
da esperti qualificati efo riconosciuti™: si tratta di disposizio-
ne sufficientemente chiara e precisa per essere diretta-
mente applicata all'interno dell’'ordinamento nazionale,
anche se il Decreto in commento non menziona espres-
samente il requisito dell'indipendenza. Lesperto redatto-

re dell’attestato di certificazione energetica non potra quindi
essere né il proprietario, né il progettista, né il direttore dei
lavori.

Lobbligo di dotare 'edificio dell’attestato sorge, ai sensi
dell’art. 6, comma 1, del Decreto, solo “al termine della
costruzione”. Occorre, allora, definire le caratteristiche che
Uedificio deve possedere per potersi definire “ultimato” ai fini
in oggetto.

Lart. 2, comma 1, lett. a), del Decreto definisce come
«edificio» & “un sistema costituito dalle strutture edilizie
esterne che delimitano uno spazio di volume definito,
dalle strutture interne che ripartiscono detto volume e
da tutti gli impianti e dispositivi tecnologici che si trovano
stabilmente al suo interno™: gli impianti, se esistenti, sono
quindi parte integrante dell’edificio. Se, invece, e nella
misura in cui detti impianti non siano esistenti né pre-
visti nel progetto, non sembra che cid condizioni il rila-
scio dell’attestato (e quindi I'obbligo della relativa alle-
gazione), purché l'edificio rientri tra quelli per cui la
certificazione energetica & prevista. Pertanto, stante che
il concetto di “edificio” comprende anche gli impianti ri-
levanti al fine di valutare I'efficienza energetica, appare ne-
cessario che anche questi ultimi siano ultimati.

Ai fini in oggetto non & invece indispensabile il previo rila-
scio del certificato di agibilita. Ai sensi dell’art. 24, comma
1, del d.p.r. n. 380/2001, “il certificato di agibilita atte-
sta la sussistenza delle condizioni di ... risparmio energe-
tico degli edifici e degli impianti negli stessi installati”:
peraltro 'art. 6, comma 1, del Decreto in commento non
fa riferimento al presupposto della “agibilita”, ma unica-
mente a quello del “termine della costruzione”, e d’altra
parte questa ulteriore disposizione fa riferimento ai soli
impianti gia “installati”.

Riguardo al problema della necessitd o meno di certifi-
cazione energetica nel caso in cui nel progetto o nell’edifi-
cio originario tali impianti non siano previsti né gli stessi sia-
no esistenti in fatto (es., edifici in disuso o abbandonati),
cfr. il successivo paragrafo relativo al “presupposto og-
gettivo” della certificazione energetica.

Lattestato relativo alla certificazione energetica ha una
validita. temporale massima di dieci anni a partire dal suo
rilascio, ed & aggiomato ad ogni intervento di ristrutturazio-
ne che modifica la prestazione energetica dell’edificio o del-
I'impianto (art. 6, comma 5, del Decreto).

Sono previste, dall’art. 15 del Decreto, sanzioni a carico
del professionista abilitato e del direttore dei lavori per
le violazioni di legge attinenti all’attestato di certifica-
zione energetica.

— Regione Piemonte.

Ai sensi dell’art. 1, comma 2, lett. d), della legge n.
13/2007, la Regione disciplina “i criteri e le caratteristi-
che della certificazione energetica degli edifici”.

Al sensi dell’art. 3, comma 1, lett. a), 'attestato di cer-
tificazione energetica o di rendimento energetico del-
I'edificio ¢ definito come il “documento redatto nel ri-
spetto delle norme contenute nella presente legge, atte-
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stante le prestazioni energetiche ed eventualmente al-
cuni parametri energetici caratteristici dell’edificio”.

Ai sensi dell’art. 5, comma 1, “Ogni edificio di nuova
costruzione o soggetto a ristrutturazione edilizia & dota-
to, a cura del costruttore, di attestato di certificazione
energetica”. Ai sensi dell’art. 20, comma 7, “Il costrutto-
re che wiola la disposizione di cui all’ articolo 5, comma 1, &
punito con la sanzione amministrativa da euro 5.000,00 a
euro 30.000,00”.

Al sensi dell’art. 5, comma 7, “Lattestato relativo alla
certificazione energetica ha una validita temporale massi-
ma di dieci anni a partire dal suo rilascio, ed & aggiornato
ad ogni intervento che modifica le prestazioni energeti-
che dell’edificio o dell'impianto”.

Al sensi dell’art. 5, comma 8, “Lattestato di certificazio-
ne energetica comprende i dati relativi alle prestazioni ener-
getiche proprie dell’ edificio, i valori vigenti a norma di legge e
i walori di riferimento, che consentono ai cittadini di ef-
fettuare valutazioni e confronti. Per gli edifici esistenti,
l'attestato & corredato da suggerimenti in merito agli in-
terventi pil significativi ed economicamente conve-
nienti per il miglioramento della prestazione energeti-
ca”.

Lattestato di certificazione energetica deve essere re-
datto in conformita al modello che dovra essere approvato
dalla Giunta regionale entro il 15 giugno 2008, come pre-
visto dall’articolo 21, comma 1, lettera d), e deve ripor-
tare chiaramente i valori indicati per le prestazioni
energetiche dell’edificio, nonché una valutazione del si-
stema di produzione e utilizzo dell’energia (art. 5, com-
ma 9). Il contenuto dell’attestato dovra quindi essere meglio
precisato da detta delibera regionale.

Lattestato di certificazione energetica ¢ rilasciato da un pro-
fessionista, estraneo alla progettazione e alla direzione lavo-
1, abilitato ai sensi dell’articolo 6 (art. 5, comma 10).
Per gli edifici esistenti, nei casi di compravendita o locazione
e per gli edifici di cui all’articolo 2, comma 2, lettera a),
le prestazioni energetiche dell’edificio da utilizzare per
la certificazione sono calcolate secondo la procedura di
cui all’articolo 21, comma 1, lettera e), ossia con le mo-
dalita da prescriversi con deliberazione della Giunta regiona-
le, da emanarsi entro il 15 giugno 2008 (art. 5, comma
12).

In armonia con la normativa vigente, presso la Regione ¢
istituito ['elenco dei professionisti abilitati al rilascio dell’at-
testato di certificazione energetica, iscritti ad ordini o
collegi professionali competenti per materia ed in pos-
sesso dei prescritti requisiti (art. 6, comma 1).
Contestualmente alla dichiarazione di fine lavori, il pro-
prietario dell’edificio, o chi ne ha titolo, deposita in co-
mune una perizia, in duplice copia, asseverata dal diret-
tore dei lavori relativa alla conformita delle opere rea-
lizzate rispetto al progetto e alla relazione di cui al com-
ma 1. La dichiarazione di fine lavori ¢ inefficace se non
¢ accompagnata dalla predetta asseverazione del diret-
tore dei lavori (art. 7, comma 2). A differenza della nor-
mativa nazionale, quest'ultima asseverazione del direttore
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dei lavori non & richiesta per ['attestato di certificazione ener-
getica.

Copia dell’attestato di certificazione energetica & pre-
sentata al comune, unitamente alla documentazione pre-
vista dall’art. 25 del d.p.r. n. 380/2001 (Testo unico del-
le disposizioni legislative e regolamentari in materia
edilizia), ai fini dell’'ottenimento dell’agibilita dell’edifi-
cio (art. 7, comma 3).

La Regione dispone annualmente controlli a campione sulla
regolarita degli attestati di certificazione energetica, relativi
agli edifici oggetto di compravendita e locazione (art. 7,
comma 6).

Lart. 20 prevede le sanzioni a carico del professionista abi-
litato che rilasci l'attestato di certificazione energetica
non veritiero, ovvero senza il rispetto dei criteri e delle
metodologie di cui all’articolo 5.

Tutte le suddette disposizioni riguardo all’attestato di
certificazione energetica troveranno applicazione solo suc-
cessiwamente all’ approvazione, da parte della Giunta regio-
nale, del modello di attestato, ed a seguito dell’istituzione
dell’elenco dei professionisti abilitati.

— Regione Lombardia.

Ai sensi dell’art. 2, lett. ¢), della Delibera della Regione
Lombardia del 31 ottobre 2007, viene definito come
“attestato di certificazione energetica” “il documento redat-
to nel rispetto delle norme contenute nel presente di-
spositivo, attestante la prestazione energetica ed eventual-
mente alcuni parametri energetici caratteristici del sistema
edificio-impianti. Nell'attestato vengono altresi indica-
ti la classe energetica di appartenenza dell’edificio oltre a
possibili interventi migliorativi delle prestazioni energeti-
che del sistema edificio-impianti. Tale documento deve
essere necessariamente predisposto ed asseverato da un pro-
fessionista accreditato, estraneo alla proprieta, alla progetta-
zione o alla realizzazione dell’edificio”.

Pit in dettaglio, il contenuto dell’attestato & quello risul-
tante dal modello, allegato “C” dlla delibera regionale.
Riguardo alla “asseverazione”, dal suddetto allegato “C”
si desume che essa consiste nella seguente dichiarazio-
ne: “Il soggetto certificatore dichiara, sotto la propria perso-
nale responsabilita, di aver redatto il presente attestato in
conformita alle disposizioni contenute nella deliberazione di
Giunta regionale, n. VIII/5018 del 26 giugno 2007 e
s.m.i.”. Lart. 13, comma 7, ultimo periodo, dispone poi
che attraverso di essa il soggetto certificatore “conte-
stualmente dichiara, ai sensi dell'art. 47 d.p.r. 445/2000, di
non trovarsi in nessuna delle condizioni di incompatbilita di
cui al presente punto 13.7” (e quindi di non essere pro-
prietario e di non svolgere o aver svolto, in qualsiasi ve-
ste, attivita di progettazione o costruzione dell’edificio o
degli impianti, di amministrazione dell’edificio, di for-
nitura di energia per lo stesso, gestione 0 manutenzione
di impianti, o attivita connesse all’attivita di responsa-
bile per la sicurezza).

A norma dell’art. 13.1, & istituito ['elenco dei soggetti cer-
tificatori, abilitati dlla certificazione energetica degli edifici,
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presso I'Organismo regionale di accreditamento. Il sud-
detto Organismo effettua anche la verifica di confor-
mita dei risultati riportati sull’attestato di certificazione
energetica, eventualmente anche su richiesta dell’ac-
quirente (art. 11.2).

"Lattestato di certificazione energetica ha una wvalidita
massima di 10 anni a partire dal suo rilascio ed & aggior-
nato ad ogni intervento che modifica la prestazione
energetica dell’edificio o dell'impianto” (art. 7.3).
Relativamente agli edifici di nuova costruzione o ristruttu-
rati, & prescritto il deposito in Comune, unitamente alla
dichiarazione di ultimazione lavori, dell’*attestato di
certificazione energetica redatto e asseverato dal sogget-
to certificatore e la ricevuta generata dal catasto ener-
getico. In assenza della predetta documentazione, la di-
chiarazione di ultimazione lavori & inefficace” (art. 9.5).
A seguito di cid, il Comune restituisce una copia del-
I’attestato “timbrato per accettazione” (art. 9.6).

Anche relativamente agli edifici esistenti, & previsto il de-
posito in Comune dell’attestato di certificazione energe-
tica redatto e asseverato dal soggetto certificatore, ed il
rilascio da parte del Comune di copia dell’attestato
“timbrato per accettazione” (art. 10.1). Deve ritenersi
che detto obbligo scatti in concomitanza con il termine
previsto per dotare l'edificio della certificazione energe-
tica.

A norma dell’art. 7.6, l'attestato di certificazione ener-
getica “ha wvalidita se compilato e asseverato da un Sog-
getto certificatore iscritto nell’apposito elenco regionale e
timbrato per accettazione dal Comune”. Vengono quindi
previste - quali condizioni di validita dell’attestato - sia
l'asseverazione, sia il deposito in Comune. Requisiti, que-
sti, che riguardando le modalita di formazione dell’atte-
stato devono probabilmente ritenersi rilevanti anche ai
fini delle sanzioni previste dalla normativa nazionale.

4, L'attestato di qualificazione energetica

— Tipologie di attestati.

E stato adeguatamente chiarito, da parte dei primi com-
mentatori, che esistono diverse tipologie di “attestato di
qualificazione energetica”

1) - lattestato di qualificazione energetica di “fine lavori”: ai
sensi dell’art. 8, comma 2, del Decreto, “La conformita
delle opere realizzate rispetto al progetto e alle sue
eventuali varianti ed alla relazione tecnica di cui al
comma 1, nonché I'attestato di qualificazione energeti-
ca dell’edificio come realizzato, devono essere asseverati
dal direttore dei lavori e presentati al comune di competen-
za contestualmente alla dichiarazione di fine lavori sen-
za alcun onere aggiuntivo per il committente. La dichia-
razione di fine lavori ¢ inefficace a qualsiasi titolo se la
stessa non & accompagnata da tale documentazione as-
severata”. Tale inefficacia “a qualsiasi titolo” sembrereb-
be riguardare, quindi, anche il profilo disciplinato dal-
lart. 15 del d.p.r. n. 380/2001 (“La realizzazione della
parte dell'intervento non ultimata nel termine stabilito

¢ subordinata al rilascio di nuovo permesso per le opere
ancora da eseguire”).

2) - lattestato di qualificazione energetica “sostitutivo” di
quello di certificazione energetica. Lattestato di “certifi-
cazione energetica” previsto dalla normativa nazionale non
puo essere, infatti, ancora rilasciato, in quanto devono es-
sere ancora emanati i decreti attuativi che dovranno, tra
I’altro, individuare i soggetti qualificati competenti al rela-
tivo rilascio (art. 4, comma 1, lett. ¢), del Decreto),
nonché le “Linee guida nazionali per la certificazione
energetica degli edifici” (art. 6, comma 9, del Decreto).
Pertanto, 'art. 11, comma 1-bis, del Decreto, stabilisce
che “fino alla data di entrata in vigore delle Linee gui-
da nazionali per la certificazione energetica degli edifi-
ci, di cui all’articolo 6, comma 9, l'attestato di certifica-
zione energetica degli edifici & sostituito a tutti gli effetti dal-
Uattestato di qualificazione energetica rilasciato ai sensi
dell’articolo 8, comma 2, 0 da una equivalente procedura
di certificazione energetica stabilita dal comune con pro-
prio regolamento antecedente alla data dell’'8 ottobre
2005”.

Ai sensi del successivo comma 1-ter del medesimo art.
11, “trascorsi dodici mesi dall' emanazione delle Linee guida
nagonali di cui all’articolo 6, comma 9, l'attestato di qua-
lificazione energetica e la equivalente procedura di certifica-
zione energetica stabilita dal comune perdono la loro effica-
cia ai fini di cui al comma 1-bis”.

Lattestato di qualificazione energetica puo essere rila-
sciato con decorrenza dal 2 febbraio 2007; e, con la me-
desima decorrenza, deve essere allegato agli atti di tra-
sferimento a titolo oneroso indicati dall’art. 6, comma
3, a pena di nullita.

In luogo dell’attestato di qualificazione energetica puod
essere utilizzata la certificazione rilasciata dal Comune,
solo pero nel caso in cui vi sia un regolamento comuna-
le, di data anteriore al giorno 8 ottobre 2005, che pre-
veda una specifica procedura di certificazione energeti-
ca. La disgiuntiva, utilizzata dall’art. 11, comma 1-bis,
del Decreto, fa propendere per l'alternativa, indifferen-
te utilizzabilita dell’attestato di qualificazione energetica
rilasciato dal direttore dei lavori, o della certificazione
comunale.

Lart. 11, comma 1-bis, richiama l'art. 8, comma 2, del
Decreto: cid significa che I'attestato “sostitutivo” coin-
cide, sostanzialmente, con 'attestato “di fine lavori” per
gli edifici di nuova costruzione o recentemente ristrut-
turati.

Sia 'attestato “sostitutivo” che 'attestato “di fine lavo-
ri” devono essere predisposti ed asseverati, come segue:

a) - nel caso di edificio di nuova costruzione o di recente ri-
strutturazione, deve essere predisposto ed asseverato da
professionista abilitato, ed inoltre deve essere asseverato dal
direttore dei lavori (punto 2 dell’Allegato “A” al Decreto;
art. 8, comma 2, e art. 15, comma 3, del medesimo De-
creto);

b) - nel caso di edificio esistente, in assenza di un diretto-
re dei lavori, deve essere predisposto ed asseverato unica-
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mente da professionista abilitato (punto 2 dell’Allegato
“A” al Decreto).

Ai sensi del punto 2, prima parte, dell’allegato “A” al
Decreto, I'attestato di qualificazione energetica &, in
ogni caso, “predisposto ed asseverato da un professionista
abilitato, non necessariamente estraneo alla proprieta, alla
progettazione o alla realizzazione dell’edificio”. Non é richie-
sto quindi - a differenza di quanto avviene per I'attestato
di certificazione energetica - il requisito della “indipenden-
za”, in qualche modo compensato dalla necessita di assevera-
zione, assistita dalle sanzioni previste dall’art. 15 a carico
del professionista abilitato e del direttore dei lavori.

Per 'asseverazione non ¢ richiesto né il giuramento, né il
verbale giudiziale o notarile; & sufficiente I'attestazione, in
forma privata, del professionista e/o del direttore dei la-
vori. Quanto al contenuto dell’ asseverazione, soccorrono -
almeno per quella del direttore dei lavori, probabilmen-
te utilizzabile anche per l'asseverazione del professioni-
sta abilitato - l'art. 8, comma 2, e l'art. 15, comma 4, del
Decreto: essa deve attestare la correttezza dell attestato di
qualificazione energetica o la conformita delle opere realizza-
te rispetto al progetto e sue eventuali varianti, o alla re-
lazione tecnica di cui all’articolo 28, comma 1, della
legge 9 gennaio 1991 n. 10. La legge, peraltro, non det-
ta una formula sacramentale a tal fine: 'eventuale uti-
lizzo della formula usuale utilizzata nei verbali giudiziali
o notarili di asseverazione di perizie, debitamente inte-
grata, puo essere idonea al fine in oggetto.

3) - lattestato di qualificazione energetica “facoltativo”: ai
sensi dell’art. 6, comma 2-bis, del Decreto, “salvo quan-
to previsto dall’articolo 8, comma 2, l'attestato di qualifi-
cazione energetica pud essere predisposto, in via facoltativa,
a cura dell'interessato, al fine di semplificare il rilascio della
certificazione energetica, come precisato al comma 2 del-
I'allegato A”. Sembra che la procedura prevista in detto
allegato “A” (predisposizione da parte dell'interessato, e
non dal direttore dei lavori) sia utilizzabile solo al fine
di “semplificare” il futuro rilascio della certificazione
energetica; e che quindi per gli altri scopi - in particola-
re, per le finalita di cui all’art. 6, comma 3, del Decreto
- lattestato di qualificazione energetica debba essere sempre
predisposto e asseverato da professionista qualificato (arg. ex
art. 15 del Decreto), ed inoltre asseverato dal direttore dei
lavori;

4) - lattestato di qualificazione energetica richiesto ai fini
della detrazione fiscale, prevista dal D.M. 19 febbraio
2007, in attuazione dell’articolo 1, commi 344 e se-
guenti, della legge 27 dicembre 2006 n. 296. Tenendo
conto che quest’ultima disposizione concede la detrazio-
ne fiscale ai soli fini di determinati interventi (riguardanti
pannelli solari, climatizzazione invernale, involucro de-
gli edifici), il contenuto limitato di tale tipo di attestato non
consente ['utilizzo dello schema di attestato, allegato al
D.M. 19 febbraio 1007, “ai fini sostitutivi” di cui al su-
periore n. 2 (5).

— Contenuto dell attestato di qualificazione energetica.
Quanto al contenuto dell attestato di qualificazione energe-
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tica, nel punto 2 dell’Allegato “A” al Decreto viene
precisato, tra l'altro, che “I'estensore provvede ad evi-
denziare opportunamente sul frontespizio del documento
che il medesimo non costituisce attestato di certificazione
energetica dell’edificio, ai sensi del presente decreto,
nonché, nel sottoscriverlo, quale & od & stato il suo ruo-
lo con riferimento all’edificio medesimo”. Per I'identifi-
cazione dell'immobile, & opportuna (anche se a rigore
non indispensabile) I'indicazione dei dati catastali dell'u-
nita immobiliare. Per il resto, nell attestato di qualificazione
energetica “sono riportati i fabbisogni di energia primaria di
calcolo, la classe di appartenenza dell’edificio, o dell’'unita
immobiliare, in relazione al sistema di certificazione
energetica in vigore, ed i corrispondenti valori massimi
ammissibili fissati dalla normativa in vigore per il caso
specifico 0, ove non siano fissati tali limiti, per un iden-
tico edificio di nuova costruzione”. Un contenuto,
quindi, abbastanza diverso da quello dell’attestato di
certificazione energetica (nonostante la valenza surro-
gatoria sancita dalla legge).

Come per l'attestato di certificazione energetica, anche
per quello di qualificazione energetica la legge non indica
espressamente quali requisiti siano essenziali ai fini della sua
esistenza e validita, e quali invece meramente accessori efo
facoltativi. Lassenza della mera indicazione formale “ne-
gativa” nel frontespizio, circa la non configurabilita co-
me attestato di certificazione energetica, non sembra
dar luogo a nullitd; centrali appaiono invece i fabbiso-
gni di energia primaria di calcolo, ed i valori massimi
ammissibili in relazione alla classe di appartenenza del-
ledificio. La validita dell’attestato, comunque, andra
valutata caso per caso, tenendo conto della ratio della
normativa in esame e quindi delle finalitd informative
cui l'attestato deve assolvere. Deve ritenersi che rientri

Nota:
(5) Con D.M. 19 febbraio 2007 (in G.U. n. 47 del 26.2.2007) sono sta-

te dettate disposizioni in materia di detrazioni per le spese di riqualifica-
zione energetica del patrimonio edilizio esistente, ai sensi dell’articolo 1,
commi 344 e seguenti, della legge 27 dicembre 2006 n. 296. Lart. 1 de-
finisce le nozioni di interventi di riqualificazione energetica di edifici
esistenti (comma 344), interventi sull’involucro di edifici esistenti
(comma 345), interventi di installazione di pannelli solari (comma
346), interventi di sostituzione di impianti di climatizzazione invernale
(comma 347). Lart. 2 individua i soggetti ammessi alla detrazione; l'art.
3 elenca le spese per le quali ¢ ammessa la detrazione. Lart. 4 disciplina
le condizioni e gli adempimenti per la detrazione fiscale (tra cui il paga-
mento a mezzo bonifico bancario con indicazione della causale, 'acqui-
sizione e trasmissione dell’asseverazione di un tecnico abilitato, quale di-
sciplinata dagli artt. 6 e seguenti, e dell’attestato di certificazione ener-
getica). Le detrazioni di cui al presente decreto non sono cumulabili
con altre agevolazioni fiscali previste da altre disposizioni di legge nazio-
nali per i medesimi interventi (art. 10, comma 1). In allegato al decreto
ministeriale & riprodotto uno schema di attestato di qualificazione ener-
getica. Detto schema ha un contenuto limitato, date le sue finalita pret-
tamente fiscali (che, alla luce delle disposizioni della legge n. 296/2006,
riguardano essenzialmente l'involucro degli edifici, i pannelli solari, la
climatizzazione invernale, con esclusione degli altri impianti rilevanti ai
fini civilistici); esso non pud pertanto essere utilmente adottato ai fini
civilistici di cui al D. Lgs. n. 192/2005, o ai fini della normativa regiona-
le.
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nella diligenza professionale media del notaio la verifica del-
Uesistenza dei suddetti parametri; verifica che peraltro non
puod che essere sommaria riguardo ai dati tecnici che non
rientrano nella scienza ufficiale del notaio, e nella sua
competenza professionale.

5. Presupposto oggettivo

— Normativa nagionale.

a) - Il concetto di edificio.

Lobbligo di certificazione energetica riguarda ogni en-
titd definibile come “edificio”, intendendosi per tale (ai
sensi dell’art. 2, comma 1, lett. a), del Decreto, “un si-
stema costituito dalle strutture edilizie esterne che delimi-
tano uno spazio di volume definito, dalle strutture inter-
ne che ripartiscono detto volume e da tutti gli impianti e
dispositivi tecnologici che si trovano stabilmente al suo in-
terno; la superficie esterna che delimita un edificio puo
confinare con tutti o alcuni di questi elementi: I'am-
biente esterno, il terreno, altri edifici; il termine puo rife-
rirsi a un intero edificio ovvero a parti di edificio progettate
o ristrutturate per essere utilizzate come unita immobiliari
a sé stanti”.

b) - Intero immobile e porzioni di immobili.

Come si desume espressamente dall’art. 2, comma 1,
lett. a), del Decreto, il termine “edificio” pud identificare
anche una “parte”, e quindi una singola unita
immobiliare, e non necessariamente l'intero immobile.
Quando il Decreto fa riferimento all’“intero immobile”,
deve ritenersi che in tale dizione siano ricomprese quel-
le tipologie di fabbricati caratterizzati da autonomia strut-
turale e funzionale, per cio che specificamente riguarda i dati
ed i valori di riferimento rilevanti ai fini della prestazione
energetica. In altri termini, I'espressione va interpretata
alla luce della ratio della normativa e della particolare
finalizzazione di essa all'individuazione dei parametri
energetici dell’'edificio.

Ne consegue, ad esempio, che deve considerarsi “intero
immobile”, ai fini in esame, la villetta a schiera, come pu-
re la willetta bifamiliare (pur avendo un muro in comune
con altro immobile).

¢) - Unita immobiliari in condominio.

In caso di edificio condominiale, I'art. 6, comma 2, chiari-
sce che la certificazione deve riguardare il singolo appar-
tamento (salvo fondarsi, per il calcolo dei parametri di
legge, su altro appartamento rappresentativo o su una
certificazione comune all’intero edificio, quando vi sia
un impianto termico comune). Stessa prescrizione si
trova all’art. 7, comma 1, della Direttiva. In presenza di
“impianto termico comune”, sembra necessaria (anche)
una certificazione energetica riguardante l'intero
condominio.

Se oggetto di trasferimento & una singola unita immobi-
liare in condominio, si dovra quindi allegare:

1) - lattestato “condominiale”, in presenza di impianto

termico comune. Occorrerd che detto attestato com-
prenda specificamente anche i dati relativi alla singola
unita immobiliare oggetto dell’atto; in caso contrario,
all’'attestato condominiale dovra accompagnarsi un ul-
teriore attestato riguardante la singola unita;

2) - lattestato riguardante la singola unita immobiliare,
in presenza di impianto termico autonomo.

d) - Edifici privi di impianti; edifici in disuso o abbandonati.
Dalle disposizioni del Decreto in commento non emer-
ge chiaramente se sia necessario che ledificio sia dotato di
impianti rilevanti al fine di valutare I'efficienza energeti-
ca, e quindi per poter rilasciare ['attestato; si pone, in altri
termini, il problema se sia obbligatoria la certificazione
energetica - e quindi I'allegazione agli atti traslativi one-
rosi - in presenza di un edificio ultimato privo di impianti (in
particolare, di riscaldamento), laddove nel progetto o nel-
Uedificio originario tali impianti non siano previsti né gli stessi
siano esistenti in fatto.

Ai sensi dell’art. 2, comma 1, lett. ), per «prestazione
energetica, efficienza energetica ovvero rendimento di
un edificio» si intende “la quantita annua di energia ef-
fettivamente consumata o che si prevede possa essere
necessaria per soddisfare i vari bisogni connessi ad un
uso standard dell’edificio, compresi la climatizzazione in-
vernale e estiva, la preparazione dell’acqua calda per usi
igienici sanitari, la ventilazione e l'illuminazione. Tale
quantita viene espressa da uno o pitt descrittori che ten-
gono conto della coibentazione, delle caratteristiche tec-
niche e di installazione, della progettazione e della posi-
zione in relazione agli aspetti climatici, dell’esposizione al so-
le e dell'influenza delle strutture adiacenti, dell’esistenza di
sistemi di trasformazione propria di energia e degli altri
fattori, compreso il clima degli ambienti interni, che in-
fluenzano il fabbisogno energetico”. Da tale disposizio-
ne emerge che il contenuto della certificazione energetica
non riguarda solo gli impianti, ma anche [edificio inteso co-
me mero insieme di strutture edilizie, anche in relazione alla
sua ubicazione o dltri fattori rilevanti. Ne deriva che la fi-
nalitd informativa e promozionale, propria della certificazio-
ne energetica, sembra sussistere anche riguardo ad edifici at-
tualmente privi di impianti. Appare allora sufficiente, al fi-
ne in oggetto, che per i bisogni connessi all'uso standard
dell’edificio vi sia una “potenzialitd” di utilizzo di tali
impianti, e quindi di energia. Ovviamente, in questo
caso l'attestato dovra dar atto dell’assenza di impianti, e
limitarsi a descrivere le altre circostanze rilevanti ai fini
energetici.

e) - Gli edifici forniti di solo impianto di illuminazione.
Giusto quanto detto al superiore punto d), non sembre-
rebbe dubbio che la certificazione energetica debba es-
sere redatta anche in relazione agli edifici in cui & pre-
sente il solo impianto di illuminazione. Giova, peraltro,
un approfondimento della questione, per I'ipotesi in cui
si ritenesse non doversi accogliere la suddetta ricostru-
zione contenuta nel suddetto punto d).
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Di “illuminazione” si occupa innanzitutto la Direttiva
all'11° ed al 13° “Considerando”, ma soprattutto a pro-
posito delle metodologie di calcolo del rendimento
energetico, al punto 1), lett. e), dell’Allegato, richiama-
to dall’art. 3 della Direttiva, laddove si precisa che il
metodo di calcolo deve comprendere anche 1“impianto
di illuminazione incorporato (principalmente per il set-
tore non residenziale)”. La disposizione ha trovato at-
tuazione con il disposto dell’art. 4, comma 1, lett. a),
del Decreto in commento, che a proposito delle meto-
dologie di calcolo e dei requisiti minimi di risparmio
energetico, richiama anche gli impianti termici ... “li-
mitatamente al settore terziario, per I'illuminazione ar-
tificiale degli edifici”.

Tenuto conto che 'attestato di certificazione energetica
comprende i dati relativi all'efficienza energetica, i va-
lori vigenti a norma di legge e i valori di riferimento
(art. 6, comma 6, del Decreto), e che tali dati derivano
evidentemente dall’applicazione delle metodologie di
calcolo suindicate, sembrerebbe conseguirne che la cer-
tificazione energetica debba avere ad oggetto gli im-
pianti di illuminazione artificiale limitatamente al set-
tore terziario (presumibilmente in considerazione del
maggior dispendio energetico in tali casi). La soluzione
tuttavia, in attesa delle linee guida nazionali, rimane
dubbia, sia per la differente terminologia impiegata dal-
la Direttiva e dal Decreto nazionale (la prima, da un la-
to, parla genericamente di “settore non residenziale”
(che & piti ampio del terziario); d’altro lato, utilizza I'av-
verbio “principalmente”, che non esclude, sia pur se-
condariamente, altre destinazioni d’uso), sia per la pre-
senza di previsioni di carattere generale riguardo all’illu-
minazione, sia nella Direttiva (all'11° ed al 13° “Consi-
derando”) che nel Decreto (art. 2, comma 1, lett. c),
che si riferiscono alla illuminazione tout court. Inoltre,
art. 2, comma 1, lett. a), del Decreto chiarisce che il
concetto di “edificio” ricomprende “tutti” gli impianti;
e l'allegato “B” al Decreto, al punto 1), lett. e), richia-
ma genericamente I"‘impianto di illuminazione”.

Ne consegue che - fatte salve le esenzioni espressamen-
te previste e quelle desumibili da specifiche disposizioni
normative (v. infra) - appare prudente dotare I'edificio
della certificazione energetica, anche in assenza di altri
impianti, per effetto della sola presenza di un impianto
di illuminazione, in un edificio a destinazione residen-
ziale o0 anche non residenziale, purché rientrante tra
quelli rilevanti ai fini energetici in base alla relativa de-
stinazione d’uso.

{) - Le destinazioni d'uso rilevanti ai fini energetici.

Quali sono le destinazioni d'uso rilevanti, ai fini in og-
getto? La Direttiva, al n. 3 dell’Allegato richiamato dal-
l’art. 3, effettua una classificazione degli edifici nelle se-
guenti categorie: abitazioni monofamiliari di diverso tipo;
condomini (di appartamenti); uffici; strutture scolastiche;
ospedali; alberghi e ristoranti; impianti sportivi; esercizi com-
merciali per la vendita all'ingrosso o al dettaglio; altri tipi di
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fabbricati impieganti energia. Lultima categoria, residuale,
in effetti elimina ogni dubbio sull’ampiezza della classi-
ficazione.

Il Decreto non contiene, apparentemente, classificazio-
ni esaustive; l'allegato “I” del Decreto richiama la clas-
sificazione contenuta nell’art. 3 del D.PR. 26 agosto
1993 n. 412 (6); peraltro il suddetto allegato “I” contie-
ne solo disposizioni transitorie.

@) - Le destinazioni d’uso trrilevanti ai fini della
certificazione energetica.

Nellart. 2, comma 1, lett. ¢) del Decreto si parla di uso
“standard” dell’edificio (identica indicazione & contenu-
ta nell’art. 2, n. 2, della Direttiva): piti precisamente, si
fa riferimento all'energia necessaria per soddisfare i vari
bisogni connessi ad un uso standard dell’edificio. A con-
trario, evidentemente, non rileva ['energia necessaria per
soddisfare bisogni meramente occasionali o eventuali nell’u-
so standard dell’edificio, che come tali non potrebbero
che dar luogo ad un dispendio limitato di energia (ad
esempio, l'illuminazione che solo saltuariamente & uti-
lizzata nell’autorimessa o nella cantina. Cosicché, pro-
seguendo nell’esempio, la sola presenza di illuminazione
artificiale in un’autorimessa non puo indurre a richiede-
re la certificazione energetica, stante che I'illuminazio-
ne non & necessaria per 1"“uso standard” di detta unita
immobiliare).

Ne consegue che eventuali impianti non finalizzati ad un
uso “continuativo” o comunque “abituale” non sembrano
rilevare ai fini in oggetto. In tal senso depone anche il
punto 11 dell’allegato “A” al Decreto, ove si parla di
“regime di attivagione continuo”.

Nota:
(6) La classificazione risultante dall’art. 3 del D.PR. n. 412/1993 ¢ la se-

guente:

E.1 Edifici adibiti a residenza e assimilabili:

E.1 (1) abitazioni adibite a residenza con carattere continuativo, quali
abitazioni civili e rurali, collegi, conventi, case di pena, caserme;

E.1 (2) abitazioni adibite a residenza con occupazione saltuaria, quali
case per vacanze, fine settimana e simili;

E.1 (3) edifici adibiti ad albergo, pensione ed attivita similari;

E.2 Edifici adibiti a uffici e assimilabili: pubblici o privati, indipendenti
o contigui a costruzioni adibite anche ad attivita industriali o artigianali,
purché siano da tali costruzioni scorporabili agli effetti dell’isolamento
termico;

E.3 Edifici adibiti a ospedali, cliniche o case di cura e assimilabili ivi
compresi quelli adibiti a ricovero o cura di minori o anziani nonché le
strutture protette per assistenza ed il recupero dei tossico-dipendenti e
di altri soggetti affidati a servizi sociali pubblici;

E.4 Edifici adibiti ad attivita ricreative o di culto e assimilabili:

E.4 (1) quali cinema e teatri, sale di riunioni per congressi;

E.4 (2) quali mostre, musei e biblioteche, luoghi di culto;

E.4 (3) quali bar, ristoranti, sale da ballo;

E.5 Edifici adibiti ad attivita commerciali e assimilabili: quali negozi,
magazzini di vendita all'ingrosso o al minuto, supermercati, esposizionis
E.6 Edifici adibiti ad attivita sportive:

E.6 (1) piscine, saune e assimilabili;

E.6 (2) palestre e assimilabili;

E.6 (3) servizi di supporto alle attivita sportive;

E.7 Edifici adibiti ad attivita scolastiche a tutti i livelli e assimilabili;

E.8 Edifici adibiti ad attivita industriali ed artigianali e assimilabili.



Allo stesso modo, la “climatizzazione” rilevante (punto 4
dell’allegato “A”) & quella necessaria ad assicurare “il
benessere degli occupanti”; con la conseguenza che tale ti-
pologia di impianto non rileva ai fini in oggetto quando ['edi-
ficio non sia destinato ad essere “occupato”, in via continua-
tiva, da persone. Ai fini di quanto sopra, il punto 23 del-
I'allegato “A” al Decreto precisa che ¢ “occupante”
chiunque, “pur non essendone proprietario, ha la dispo-
nibilitd, a qualsiasi titolo, di un edificio e dei relativi
impianti tecnici”.

La conclusione & che alcune tipologie di edifici le quali, per
la loro destinazione d'uso, danno luogo ad un utilizzo limita-
to e “non standard” di energia, non rientrano nell’ambito di
applicazione del Decreto e quindi dell’ obbligo di certificazio-
ne energetica.

Lesclusione riguarda, ad esempio:

— magazzini;

— cantine;

— autorimesse;

— locali deposito;

— sottotetti non abitabili;

— baite di montagna prive di impianti;

— fabbricati rurali non abitativi.

Costituisce conferma di questa interpretazione I’esen-
zione normativa riguardante gli edifici industriali ri-
scaldati per le sole esigenze del processo produttivo (e
non quindi per i bisogni delle persone che li occupa-
no, eventualmente in via saltuaria e non continuati-
va).

Ai sensi del punto 14 dell’allegato “A” al Decreto, sono
compresi negli impianti termici gli impianti individuali di
riscaldamento, mentre “non sono considerati impianti
termici apparecchi quali: stufe, caminetti, apparecchi
per il riscaldamento localizzato ad energia radiante,
scaldacqua unifamiliari”, i quali peraltro, se fissi, sono
assimilati agli impianti termici quando il totale della
potenza di tali apparecchi, a servizio di una unita im-
mobiliare, sia maggiore o uguale a 15 kW. Tali precisa-
zioni contribuiscono, quindi, a deporre nel senso dell’i-
napplicabilita della disciplina del Decreto a quelle tipologie di
edifici (quali per P'appunto autorimesse, cantine, magaz-
zini, ecc.), i quali, pur dotati di impianti di illuminazio-
ne (e non di climatizzazione), non siano destinati ad esse-
re occupati in via continuativa e quindi a dar luogo ad un
consumo significativo di energia.

h) - Beni immobili culturali e paesaggistici.

Al sensi dell’art. 3, comma 3, del Decreto, sono esclusi,
a determinate condizioni, gli immobili ricadenti nel-
'ambito della disciplina della parte seconda e dell’arti-
colo 136, comma 1, lettere b) e c), del D. Lgs. n. 42/244
(Codice dei beni culturali e del paesaggio).

Gli immobili indicati nella parte seconda del Codice
sono i beni immobili culturali.

[ beni immobili paesaggistici indicati nell’art. 136, comma
1, lett. b) e ¢), sono:

b) le ville, i giardini e i parchi, non tutelati dalle dispo-
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sizioni sui beni culturali, che si distinguono per la loro
non comune bellezza;

c) i complessi di cose immobili che compongono un ca-
ratteristico aspetto avente valore estetico e tradizionale,
ivi comprese le zone di interesse archeologico.
Lesclusione dei suddetti immobili culturali e di valore pae-
saggistico opera, pill precisamente, nei soli casi in cui “il
rispetto delle prescrizioni implicherebbe una alterazione
inaccettabile del loro carattere o aspetto con particola-
re riferimento ai caratteri storici o artistici”. La disposi-
zione, cosi formulata, evidentemente contrasta con
possibili interventi edilizi migliorativi del rendimento
energetico, ma non sembra escludere la necessita di allega-
zione dell' attestato di certificazione energetica, visto che ta-
le allegazione certo non pud indurre alcuna “alterazione
inaccettabile” delle caratteristiche dell’edificio (come
potrebbero, invece, determinate opere volte al rispar-
mio energetico).

i) - I beni immobili produttivi.

Al sensi dell’art. 3, comma 3, del Decreto, sono esclusi
dalla normativa sulla certificazione energetica i fabbrica-
ti industriali, artigianali e agricoli non residenziali, quando
gli ambienti sono riscaldati (soltanto) per esigenze del
processo produttivo o utilizzando reflui energetici del
processo produttivo non altrimenti utilizzabili.

Occorre, sul punto, effettuare qualche precisazione. La
disposizione nazionale, come del resto le corrispon-
denti disposizioni regionali, va interpretata alla luce
dell' art. 5, comma 3, della Direttiva, secondo la quale
gli Stati membri possono non istituire o non applicare
i requisiti minimi di rendimento energetico per i “siti
industriali, officine ed edifici agricoli non residenziali a bas-
so fabbisogno energetico”. Come si & gia detto, l'inter-
pretazione conforme al diritto comunitario costituisce
opzione vincolata per l'interprete. Alla luce di tale
esigenza di “basso fabbisogno energetico” si spiega quindi
I'esenzione, che & agevolmente intuibile quanto ai casi
di utilizzo di “reflui energetici del processo produttivo non
altrimenti utilizzabili”; per gli ambienti “riscaldati per esi-
genze del processo produttivo”, deve ritenersi che I'esen-
zione sia motivata, anche qui, da un basso utilizzo di
energia, finalizzato esclusivamente alle esigenze della pro-
duzione ma non a findlita pin dispendiose in termini ener-
getici.

Stante quanto sopra, quindi, non pud sostenersi - come
pure & stato fatto - che, nella disciplina nazionale, i fab-
bricati ad uso produttivo siano sempre esonerati da cer-
tificazione energetica, dovendo viceversa sussistere,
perché cid avvenga, i presupposti di “basso utilizzo di
energia”, sopra indicati (che non ricorrono, ad esempio,
allorché i locali produttivi sono climatizzati anche per
esigenze di riscaldamento delle persone che vi prestano
la propria attivita lavorativa).

In mancanza dei suddetti presupposti, quindi, sussiste
I'obbligo di certificazione energetica anche per i fabbri-
cati produttivi.
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1) - I fabbricati isolati di piccole dimensioni.

Al sensi dell’art. 3, comma 3, del Decreto, sono ancora
esclusi i fabbricati isolati con una superficie utile totale in-
feriore a 50 metri quadrati, qualunque sia la loro destina-
zione e la dotazione dei relativi impianti.

La disciplina nazionale (a differenza, ad esempio, di
quella piemontese, infra descritta) non chiarisce il con-
cetto di “fabbricato isolato” (che comunque, plausibil-
mente, & quello posto al di fuori di un centro abitato), e
non pone limiti di destinazione d’uso (rileva quindi ai
fini dell’esenzione - laddove si applichi la normativa
nazionale - sia la destinazione residenziale che quella non
residenziale). La superficie utile deve intendersi, come
sempre, quella netta calpestabile.

m) - Gli impianti installati ai fini del processo produttivo.
Infine, sempre ai sensi dell’art. 3, comma 3, del Decre-
to, sono esclusi dall’obbligo di certificazione energetica
gli impianti installati ai fini del processo produttivo rea-
lizzato nell’edificio, anche se utilizzati, in parte non pre-
ponderante, per gli usi tipici del settore civile (il pre-
supposto del “basso fabbisogno energetico”, richiesto dalla
Direttiva, sussiste infatti anche in questa ipotesi).

n) - I diritti reali rilevanti.

Lart. 6, comma 3, del Decreto (non diversamente dalla
Direttiva e dalle normative regionali finora emanate)
parla di trasferimento a titolo oneroso di immobili, sen-
za specificare il diritto che ne forma oggetto. Certamen-
te vi rientra, in primo luogo, il diritto di proprieta (pie-
na o supertficiaria). Nessun dubbio che vi rientrino - al-
la luce della ratio della normativa in esame - anche il di-
ritto di comproprietd, come pure la c.d. multiproprieta im-
mobiliare.

Il riferimento espresso al “trasferimento” comporta 'e-
sclusione dall’ambito di applicazione del Decreto dei
contratti di divisione (anche in presenza di conguagli).
Non sembra rilevare I'entita del conguaglio, che non
muta la natura giuridica della divisione ai fini in ogget-
to. Oltretutto, nel negozio divisionale manca la figura
del “terzo acquirente”, destinatario della tutela informa-
tiva prevista dalla disciplina in esame.

Seppure tecnicamente la nozione di “trasferimento”
non comprende quella della “costituzione” di diritti reali
di godimento, & da considerare che spesso il termine “tra-
sferimento” viene utilizzato in senso atecnico ed a mo’-
di sineddoche, e si ritiene generalmente comprensivo an-
che delle fattispecie di acquisto a titolo derivativo-co-
stitutivo (in tal senso, ad esempio, sono le conclusioni
interpretative raggiunte dalla totalita degli interpreti in
relazione alla disciplina del d. Igs. n. 122/2005). Di con-
seguenza, anche a titolo cautelativo, la formalita dell’al-
legazione deve essere osservata in relazione agli atti di
costituzione di diritti di usufrutto, uso, abitazione ed enfiteu-
si su edifici.

Alcune fattispecie sono di dubbia soluzione. Scontata
I’esclusione dalla disciplina in oggetto della costituzione
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di diritto di superficie su terreni, dubbi sorgono invece ri-
guardo alla costituzione di divitti di sopraelevazione, o di di-
rittd di superficie su edifici_esistenti. La semplice ratio della
disciplina in esame non richiederebbe, evidentemente,
alcuna certificazione energetica a tutela dell’acquirente,
anche se il dato testuale appare difficilmente compati-
bile con una soluzione interpretativa siffatta. Gli stessi
dubbi sorgono riguardo alle servitii aventi ad oggetto edifi-
ci (avuto riguardo alla ratio della disciplina, dovrebbe
escludersi la necessita di allegazione, stante I'inesistenza
di ragioni di tutela dell’acquirente della servitt; la natu-
ra di diritto reale della stessa servitl farebbe viceversa
propendere, almeno cautelativamente, per la necessita
di allegazione, a prescindere dall’oggetto della servitl
medesima). La soluzione piit restrittiva appare, in sede di
prima applicazione della nuova disciplina, maggiormente
prudenziale, anche se ovviamente non certa, tenuto
conto sia della possibile diversita dei casi concreti (ri-
guardo, ad esempio, all’oggetto della serviti ed alla rela-
tiva utilitd), sia delle fondate obiezioni effettuate - in
sede di teoria generale dell'interpretazione - al supposto
principio cessante ratione legis cessat et ipsa lex (7).

E invece comunque da escludersi dalla disciplina della cer-
tificazione energetica la costituzione di diritti reali di garanzia
(ipoteche), che tradizionalmente non sono in nessun ca-
so assimilate al “trasferimento”, a differenza dei diritti
reali di godimento.

— Regione Piemonte.

Ai sensi dell’art. 2, comma 5, della legge n. 13/2007, so-
no escluse dall’applicazione della medesima legge le se-
guenti categorie di edifici e di impianti:

a) - gli immobili ricadenti nell’ambito della disciplina
della parte seconda e dell’articolo 136, comma 1, lette-
re b) e ¢), del d. Igs. n. 42/2004 (Codice dei beni culturali
e del paesaggio) e quelli individuati come tali negli stru-
menti urbanistici, se il rispetto delle prescrizioni implica
un’alterazione inaccettabile del loro carattere o aspetto
con particolare riferimento ai caratteri storici o artistici
(la disposizione, analogamente a quanto detto per 'a-
naloga disposizione nazionale, non sembra esonerare
dalla certificazione energetica);

b) - i fabbricati residenzali isolati con una superficie uti-
le totale inferiore a 50 metri quadrati (precisato che, ai
sensi del punto 8 dell’allegato “A” alla legge regionale,
si intendono per “fabbricati residenziali isolati” le “case dis-
seminate nel territorio comunale a distanza tale tra loro da
non poter costituire nemmeno un nucleo abitato”: questa de-
finizione non & contenuta nella normativa nazionale). La
disciplina nazionale, sulla scia dell’art. 4, comma 3, del-
la Direttiva comunitaria, parla genericamente di “fab-
bricati isolati”, senza I'aggettivo “residenziale”. Nel dub-
bio circa la prevalenza della normativa statale o di quel-

Nota:

(7) Biondi, Intorno al principio “cessante ratione legis cessat et ipsa lex”,

in Giur. it., 1958, 1, 1, 709.



la regionale, ¢ consigliabile riferire I'esenzione da certifica-
zione energetica ai soli fabbricati residenziali;

c) - i fabbricati industriali, artigianali e agricoli non
residenziali quando gli ambienti sono riscaldati per
esigenze del processo produttivo o utilizzando reflui
energetici del processo produttivo non altrimenti uti-
lizzabili;

d) - gli impianti installati ai fini del processo produttivo
realizzato nell’edificio anche se utilizzati, in parte non
preponderante, per gli usi tipici del settore civile”.

Al sensi dell’art. 3, comma 1, lett. 1), si definiscono co-
me “prestazione energetica, efficienza energetica, rendi-
mento di un edificio”, la “quantita annua di energia ef-
fettivamente consumata o che si prevede possa essere
necessaria per soddisfare i vari bisogni connessi ad un
uso standard dell’edificio, compresi la climatizzazione in-
vernale e estiva, la preparazione dell’acqua calda per usi
igienici sanitari, la ventilazione e l'illuminazione; tale
quantita & espressa da uno o piti descrittori che tengono
conto della coibentazione, delle caratteristiche tecni-
che e di installazione, della progettazione e della posi-
zione in relazione agli aspetti climatici, dell’esposizione
al sole e dell’'influenza delle strutture adiacenti, dell’esi-
stenza di sistemi di trasformazione propria di energia e
degli altri fattori, compreso il clima degli ambienti in-
terni, che influenzano il fabbisogno energetico”.

Ai sensi dell’art. 5, comma 6, la certificazione per unita
immobiliari facenti parte di uno stesso fabbricato condo-
miniale pud fondarsi, alternativamente:

a) - sulla valutazione dell’'unita immobiliare interessata;
b) - su una certificazione comune dell’intero edificio,
per i fabbricati dotati di un impianto termico centraliz-
zato;

c) - sulla valutazione di un’altra unita immobiliare, rap-
presentativa della stessa tipologia.

— Regione Lombardia.

Ai sensi dell’art. 2, lett. i), della Delibera della Regione
Lombardia del 31 ottobre 2007, il concetto di edificio
comprende oltre alle strutture edilizie "“impianto
termico” ed i dispositivi tecnologici che si trovano sta-
bilmente al suo interno. A differenza, quindi, della De-
libera del 26 giugno, che faceva espresso riferimento a
“tutti gli impianti”, quella del 31 ottobre qualifica come
rilevante il solo impianto termico. Da rilevare, peraltro,
il contrasto con il successivo punto gg) dell’art. 2, che
definisce il concetto di “prestazione energetica di un
edificio”, come “la quantita annua di energia effettiva-
mente consumata o che si prevede possa essere necessa-
ria per soddisfare i vari bisogni connessi ad un uso stan-
dard dell’edificio, compresi la climatizzazione invernale
ed estiva, la preparazione dell’acqua calda per usi igieni-
co-sanitari, la ventilazione e l'illuminazione”.

Ai sensi dell’art. 7.2, “Gli usi di energia riportati sull’ atte-
stato di certificazione energetica riguardano il riscaldamen-
to, la produzione di acqua calda ad usi igienico-sanitari,
la climatizzazione estiva e l'utilizzo di fonti energetiche
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rinnovabili”, nonché la stima delle emissioni di gas ad
effetto serra; non & indicata, invece, l'illuminazione.

In ogni caso, ai fini dell'obbligo di allegazione, 'art. 6.6
esclude la rilevanza degli impianti diversi da quello termico.
Cio vale peraltro ai soli fini della normativa regionale
(rimanendo aperta la relativa questione interpretativa delle
disposizioni nazionali, ai fini tra ['altro della sanzione di nul-
lita).

Ai sensi dell’art. 3.1, le disposizioni della Delibera re-
gionale si applicano a tutte le categorie di edifici come
classificati in base alla destinazione d’uso indicata all’ar-
ticolo 3 del D.PR. 26 agosto 1993 n. 412, nel caso di
certificazione energetica degli edifici (8).

Al punto 3.2 sono indicati i fabbricati esclusi dall’appli-
cazione del provvedimento (I’elencazione corrisponde
sostanzialmente a quella contenuta nella normativa na-
zionale).

Quanto ai fabbricati ad uso produttivo, essi sono oggetto
dell’esclusione prevista dall’art. 3.2, lett. b), della Deli-
bera regionale, che esonera dalla certificazione energe-
tica “i fabbricati industriali, artigianali e agricoli non re-
sidenziali quando gli ambienti sono mantenuti a tempe-
ratura controllata per esigenze del processo produttivo o
utilizzando reflui energetici del processo produttivo non
altrimenti utilizzabili”. Il riferimento al mantenimento
“a temperatura controllata” da un lato soddisfa il pre-
supposto richiesto dalla Direttiva comunitaria (il “basso
fabbisogno energetico”); dall’altro, evidentemente com-
porta la necessita della certificazione energetica regionale sia
quando 'immobile non venga “mantenuto a temperatura
controllata”, sia quando il riscaldamento abbia luogo anche
per altre esigenze (ad esempio il benessere dei lavoratori oc-
cupanti).

Lart. 6, ai punti 5 e seguenti, prevede una serie di limi-
tazioni e deroghe all’obbligo di allegazione, non contempla-
ti nella prima Delibera lombarda. Sul punto deve pro-
babilmente ritenersi che:

1) - i nuowi limiti valgano esclusivamente ai fini della nor-
mativa regionale, e non possano quindi incidere sui presup-
posti dell’ obbligo di allegazione (e sulla sanzione di nullita)
previsti dalla normativa nazionale (riguardo alla quale oc-
corre interpretare autonomamente le disposizioni legi-
slative vigenti);

2) - stante la difficile armonizzazione di alcuni di questi
punti con la normativa nazionale, e 'obbligo del legislato-
re regionale di dettare norme nel quadro dei principi
generali dettati dalla legge nazionale, appare anche dif-
ficile attribuire valenza meramente interpretativa (anziché
Innovativa) a queste previsioni.

A norma dell’art. 6.5, ai fini dell’obbligo di allegazione
“non si considera, in ogni caso, “intero edificio” I'ente edi-
lizio a qualsiasi uso destinato, quando esso faccia parte
di un pitt ampio organismo edilizio contraddistinto dal-

Nota:

(8) Sulla classificazione contenuta nell’art. 3 del D.PR. n. 412/1993, cfr.
la superiore nota 6.
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la condivisione di strutture edilizie portanti e portate (a tal
fine essendo del tutto irrilevanti eventuali elementi de-
corativi) edificato sulla base di uno o pitt provvedimenti
edilizi abilitativi che lo riguardino esclusivamente”. Purché,
quindi, sia edificato in base ad autonomo permesso di
costruire, non ¢ “intero edificio” ad esempio la villetta a
schiera, o anche il singolo appartamento in condominio.

A norma dell’art. 6.6, gli obblighi di dotazione e allega-
zione sono esclusi “quando Pedificio, o la singola unita
immobiliare in caso di autonoma rilevanza di questa,
sia privo dell'impianto termico o di uno dei suoi sottosi-
stemi necessari alla climatizzazione degli ambienti in-
terni dell’edificio”. La normativa lombarda, quindi, esclu-
de I'obbligo di allegazione in caso di edificio privo di impianti,
o con solo impianto di illuminagione.

Ai sensi dell’art. 6.8, gli obblighi di dotazione e allega-
zione sono altresi esclusi “per tutte le ipotesi di trasferimen-
to a titolo oneroso di quote immobiliari indivise, nonché di
autonomo trasferimento del diritto di nuda proprieta o di di-
ritti reali parziari”.

In caso di unitd immobiliari in condominio, & necessario
predisporre un attestato di certificazione energetica per
la singola unita (con autonoma valutazione delle relati-
ve prestazioni energetiche) se dotata di impianto termi-
co autonomo; in caso invece di impianto centralizzato,
pud predisporsi una certificazione comune dell’edificio
comprensivo di tutte le unitd immobiliari, purché queste
abbiano tutte la medesima destinazione d’uso (art. 6.9 e

6.10).
6. Gli interventi edilizi rilevanti

— Normativa nazionale.

Il Decreto in oggetto qualifica, nell’art. 2, comma 1,
lett. b), come edificio di “nuova costruzione”, agli effetti
della certificazione energetica, quello per il quale il per-
messo di costruire o la denuncia di inizio attivita siano stati
presentati dopo il giorno 8 ottobre 2005. Si ritiene, a tal fi-
ne, che questa sia la data di riferimento anche per gli in-
terventi di ristrutturazione, ovvero di demolizione e suc-
cessiva ricostruzione, rilevanti ai sensi dell’art. 6, com-
ma 1, e dell’art. 3, comma 2, lett. a), del medesimo De-
creto.

Nulla invece dice il Decreto a proposito degli interven-
ti edilizi eseguiti in assenza di permesso di costruire o di
denunzia di inizio attivitd, e per i quali sia stata succes-
sivamente presentata una domanda di permesso o denun-
zia di inizio attivitd in sanatoria ai sensi degli artt. 36 e 37
del d.p.r. n. 380/2001. In assenza di previsioni normati-
ve, e di qualsiasi altro elemento che possa deporre in
senso contrario, sembra che la previsione contenuta
nell’art. 2, comma 1, lett. b), possa essere applicata
estensivamente; con la conseguenza che, trattandosi di
uno degli interventi di ristrutturazione, o demolizione
con ricostruzione, rilevanti nella disciplina transitoria
oggi in vigore, l'attestato di qualificazione energetica debba
essere allegato ogni qualvolta per detto intervento sia stato ri-

NOTARIATO N. 1/2008

chiesto un permesso in sanatoria successivamente al giomo 8
ottobre 2005. Non sembra invece dotata di sufficiente
base normativa la tesi che individua come data di riferi-
mento quella del compimento dell'opera abusiva, e non
gia quella della presentazione della domanda di sanato-
ria: a parte il dato formale, anche per gli edifici regolar-
mente eseguiti, infatti, il Decreto in oggetto non attri-
buisce alcuna rilevanza alla data di esecuzione dei lavo-
ri.

In presenza di un permesso originario e di uno successivo in
variante, rileva la data del primo, sempreché I'intervento
edilizio in oggetto sia ad esso riconducibile. Quando in-
vece il c.d. permesso in variante sia in realta autonomo dal
precedente, in quanto con esso si approva un progetto radi-
calmente diverso, ¢ alla data del secondo che occorre aver ri-
guardo (9). Si tratta, in definitiva, di una valutazione sia
qualitativa che quantitativa, che difficilmente puo effettuare
il notaio rogante o autenticante; con la conseguenza che
appare opportuno, in presenza di permessi di costruire la
cui qualifica di “variante” appaia dubbia, ottenere una
dichiarazione del direttore dei lavori che attesti I'inesisten-

Nota:

(9) La giurisprudenza ha precisato che “gli elementi da prendere in con-
siderazione al fine di distinguere una nuova concessione edilizia da una
variante sono costituiti dalle modificazioni quantitative e qualitative
apportate all’originario progetto, riguardanti in particolare la superficie
coperta, il perimetro, la volumetria, nonché le caratteristiche funzionali
e strutturali, interne ed esterne, del fabbricato” (Cons. Stato 22 gennaio
2003, n. 249, in Riv. giur. edil., 2003, I, 977). In altri termini, “la varian-
te si distingue dalla nuova concessione edilizia perché contempla varia-
zioni quantitative efo qualitative dell'intervento previsto nella conces-
sione originaria, senza perd incidere sulle caratteristiche sostanziali del-
l'intervento stesso” (T.A.R. Marche 4 febbraio 2003, n. 21, in Foro
amm.-Tar, 2003, 558). Parimenti, si & precisato che “la variante in corso
d'opera di una concessione edilizia, oltre che trovare applicazione solo
in caso di conformita agli strumenti urbanistici vigenti delle opere
difformi, richiede anche che le modificazioni introdotte rispetto alla
concessione originaria siano di consistenza limitata; in particolare, non
pud ritenersi di modesta entita - al punto di costituire una variante in
corso d’opera - la demolizione e la ricostruzione di muri perimetrali”
(Cons. Stato 22 novembre 2001, n. 5926, in Giust. amm., 2001, 1315);
e che “per determinare il carattere essenziale o meno di una variante al-
la concessione edilizia, si deve aver riguardo al risultato complessivo del-
Iintervento costruttivo per cui il relativo giudizio va formulato non gia
esaminando I'intervento stesso nei suoi singoli elementi, ma valutando
Iinsieme delle modificazioni apportate al primitivo progetto” (Cons.
Stato 18 ottobre 2001, n. 5496, in Foro it., Rep., 2002, voce Edilizia e
urbanistica, n. 386). Ancora, si & ritenuto, in conformitd a costante
orientamento giurisprudenziale, “che la variante essenziale rispetto alla
concessione edilizia si ha quando le modifiche al progetto assentito con-
cernono la sagoma, la superficie coperta, la struttura interna e la desti-
nazione d'uso del manufatto, la parziale rilocalizzazione dell’edificio, at-
tuata con una parziale traslazione e rotazione, & annoverabile tra le va-
rianti minori” (Cons. Stato 2 aprile 2001, n. 1898, in Foro it., Rep.,
2001, voce Edilizia e urbanistica, n. 417). Infine, si & precisato che “al fi-
ne di identificare la concessione in variante e per distinguerla dalla nuo-
va concessione di costruzione occorre che le modifiche quantitative sia-
no compatibili col disegno globale che ha ispirato il progetto originario,
sicché la costruzione possa considerarsi tuttora regolata dalla prima con-
cessione; pertanto, poiché la variante non implica una radicale modifica
delle previsioni originarie e la concessione conserva inalterata la sua ef-
ficacia ex tunc per la parte non modificata, deve applicarsi il diritto vi-
gente al momento del rilascio del primo provvedimento concessorio”
(TAR. Valle I’ Aosta 20 marzo 1998, n. 40, in T.A.R., 1998, 1, 1780).



za di un obbligo di certificazione energetica per l'inter-
vento de quo, o in alternativa che qualifichi espressa-
mente come “variante non essenziale” il nuovo permes-
so di costruire.

— Regione Piemonte.

Ai sensi dell’art. 2, comma 1, della legge n. 13/2007,
“agli edifici di nuova costruzione e agli edifici esistenti,
oggetto di ristrutturazione edilizia, di superficie utile su-
periore a 1.000 metri quadrati, si applicano i requisiti
minimi prestazionali, le prescrizioni specifiche e la me-
todologia di calcolo delle prestazioni energetiche, come
disciplinati dalla Giunta regionale ai sensi dell’articolo
21, comma 1, lettera a)”.

Ai sensi dell’art. 2, comma 2, le prescrizioni da conte-
nersi nella emananda deliberazione della Giunta regio-
nale si applicano alle seguenti categorie di opere edili-
zie:

a) - ristrutturazione edilizia di edifici con superficie utile
fino a 1000 metri quadrati o su porzioni di edifici con
superficie utile superiore a 1000 metri quadrati;

b) - porzioni di volumetria relativa ad ampliamenti o
sopraelevazioni di edifici esistentis

¢) - manutenzione straordinaria di edifici;

d) - nuova installazione di impianti termici in edifici
esistenti;

e) - ristrutturazione di impianti termicis

{) - sostituzione di generatore di calore.

Ai sensi dell’art. 2, comma 3, “agli edifici di nuova co-
struzione, a tutti quelli oggetto di ristrutturazione, di
qualunque superficie utile, nonché in tutti i casi di com-
pravendita o locazione degli edifici, si applica la certificazione
energetica”. Pertanto sussiste ['obbligo di allegazione della
certificazione energetica sia per gli edifici nuovi o ristrutturati
che per gli edifici di vecchia costrugione.

Ai sensi dell’art. 3, comma 1, lett. f), si intende per “edi-
ficio di nuova costruzione” 'edificio per il quale la richiesta
di permesso di costruire o denuncia di inizio attivitd, comun-
que denominata, & stata presentata successivamente al-
la data di entrata in vigore della legge (quindi successi-
vamente al 15 giugno 2007).

Alla medesima data deve farsi riferimento, nonostante
I'incompleta previsione legislativa regionale, ai fini del-
I'identificazione delle ristrutturazioni edilizie rilevanti.

Il concetto di “ristrutturazione edilizia” rileva anche agli ef-
fetti di quanto disposto dall’art. 21, commi 2 e 3, e quindi in
relazione al regime transitorio degli obblighi di allegazione
sanciti dalla disciplina regionale. A tal fine, occorre preci-
sare che il concetto di “ristrutturazione edilizia” ricom-
prende, nella legge regionale in oggetto, tutti gli “inter-
venti rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante
un insieme sistematico di opere che possono portare ad
un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal pre-
cedente; tali interventi comprendono il ripristino o la
sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell'involucro
dell’edificio, I'eliminazione, la modifica e 'inserimento
di nuovi elementi ed impianti; gli interventi di ristrut-
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turazione edilizia comprendono altresi quelli consistenti
nella demolizione e successiva fedele ricostruzione di un
fabbricato identico a quello preesistente, quanto a sago-
ma, volumi, area di sedime e caratteristiche dei mate-
riali, fatte salve le sole innovazioni necessarie per I'ade-
guamento alla normativa antisismica (art. 3, comma 1,
lett. j). Si tratta, quindi, di nozione pitt ampia di quella
contenuta nell'art. 3, comma 2, lett. a), del D. Lgs. n.
192/2005.

— Regione Lombardia.

Ai sensi dell’art. 2, lett. j), della Delibera della Regione
Lombardia del 31 ottobre 2007, viene definito come
“edificio di nuova costruzione” quello “per il quale la ri-
chiesta di permesso di costruire o denuncia di inizio at-
tivitd, comunque denominato, sia stata presentata suc-
cessivamente alla data di entrata in vigore del presente
dispositivo”.

Peraltro, ai sensi dell’art. 6.1, della Delibera, i “nuovi
edifici” sono individuati, in contrapposizione agli “edifi-
ci esistenti”, sulla base dei seguenti tipi di interventi
(presupponendo che il permesso di costruire o la denunzia
di inizio attivita siano presentati o richiesti a decorrere dal 1°
settembre 2007:

1) - interventi di nuova costruzione;

2) - demolizione e ricostruzione in manutenzione
straordinaria o in ristrutturazione;

3) - ristrutturazione edilizia.

Ledificio si intende “nuovo”, agli effetti degli obblighi di
dotazione e allegazione, quando:

a) - gli interventi coinwvolgono pint del 25% della superficie
disperdente dell’edificio cui l'impianto di riscaldamento & as-
Servito;

b) - gli interventi consistano in ampliamenti volumetrici,
sempre che il volume a temperatura controllata della nuova
porzione di edificio risulti superiore al 20% di quello esistente
(in questo caso 'obbligo di dotazione o allegazione del-
I’attestato di certificazione energetica sussistono riguar-
do alla sola nuova porzione, in caso di impianti dedica-
ti, ovvero riguardo all’intero edificio ampliato, se vi &
allacciamento della nuova porzione all'impianto termi-
co gia esistente).

Le tipologie di ristrutturazione rilevante sono quindi pitt
estese rispetto a quelle transitoriamente previste dalla legisla-
zione nazionale.

7. Presupposto negoziale

— Normativa nazionale.

Ai sensi dell’art. 6, comma 3, del Decreto, I'obbligo di
allegazione dell’attestato di certificazione energetica -
in originale o in copia autenticata - riguarda gli atti “di
trasferimento a titolo oneroso di interi immobili o di singole
unita immobiliari”.

Un diverso obbligo & previsto dall’art. 6, comma 4, per i
contratti di “locazione di interi immobili o di singole
unitd immobiliari”: in questo caso si prevede I'obbligo
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del proprietario di mettere “a disposizione” del condut-
tore o di consegnargli I'attestato, in originale o in copia
dallo stesso proprietario dichiarata conforme.
Tralasciando I'esame di questa seconda fattispecie, per
atti “di trasferimento a titolo oneroso” devono intendersi
tutti quelli per i quali I'alienazione ha luogo a fronte di
un sacrificio patrimoniale; sono compresi, a titolo esem-
plificativo, gli atti di compravendita, permuta, transazione,
dazione in pagamento, conferimento in societd o altri enti.

I1 10° “Considerando” della direttiva, riferendosi all’o-
biettivo della trasparenza del “mercato immobiliare”
comunitario, legittima l'interpretazione, gia da alcuni
avanzata, che il Decreto in oggetto si applichi unica-
mente agli atti comportanti “sollecitazione” del mercato im-
mobiliare (da cui il requisito dell’'onerosita). Cid ha fatto
concludere che laddove tale “sollecitazione” manchi,
non scatti 'obbligo di allegazione.

Non costituisce atto di trasferimento, e non da luogo
quindi agli obblighi di allegazione, il contratto prelimina-
re: anche se, alla luce della ratio della normativa in
commento, meglio avrebbe fatto il legislatore a richie-
dere I'allegazione dell’attestato anche al contratto preli-
minare, che rappresenta il momento in cui si perfeziona
I’affare (ma le norme positive non consentono tale
estensione).

Non costituisce evidentemente trasferimento oneroso
la fusione di societa. Qualche dubbio in pitt potrebbe sor-
gere riguardo alla scissione di societd, nella quale si tende
a ravvisare una vicenda traslativa. La conclusione sem-
bra, peraltro, dover essere in senso negativo anche in
questo caso: a parte la dubbia sussistenza del requisito
dell’onerosita, certamente non vi & un soggetto terzo
(acquirente) del mercato immobiliare da tutelare me-
diante le informazioni ricavabili dall’attestato in ogget-
to.

Non vi & invece alcun dubbio, alla luce del tenore let-
terale della disposizione in commento, circa ['esclusione
degli obblighi di allegazione della certificazione energe-
tica per gli atti a titolo gratuito (sia donazioni che altri atti
liberali, o anche atti gratuiti non liberali).

Si & poi posto il dubbio della necessita di allegazione ai
provvedimenti giudiziari (sentenze, decreti di trasferimento).
Analoga problematica & sorta, come & noto, riguardo
alle dichiarazioni ed allegazioni prescritte in materia
edilizia e urbanistica: il riferimento legislativo agli “atti”
ha condotto ad escludere, in quel caso, la necessita di
formalita riguardo alle sentenze; i decreti di trasferi-
mento nell’espropriazione forzata sono espressamente
esclusi dalla legge, salvo che nell'ipotesi di delega ex art.
591-bis c.p.c. Nella fattispecie in esame, vi & un espresso
riferimento agli “atti” nell’art. 6, comma 3, del Decreto,
che sembrerebbe condurre nella medesima direzione.
Del resto, in relazione al decreto di trasferimento nell’e-
spropriazione immobiliare, quando il legislatore ha inteso
richiedere determinate formalita (in particolare, certifi-
cato di destinazione urbanistica nei decreti redatti dal
professionista delegato) lo ha fatto espressamente. Ri-
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mane il fatto che anche il decreto di trasferimento da
luogo ad un trasferimento a titolo oneroso; che la Di-
rettiva non fa riferimento espresso agli “atti”; che la fi-
nalitd informativa rispetto al mercato immobiliare sus-
siste anche riguardo alle espropriazioni forzate (nelle
quali si ha una sollecitazione al pubblico degli offeren-
ti). Tutto cid sembrerebbe far propendere, sia pur dubi-
tativamente, per ['applicabilita della disciplina sulla certifi-
cazione energetica anche ai decreti di trasferimento nell’e-
spropriazione forzata. In assenza, nella normativa
nagionale, di qualsiasi precisazione sul punto, deve rite-
nersi che la data rilevante ai fini della normativa transitoria
sugli obblighi di allegazione sia quella dell’emanazione del de-
creto di trasferimento.

Viceversa, per le sentenze, non ricorre in radice la ratio
di informazione del mercato degli acquirenti che sta al-
la base della normativa comunitaria e di quella attuati-
va; oltretutto, dal punto di vista letterale, il riferimento
dell’art. 7, comma 1, alla “compravendita” non pud cer-
to essere esteso ai trasferimenti coattivi mediante sen-
tenza.

— Regione Piemonte.

Ai sensi dell’art. 2, comma 3, della legge n. 13/2007,
“in tutti i casi di compravendita o locazione degli edifi-
ci, si applica la certificazione energetica”.

A norma dell’art. 5, comma 2, “Nel caso di compraven-
dita di un intero immobile o di singole unita immobi-
liari, I'attestato di certificazione energetica & allegato al
contratto, in originale o in copia autenticata, a cura del
venditore”.

Il riferimento alla compravendita - nelle due disposizio-
ni succitate - deve interpretarsi alla stregua di una si-
neddoche, e quindi riferirsi in realta a tutti gli atti a ti-
tolo oneroso, traslativi o costitutivi della proprieta o di
diritti reali di godimento. Per l'individuazione di tali at-
ti cfr. il commento alla normativa nazionale.

Fatta salva la sanzione prevista dall’art. 15, comma 8§,
del d. lgs. n. 192/2005 (cioe la nullita relativa), il ven-
ditore (rectius l'alienante a titolo oneroso) che non os-
serva la disposizione di cui all’articolo 5, comma 2 (ob-
bligo di allegazione), & punito con la sanzione ammini-
strativa da euro 1.000,00 a euro 10.000,00 graduata sul-
la base della superficie utile dell’edificio (art. 20, com-
ma 12).

Al sensi dell’art. 5, comma 3, “Nel caso di locazione di
un intero immobile o di singole unita immobiliari, I'at-
testato di certificazione energetica & messo a disposizio-
ne del locatario o ad esso consegnato in copia dichiarata
dal proprietario conforme all’originale in suo possesso”.
Fatta salva la sanzione prevista dall’art. 15 del d. Igs. n.
192/2005, il locatore che non osserva la disposizione di
cui all’articolo 5, comma 3, suindicato (messa a disposi-
zione del locatario dell’attestato), & punito con la san-
zione amministrativa, da euro 500,00 a euro 5.000,00
graduata sulla base della superficie utile dell’edificio
(art. 20, comma 13).



Poiché, come sopra rilevato, i commi 2 e 3 dell’art. 5
non sono ancora in vigore, devono ritenersi attualmen-
te inapplicabili anche le suddette sanzioni amministra-
tive.

Le violazioni di cui ai commi 12 e 13 dell’art. 20, suin-
dicate, sono accertate dalla Regione, che applica le san-
zioni amministrative suindicate e introita i relativi pro-
venti (art. 20, comma 16). Laccertamento delle viola-
zioni e 'applicazione delle sanzioni amministrative pre-
viste dal presente articolo sono disciplinati dal capo I

della legge n. 689/1981 (art. 20, comma 18).

— Regione Lombardia.

A norma dell’art. 6.3 della Delibera regionale del 31 ot-
tobre 2007, “Nel caso di trasferimento a titolo oneroso di
interi immobili o singole unita immobiliari, 1'attestato di
certificazione energetica deve essere allegato, in origina-
le 0 in copia autenticata, all’atto di trasferimento a tito-
lo oneroso nei casi per i quali & previsto 'obbligo di do-
tazione a partire dalle date di cui ai precedenti commi”.
Pertanto ['obbligo di allegazione opera con la medesima gra-
dudlita temporale prevista in relazione all'obbligo di dota-
zione degli edifici dell’attestato (v. il paragrafo successi-
vo).

Sempre a norma del suddetto art. 6.3, Pobbligo di alle-
gazione “si applica anche nel caso di vendite giudiziali
conseguenti a procedure esecutive individuali e di vendite
conseguenti a procedure concorsuali purché le stesse si
siano aperte, rispettivamente, con pignoramenti trascritti
ovvero con provvedimenti pronunciati a decorrere dal 1°
gennaio 2008”. Queste cadenze temporali valgono, pe-
raltro, solo ai fini della normativa regionale (rimanen-
do, ai fini della normativa nazionale e quindi della sanzio-
ne di nullita relativa, rilevante la data della vendita, e
ciog quella dell’emissione del decreto di trasferimento).

8. La formalita dell’allegazione

— Disciplina comunitaria.

Da rilevare la previsione dell’art. 7, comma 1, della Di-
rettiva comunitaria, a norma del quale “Gli Stati membri
provvedono a che, in fase di costruzione, compravendi-
ta o locazione di un edificio, l'attestato di certificazione
energetica sia messo a disposizione del proprietario o
che questi lo metta a disposizione del futuro acquirente
o locatario, a seconda dei casi”. La disciplina comunitaria
non prevede quindi né l'obbligo di allegazione, né la nullita
relativa in caso di suo inadempimento. La disciplina nazio-
nale italiana ha dettato una disciplina piti rigorosa (co-
sa certamente legittima); quid iuris, tuttavia, nel caso in
cui una disciplina regionale - attuativa della normativa
comunitaria ai sensi dell’art. 117 Cost. - non prevedesse
un obbligo di allegazione ma, semplicemente, un obbligo di
messa a disposizione? Tale eventuale disciplina regionale
sarebbe certamente legittima alla luce della normativa
comunitaria, ma sorgerebbe il problema di quale fonte -
nazionale o regionale - debba prevalere ai fini in ogget-
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to (e la questione andrebbe risolta - alla luce della clau-
sola di cedevolezza contenuta nell’art. 17 del Decreto -
classificando I'obbligo in oggetto, alternativamente,
nell’ambito dellordinamento civile” di competenza
statale, come sembrerebbe a prima vista plausibile; o
piuttosto, nell’ambito della “materia energetica” di
competenza regionale).

— Normativa nazionale.

Lart. 6, comma 3, del Decreto prevede I'obbligo di alle-
gazione agli atti a titolo oneroso, aventi ad oggetto im-
mobili interi immobili ovvero singole unita immobilia-
ri. Tale obbligo, per testuale previsione normativa, scat-
ta unicamente quando gli immobili siano “gia dotati di
attestato di certificazione energetica in base ai commi 1, 1-
bis, 1-ter e 1-quater”. Lespressione, escluso che possa es-
sere intesa come escludente i fabbricati per cui lattesta-
to non sia stato di fatto emesso (pur essendo obbligato-
rio), probabilmente & da interpretarsi in relazione all’'in-
dicazione contenuta nel comma 1 dell’art. 6 (in cui si
precisa che gli edifici sono dotati, a cura del costruttore,
dell’attestato di certificazione energetica “al termine
della costruzione”), nonché alla cadenza temporale pre-
vista al comma 1-bis dell’art. 6 del Decreto, riguardo
ciog all’entrata in vigore degli obblighi di certificazione
energetica in relazione alle diverse tipologie di fabbrica-
ti ed interventi edilizi; ed infine al fatto che - subordi-
natamente al verificarsi delle circostanze previste ai
commi 1-ter e 1-quater dell’art. 6 - vi sia stata “in fatto”
la dotazione dell’attestato per poter usufruire delle age-
volazioni o in connessione con i contratti relativi agli
edifici pubblici.

Pertanto, in sintesi:

a) - nelle ipotesi previste dai commi 1 e 1-bis dell art. 6, ri-
correndo i presupposti i indicati, sussiste senz’altro I'obbli-
go di allegazione;

b) - nelle ipotesi previste dai commi 1-ter e 1-quater, ['obbli-
go di allegazione sussiste solo nel caso in cui l'edificio sia sta-
to “di fatto” dotato dell’ attestato, ricorrendo i presupposti ivi
previsti.

Inoltre, deve ritenersi che:

1) - Uobbligo di allegazione non trovi applicazione agli edifici
non ultimati (per i quali non esiste 'obbligo di dotarsi di
attestato. La qualifica di fabbricato non ultimato puo risul-
tare da dichiarazione di parte, ovvero, preferibilmente, da
apposita perizia o dichiarazione rilasciata dal divettore dei la-
vori. Infatti Pobbligo di dotare I'edificio dell’attestato
sorge, ai sensi dell’art. 6, comma 1, del Decreto, solo “al
termine della costruzione”. Il che non impedisce, ovvia-
mente, di stipulare atti di trasferimento aventi ad oggetto
fabbricati non ultimati. Lultimazione, ai fini in oggetto,
implica che siano stati realizzati anche gli impianti rile-
vand ai fini energetici;

2) - Uobbligo di allegazione trovi applicazione - con le caden-
ze temporali previste - in tutti i casi in cui, ai sensi dell art.
3, commi | e seguenti, & obbligatoria la certificazione ener-
getica degli edifici.
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Lart. 6, comma 3, del Decreto, nel richiamare il prece-
dente comma 1-bis, estende 1'obbligo di certificazione e
di allegazione anche - con il parziale differimento tem-
porale previsto nel medesimo comma 1-bis - agli atti re-
lativi ad edifici di vecchia costruzione.

Ad ulteriore precisazione, si evidenzia che:

— il comma 1-ter dell’art. 3 condiziona all'ottenimento
dell’attestato di certificazione energetica I'ottenimento
di agevolazioni, anche fiscali, quando esse siano finalizzate
al miglioramento delle prestazioni energetiche dell’unita im-
mobiliare, dell’edificio o degli impianti (il richiamo di
detto comma 1-ter nell’art. 6, comma 3, implica forse
che, quando fossero previste eventuali agevolazioni per
le imposte indirette “finalizzate” come sopra, sia neces-
sario I'attestato per poterne usufruire). Un caso espressa-
mente previsto - in cui il beneficio fiscale & subordinato alla
predisposizione della certificazione energetica - & quello della
detrazione fiscale, prevista dall’articolo 1, commi 344 e
seguenti, della legge 27 dicembre 2006 n. 296, e dal
successivo D.M. 19 febbraio 2007;

— quanto al richiamo del comma 1-quater dell’art. 3
(che riguarda i contratti relativi alla gestione di impian-
ti termici o della climatizzazione di edifici pubblici, e
non contratti traslativi dei medesimi impianti), que-
st’ultimo dispone che “a decorrere dal 1° luglio 2007,
tutti i contratti, nuovi o rinnovati, relativi alla gestione
degli impianti termici o di climatizzazione degli edifici
pubblici (10), o nei quali figura comunque come com-
mittente un soggetto pubblico, debbono prevedere la
predisposizione dell’attestato di certificazione energeti-
ca dell’edificio o dell’'unita immobiliare interessati en-
tro i primi sei mesi di vigenza contrattuale”. La disposi-
zione, come quella del comma 1-ter dell’art. 6, deve es-
sere coordinata con quella contenuta nel successivo
comma 3.

In conclusione, ['obbligo di allegazione agli atti traslativi ri-
guarda anche i casi:

a) - di avvenuta predisposizione dell attestato di certificazio-
ne o qualificazione energetica per usufruire di benefici fiscali
(anche al di fuori della gradualita temporale prevista
dall’art. 3, comma 2);

b) - limitatamente agli edifici pubblici, quando gli stessi siano
stati comunque dotati dell’ attestato di certificazione o qualifi-
cazione energetica in connessione alla stipula di un con-
tratto di gestione di impianti termici o di climatizzazio-
ne (anche al di fuori della gradualita temporale prevista
dall’art. 3, comma 2).

Lallegazione deve avere ad oggetto lattestato di “qualifi-
cazione” energetica asseverato dal direttore dei lavori efo
dal professionista abilitato (o la corrispondente certifica-
zione rilasciata dal Comune, ricorrendone i presupposti),
fimo a quando non entreranno in vigore i decreti attuativi (o
le discipline regionali: quella lombarda & gia in vigore) che
consentano il rilascio dell’attestato di “certificazione”
energetica.

Lallegazione puo avere ad oggetto sia l'originale dell’at-
testato, sia una copia autentica (quest’ultima potra esse-
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re rilasciata anche dal notaio o altro pubblico ufficiale
abilitato, ai sensi dell’art. 18 del d.p.r. n. 445/2000); puo
trattarsi, evidentemente, anche di una copia autentica di
un allegato ad un precedente atto notarile, salvi i limiti
temporali di validita dell’attestato.

Poiché, ai sensi dell’art. 8, comma 2, del Decreto, il di-
rettore dei lavori deve presentare I'attestato di qualifi-
cazione energetica al Comune di competenza conte-
stualmente alla dichiarazione di fine lavori, e la dichia-
razione di fine lavori & inefficace a qualsiasi titolo se la
stessa non & accompagnata da tale documentazione as-
severata, si pone il dubbio se ['attestato, prima di essere alle-
gato, debba essere depositato in Comune. Tale requisito non
¢ richiesto espressamente dalla legge, e, salve le eventuali di-
sposizioni regionali che tale deposito prevedano per la validita
dell’ attestato, non sembra - in considerazione della sanzione
di nullita prevista - la disposizione dell’ art. 6, comma 3, pos-
sa essere integrata con tale ulteriore adempimento, tanto
pit che la presentazione al Comune non sembra ag-
giungere alcun elemento ai fini dell’allegazione in og-
getto, alla luce della sua ratio, che ¢ quella di incentiva-
re il risparmio energetico (finalita in ogni caso assicura-
ta dalle sanzioni poste a carico del professionista abilita-
to e del direttore dei lavori dall’art. 15 del Decreto).

L obbligo di allegazione & posto in termini tassativi, e cid - al
pari del certificato di destinazione urbanistica - non ren-
de praticabile il mero richiamo ad un precedente atto a cui il
medesimo attestato sia stato gia allegato (il che si giustifica
altresi alla luce delle finalita informative che I'attestato
ha nei confronti dell’acquirente).

Ai fini dell’art. 51 della legge notarile, ['originale dell’at-
testato di certificazione energetica ¢ da considerarsi, a tut-
ti gli effetti, documento privato (in quanto non redatto da
pubblico ufficiale); non essendo sufficiente, al suddetto
fine, a trasformarlo in documento pubblico o autentico
il timbro di accettazione da parte del Comune. Ne con-
segue, quindi, 'obbligo di apposizione sullo stesso delle fir-
me marginali, previste dal suddetto art. 51. Diversamente
nel caso di copia autentica.

Ledificio deve essere dotato dell’attestato di certifica-
zione o qualificazione energetica da parte del costrutto-
re (art. 6, comma 1, del Decreto), ma l'obbligo di alle-
gazione ¢& previsto dal successivo comma 3 dell’art. 6 in
termini oggettivi e senza riferimento alla persona del
costruttore; tale obbligo, quindi, trova applicazione anche a
tutti i successivi trasferimenti dell’ edificio.

Merita poi ricordare che:

1) - Pattestato di “qualificazione” energetica (come la equi-
valente certificazione comunale) cessera di produrre i propri

Nota:

(10) Ai sensi del punto 9 dell’allegato “A” al D. Lgs. n. 192/2005, “edifi-
cio di proprieta pubblica” & un edificio di proprieta dello Stato, delle re-
gioni o degli enti locali, nonché di altri enti pubblici, anche economici,
destinato sia allo svolgimento delle attivita dell’ente, sia ad altre attivita
o usi, compreso quello di abitazione privata. A norma del punto 8, “edi-
ficio adibito ad uso pubblico” & un edificio nel quale si svolge, in tutto o
in parte, l'attivita istituzionale di enti pubblici.
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effetti trascorsi dodici mesi dall’ emanazione delle Linee guida
nagonali di cui all’articolo 6, comma 9, del Decreto; non
sara quindi possibile allegare vecchi attestati di qualificazione
dopo il decorso di tale periodo, o dopo I'emanazione della le-
gislazione regionale attuativa;

2) - lattestato di “certificazione” energetica conserva vali-
dita per dieci anni dal suo rilascio, se nel frattempo non sono
intervenute opere di ristrutturazione che abbiano modificato
la prestazione energetica dell’edificio.

— Regione Piemonte.
Cfr. il paragrafo sul “presupposto negoziale”, e quello
sulla “Cadenza temporale per gli obblighi di certifica-
zione e di allegazione”.

— Regione Lombardia.

Ai sensi dell’art. 6.11 della Delibera regionale del 31 ot-
tobre 2007, nel caso di predisposizione dell’attestato di
certificazione energetica regionale, lo stesso pud essere
utilizzato in sostituzione dell’attestato di qualificazione
energetica nazionale, quando di questo sia prevista l'al-
legazione in casi diversi da quelli disciplinati dalle nor-
me regionali. A norma dell’art. 7.5, nel caso in cui sia
prevista I'allegazione dell’attestato di certificazione
energetica (regionale), questo sostituisce I'attestato di
qualificazione energetica (nazionale). Le disposizioni di
cui sopra ribadiscono in realtd un principio gia posto
dalla normativa nazionale, da cui si desume che le re-
gioni sono competenti al fine di dettare disposizioni at-
tuative in tema di certificazione energetica, e che I'atte-
stato di qualificazione energetica viene sostituito dal-
I’attestato di certificazione energetica, una volta ema-
nate le disposizioni attuative del caso (previsione, que-
sta, da riferirsi interpretativamente anche alle norme
attuative regionali). Resta fermo il fatto che i presuppo-
sti dell’obbligo di allegazione, ai fini della normativa
nazionale (e quindi della sanzione di nullitd), sono sem-
pre e soltanto quelli previsti da quest’ultima.

Cfr. per il resto il paragrafo sul “presupposto negoziale”,
e quello sulla “Cadenza temporale per gli obblighi di
certificazione e di allegazione”.

9. Cadenza temporale degli obblighi
di certificazione e di allegazione

— Normativa nagionale.

Dal combinato disposto degli artt. 3 (comma 2, lett. a),
2 (comma 1, lett. b), e 6, commi 1, 1-bis e 3, del Decre-
to, si evince il seguente panorama normativo:

A) - Atti per cui si applica I'obbligo di allegazione a
decorrere dal 2 febbraio 2007

Si tratta degli atti relativi agli edifici indicati dall’art. 6,
comma 1, del Decreto, e cioe:

1) - gli edifici di nuova costruzione. Ai sensi dell’art. 2,
comma 1, lett. b), del Decreto, «edificio di nuova co-
struzione» & un edificio per il quale la richiesta di permes-

so di costruire o denuncia di inizio attivitd, comunque de-
nominato, sia stata presentata successivamente al giomno 8
ottobre 2005 (quindi a partire dal 9 ottobre 2005);

2) - gli edifici giai esistenti al giorno 8 ottobre 2005, di super-
ficie utile superiore a 1.000 metri quadrati, riguardo ai qua-
li sia avvenuta successivamente la ristrutturazione inte-
grale degli elementi edilizi costituenti 'involucro (art. 3,
comma 2, lett. a), n. 1), del Decreto). Ai fini di quanto
appena specificato:

a) - “superficie utile” & la superficie netta calpestabile di
un edificio (punto 37 dell’allegato “A” al Decreto). Da
ritenersi, con esclusione della superficie delle unita im-
mobiliari pertinenziali (cantine, autorimesse, ecc.) irri-
levanti sotto il profilo del rendimento energetico;

b) - “involucro edilizio” & “Uinsieme delle strutture edilizie
esterne che delimitano un edificio” (punto 18 dell’allegato
“A” al Decreto);

c) - pertanto la “ristrutturazione integrale” in oggetto &
quella che modifica o sostituisce integralmente ['involucro
(struttura esterna) del fabbricato, non rientrandovi inve-
ce quella che si limita a modificare, anche in modo
consistente, la struttura interna, né quella che modifica
o sostituisce solo parzialmente I'involucro. Ai suddetti
fini, non sembra rilevare la “classificazione” degli interventi
edilizi prevista dall'art. 3 del d.p.r. n. 380/2001 (gia art.
31 della legge n. 457/1978), che ha finalita essenzial-
mente diverse. In altri termini, il concetto di “ristruttu-
razione” richiamato dall’art. 3, comma 2, lett. a), n. 1
del Decreto in oggetto probabilmente non deve corri-
spondere necessariamente a quello tecnico-giuridico di
cui all’art. 3 del Testo unico dell’edilizia (cid che rileva,
in questa fattispecie, & infatti 'intervento integrale sugli
elementi costituenti I'involucro del fabbricato);

d) - la superficie utile (netta calpestabile) dell’edificio ri-
strutturato deve essere complessivamente superiore a
1.000 metri quadri, ma ['alienazione puo avere ad oggetto
anche una sola unita immobiliare facente parte di detto
edificio, di dimensioni quindi anche notevolmente inferiori;
e) - dal coordinamento dell’art. 6, comma 1, e dell’art.
2, comma 1, lett. b), del Decreto, si evince logicamente
che per l'intervento di ristrutturazione - ai fini dell’obbli-
go di allegazione - la richiesta di permesso di costruire o de-
nuncia di inizio attivita, comunque denominato, sia stata
presentata successivamente al giorno 8 ottobre 2005 (quin-
di a partire dal 9 ottobre 2005);

3) - gli edifici gia esistenti al giomo 8 ottobre 2005, di su-
perficie utile superiore a 1.000 metri quadri, che siano stati
interamente demoliti e ricostruiti (art. 3, comma 2, lett. a),
n. 2, del Decreto). Al fini di quanto sopra:

a) - “superficie utile” & la superficie netta calpestabile di
un edificio (punto 37 dell’allegato “A” al Decreto). Da
ritenersi, con esclusione della superficie delle unita im-
mobiliari pertinenziali (cantine, autorimesse, ecc.) irri-
levanti sotto il profilo del rendimento energetico;

b) - la superficie utile (netta calpestabile) dell’edificio rico-
struito deve essere complessivamente superiore a 1.000
metri quadri, ma ['alienazione puod avere ad oggetto anche
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una sola unita immobiliare facente parte di detto edificio,
di dimensioni quindi anche notevolmente inferiori;

¢) - il Decreto utilizza 'espressione “ricostruzione in ma-
nutenzione straordinaria”; poiché gli interventi di de-
molizione e ricostruzione sono tecnicamente definibili
come ristrutturazioni edilizie o nuove costruzioni, a se-
conda che modifichino o lascino invariati volumetria e
sagoma (art. 3, comma 1, lett. d) ed e), del d.p.r. n.
380/2001), sembra che I’espressione non abbia partico-
lare significato, se non quello di richiedere la certifica-
zione energetica (e 'adempimento del relativo obbligo di
allegazione) anche quando la ricostruzione avviene rico-
struendo fedelmente ['edificio secondo la sua originaria con-
sistenza, in particolare anche nel caso in cui le opere
edilizie “non alterino i volumi e le superfici delle singo-
le unitd immobiliari e non comportino modifiche delle
destinazioni di uso” (art. 3, comma 1, lett. b), del D.PR.
n. 380/2001). A fortiori 'obbligo di allegazione dovra
essere osservato nei casi di modifiche piti incisive;

d) - dal coordinamento dell’art. 6, comma 1, e dell’art.
2, comma 1, lett. b), del Decreto, si evince logicamente
che per l'intervento di ristrutturazione - ai fini dell’obbli-
go di allegazione - la richiesta di permesso di costruire o de-
nuncia di inizio attivitd, comunque denominato, deve es-
sere stata presentata successivamente al giorno 8 ottobre
2005 (quindi a partire dal 9 ottobre 2005).

4) - ¢li edifici che siano stati “di fatto” dotati - anche al
di fuori della gradualita temporale suindicata - dell’atte-
stato di certificazione o qualificazione energetica per
usufruire di benefici fiscali (art. 6, comma 1-ter);

5) - gli edifici pubblici o ad uso pubblico che siano stati “di
fatto” dotati - anche al di fuori della gradualita tempora-
le suindicata - dell'attestato di certificazione o qualificazio-
ne energetica in connessione alla stipula di un contratto
di gestione di impianti termici o di climatizzazione (art.
6, comma 1-quater).

B) - Atti per cui si applica I'obbligo di allegazione a
decorrere dal 1° luglio 2007 .

Si tratta - ai sensi dell’art. 6, comma 1-bis, lett. a), degli
atti aventi ad oggetto edifici, sia di vecchia che di nuo-
va costruzione, di superficie utile superiore a 1.000 me-
tri quadri, allorché I'atto di trasferimento a titolo one-
roso abbia ad oggetto l'intero immobile (la disposizione,
a differenza di quella contenuta nella lettera b) del
comma 1-bis, non contiene espressamente la “esclusio-
ne delle singole unita immobiliari”, che quindi proba-
bilmente devono ritenersi incluse, ove siano, da sole, di
superficie utile superiore a 1.000 metri quadri).

C) - Atti per cui si applica I'obbligo di allegazione a
decorrere dal 1° luglio 2008.

Si tratta - ai sensi dell’art. 6, comma 1-bis, lett. b), degli
atti aventi ad oggetto edifici, sia di vecchia che di nuo-
va costruzione, di qualsiasi superficie utile, anche infe-
riore a 1.000 metri quadri, allorché 'atto di trasferi-
mento a titolo oneroso abbia ad oggetto I'intero immo-
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bile (con esclusione, quindi, degli atti traslativi di sin-
gole unita immobiliari facenti parte del complesso).

D) - Atti per cui si applica I'obbligo di allegazione a
decorrere dal 1° luglio 2009.

Si tratta - ai sensi dell’art. 6, comma 1-bis, lett. c), degli
atti aventi ad oggetto edifici o porzioni di edifici, sia di vec-
chia che di nuova costruzione, di qualsiasi superficie utile, ed
anche se l'atto di trasferimento a titolo oneroso abbia
ad oggetto singole unita immobiliari facenti parte del
complesso, e non 'intero edificio.

In definitiva, a decorrere dal 1° luglio 2009, gli obblighi di
certificazione energetica e di allegazione riguarderanno tutte
le unita immobiliari, fatta eccezione per quelle escluse
dall’ambito di applicazione del Decreto.

— Regione Piemonte.

Ai sensi dell’art. 21, comma 1, della legge 28 maggio
2007 n. 13, demanda alla Giunta regionale I'emanazio-
ne (entro il 15 giugno 2008) delle necessarie disposizioni
attuative (tra cui le metodologie di calcolo, i valori di ri-
ferimento, il modello dell’attestato di certificazione
energetica), ancora non emanate.

Per gli edifici di nuova costruzione o soggetti a ristruttura-
zione edilizia, le disposizioni di cui all’articolo 5, commi
1, 2, 3 e 5 (quindi, in particolare, 'obbligo di dotare I'e-
dificio della certificazione energetica, ['obbligo di allega-
zione dell attestato di certificazione energetica agli atti trasla-
tivi a titolo oneroso, e di messa a disposizione del locatario),
si applicano dopo un anno dalla data di pubblicazione
della deliberazione attuativa della Giunta regionale di
cui al comma 1, lettere e), f) e g) (art. 21, comma 2).
Per gli edifici esistent, le disposizioni di cui all’articolo 5,
commi 2 e 3 (quindi, in particolare, ['obbligo di allegazio-
ne dell attestato di certificazione energetica agli atti traslativi
a titolo oneroso, e di messa a disposizione del locatario), si
applicano a decorrere dal 1° luglio 2009 (art. 21, com-
ma 3).

Da ricordare che, fatta salva la sanzione prevista dal-
lart. 15, comma 8, del d. Igs. n. 192/2005 (cioe¢ la nul-
lita relativa), il venditore (rectius I'alienante a titolo
oneroso) che non osserva la disposizione di cui all’arti-
colo 5, comma 2 (obbligo di allegazione), & punito con
la sanzione amministrativa da euro 1.000,00 a euro
10.000,00 graduata sulla base della superficie utile del-
ledificio (art. 20, comma 12).

Le suddette disposizioni regionali devono essere quindi
coordinate con il cadenziamento temporale previsto
dalla normativa nazionale. In particolare:

1) - & attualmente necessario allegare, ricorrendo i pre-
supposti previsti dal d. lgs. n. 192/2005, l'attestato di
qualificazione energetica (disciplinato in via esclusiva
dalla normativa statale), fino all’lemanazione delle di-
sposizioni regionali attuative riguardanti la certificazio-
ne energetica;

2) - le cadenze temporali previste dalle norme regionali,
ed i relativi presupposti oggettivi, rilevano certamente



ai fini delle sanzioni amministrative previste dalla stessa
fonte regionale;

3) - viceversa detto cadenziamento non sembra rilevare
ai fini civilistici e quindi della sanzione di nullita relati-
va (trattandosi di “ordinamento civile”, e quindi di ma-
teria di competenza statale esclusiva); a tal fine conti-
nuerebbero a rilevare esclusivamente i termini previsti
dal Decreto statale.

Ovviamente sarebbe astrattamente possibile anche un di-
verso coordinamento interpretativo tra disciplina statale e re-
gionale: e ritenere, quindi, che le disposizioni attuative
regionali che disciplinano i termini e 'entrata in vigore
dell’obbligo di allegazione prevalgano su quelle nazio-
nali in ogni caso, e si riflettano anche sul piano civilisti-
co, ferma restando I'esclusiva competenza statale a di-
sciplinare la sanzione della nullitd. Senonché questa ul-
teriore e diversa lettura demanderebbe, di fatto, alla Re-
gione la determinazione dei presupposti per la sussisten-
za dell’obbligo civilistico e per I'applicazione della san-
zione di nullitd, cosi contraddicendo alle ragioni - unifor-
mitd e parita di trattamento sul territorio nazionale nelle ma-
terie di diritto privato - che stanno dalla base dell'art. 117
Cost.

— Regione Lombardia.

Ai sensi dell’art. 6.1, della Delibera della Regione Lom-
bardia del 31 ottobre 2007, “Gli edifici per i quali, a de-
correre dal 1° settembre 2007, verra presentata la denun-
cia di inizio attivita o la domanda finalizzata ad ottenere il
permesso di costruire per interventi di nuova costruzione,
demolizione e ricostruzione in manutenzione straordinaria o
in ristrutturazione, ristrutturazione edilizia che coimwvolgono
pin del 25% della superficie disperdente dell’edificio cui
I'impianto di riscaldamento ¢ asservito, dovranno esse-
re dotati, al termine dei lavori, dell attestato di certificazione
energetica, redatto secondo lo schema definito nell’ allegato
“C”. Con la stessa decorrenza, con onere a carico del
proprietario o chi ne ha titolo, gli edifici sottoposti ad am-
pliamenti volumetrici, sempre che il volume a temperatura
controllata della nuova porzione di edificio risulti superiore al
20% di quello esistente, devono essere dotati di attestato
di certificazione energetica:

a) limitatamente alla nuova porzone di edificio, se questa &
servita da uno o piti impianti ad essa dedicati;

b) all'intero edificio (esistente piti ampliamento), se la
nuova porzione & allacciata all'impianto termico dell’e-
dificio esistente”.

Ai sensi dell’art. 6.2, “Gli edifici esistenti che non rien-
trano nel campo di applicazione richiamato al prece-
dente punto 6.1, sono soggetti all'obbligo della certifi-
cazione energetica, secondo la seguente gradualita tem-
pomle:

a) a decorrere dal 1° settembre 2007, per tutti gli edifici, nel
caso di trasferimento a titolo oneroso dell'intero che avvenga
mediante la vendita di tutte le unita immobiliari che lo com-
pongono, effettuata con unico contratto (11). Qualora I'in-
tero edificio oggetto di compravendita sia costituito da
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pitt unita abitative servite da impianti termici autonomi, &
previsto 'obbligo della certificazione energetica di ciascu-
na unita;

b) a decorrere dal 1° settembre 2007 ed entro il 1° lu-
glio 2009, nel caso di edifici di proprieta pubblica o adibiti
a uso pubblico, la cui superficie utile superi i 1.000 mg;

¢) a decorrere dal 1° settembre 2007, Pattestato di certi-
ficazione energetica dell’edificio o dell’'unita immobilia-
re interessata & necessario per accedere agli incentivi ed al-
le agevolazioni di qualsiasi natura, sia come sgravi fiscali o
contributi a carico di fondi pubblici o della generalita
degli utenti, finalizzati al miglioramento delle prestazio-
ni energetiche dell’unita immobiliare, dell’edificio o de-
gli impianti. Sono in ogni caso fatti salvi i diritti acqui-
siti ed il legittimo affidamento in relazione ad iniziative
gia formalmente avviate a realizzazione o notificate al-
I’ Amministrazione competente, per le quali non neces-
sita il preventivo assenso o concessione da parte mede-
sima;

d) a decorrere dal 1° gennaio 2008, nel caso di contratti
“servizio energia” , nuovi o rimnovati, relativi ad edifici pub-
blici o privati (12);

e) a decorrere dal 1° luglio 2009, nel caso di trasferi-
mento a titolo oneroso delle singole unita immobiliari;
f) a decorrere dal 1° luglio 2010, nel caso di locazione
dell'intero edificio o della singola unita immobiliare”.
La distinzione, quindi, tra edifici esistenti, ed edifici di
nuova costruzione o ristrutturati, rileva ai fini della gra-
dualitd temporale degli obblighi di dotazione o allega-
zione. Ai fini suddetti, si pud quindi schematizzare co-
me segue:

1) - edifici “nuouvi”, per cui il permesso di costruire & ri-
chiesto o la denunzia di inizio attivita (per gli interven-
ti di nuova costruzione e ristrutturazione, come sopra
definiti) & presentata a decorrere dal 1° settembre 2007:
obbligo di allegazione dell attestato di certificazione energeti-
ca se il fabbricato di nuova costruzione o ristrutturato, og-
getto dell atto traslativo, & gia ultimato;

2) - edifici “esistenti”, tra i quali sono ricompresi quelli la
cui costruzione o ristrutturazione dipenda da permesso
richiesto o denunzia presentata entro il 31 agosto 2007:
2a) - intero immobile: obbligo di allegazione dell’ attestato di

Note:

(11) La disposizione pertanto non si applica nell’ipotesi di vendita di
tutte le unitd immobiliari dell’edificio mediante diversi contratti, pur
contenuti nel medesimo atto (documento).

(12) Essendo la stipula di contratti di “servizio energia” (utenze energe-
tiche degli edifici pubblici e privati) estremamente frequenti, ove uno di
tali contratti venga stipulato o rinnovato a partire dal 1° gennaio 2008
si pone il problema se avvenuta dotazione dell’attestato di certificazio-
ne energetica per tale scopo ne comporti I'obbligo di allegazione ai suc-
cessivi contratti di trasferimento dell’immobile a titolo oneroso. Ai fini
della normativa nazionale, peraltro, I'obbligo di allegazione (a pena di
nullita relativa) si applica, ai sensi dell’art. 6, comma 3, del D.Lgs. n.
192/2005, unicamente agli edifici “gia dotati di attestato di certificazio-
ne energetica in base ai commi 1, 1-bis, 1-ter e 1-quater™ il “gia dotati”
non si riferisce quindi all'ipotesi di stipula di contratti di utenza per edi-
fici privati.
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certificazione energetica a decorrere dal 1° settembre 2007,
2b) - singola unita immobiliare: obbligo di allegazione del-
lattestato di certificazione energetica a decorvere dal 1° lu-
glio 2009.

La suddetta normativa va poi coordinata con quella na-
zionale. In particolare:

a) - le cadenze temporali indicate nella disciplina regionale,
con i relativi presupposti oggettivi, non sembrano rilevare ai
fini civilistici ed in particolare della sanzione di nullita relati-
va (trattandosi di “ordinamento civile”, materia di
competenza esclusiva statale);

b) - ai fini ciwilistici suddetti sembra quindi che continuino a
rilevare le cadenze temporali ed i presupposti oggettivi previ-
stidal d. lgs. n. 192/2005, come successivamente modi-
ficato.

Ovviamente sarebbe astrattamente possibile anche un di-
verso coordinamento interpretativo tra disciplina statale e re-
gionale: e ritenere, quindi, che le disposizioni attuative
regionali che disciplinano i termini e 'entrata in vigore
dell'obbligo di allegazione prevalgano su quelle nazio-
nali in ogni caso, e si riflettano anche sul piano civilisti-
co, ferma restando I'esclusiva competenza statale a di-
sciplinare la sanzione della nullitd. Senonché questa ul-
teriore e diversa lettura demanderebbe, di fatto, alla Re-
gione la determinazione dei presupposti per la sussisten-
za dell’obbligo civilistico e per I'applicazione della san-
zione di nullitd, cosi contraddicendo alle ragioni - unifor-
mitd e paritd di trattamento sul territorio nazionale nelle ma-
terie di diritto privato - che stanno alla base dell'art. 117
Cost.

Sotto un diverso profilo, il coordinamento tra disciplina
statale e disciplina regionale si presenta particolarmente diffi-
coltoso. Tenendo conto della clausola di cedevolezza ex
art. 17 del Decreto nazionale, I'emanazione delle norme
regionali attuative dell attestato di certificazione energetica
dovrebbe in ogni caso rendere irrilevanti le future Linee gui-
da nazionali per la certificazione energetica. Se tale ipotesi
interpretativa fosse corretta, ne conseguirebbe che 'art.
11, commi 1-bis e 1-ter del Decreto nazionale, dovrebbe
interpretarsi sostituendo il riferimento alle Linee guida
nazionali con quello alla disciplina regionale attuativa.
Di conseguenza:

1) - in Lombardia, gli attestati di qualificazione energe-
tica gia rilasciati continuerebbero a produrre i loro ef-
fetti solo per un anno dall’emanazione della Delibera
della Giunta regionale lombarda;

2) - ogni qualvolta la legge nazionale prevede, ai fini ci-
vilistici, un obbligo di allegazione (stabilendone i relati-
vi termini per 'entrata in vigore della formalita), detto
obbligo dovrebbe essere assolto, in Lombardia, unica-
mente mediante I'allegazione dell’attestato regionale di
certificazione energetica (o dell’attestato di qualificazio-
ne energetica provvisoriamente efficace per un anno);
rimanendo in ogni caso esclusa la necessita di una du-
plice allegazione al fine di ottemperare ad entrambe le
discipline, statale e regionale;

3) - non sembra, invece, che possano “cumularsi” le caden-
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ze temporali ed i presupposti oggettivi previsti, rispettiva-
mente, dalla normativa statale e da quella regionale, al-
legando a seconda dei casi I'attestato di qualificazione
energetica o quello di certificazione energetica. Cid si-
gnificherebbe attribuire alle due normative la medesi-
ma valenza civilistica, in contrasto con l'art. 117 Cost.
e con la clausola di cedevolezza di cui all’art. 17 del De-
creto nazionale.

A norma dell’art. 6.4, “Nel caso di locazione di interi
immobili o singole unita immobiliari gia dotati di atte-
stato di certificazione energetica, I'attestato stesso deve
essere consegnato dal proprietario al conduttore, in co-
pia dichiarata conforme all’originale in suo possesso. A
partire dal 1° luglio 2010, nel caso di locazione di interi
immobili o singole unita immobiliari, 'attestato di cer-
tificazione energetica deve essere obbligatoriamente
consegnato dal proprietario al conduttore, in copia di-
chiarata conforme all’originale in suo possesso”.

10. La nullita relativa

senso contrario potrebbe tuttavia deporre sia la possibi-
le indisponibilita dell'interesse generale sotteso alla pre-
visione di La violazione dell’obbligo di allegazione de-
termina la “nullita relativa” dell'atto di trasferimento, che
pud essere fatta valere solo dall’acquirente (art. 15,
comma 8, del Decreto). Riguardo alla suddetta catego-
ria della nullita relativa - che fino ad oggi ha costituito
oggetto di approfondimenti dottrinali (13), ma non di
pronunce giurisprudenziali - occorre brevemente preci-
sare che:

— secondo l'orientamento preferibile ed allo stato pre-
valente, sembra che la nullita relativa possa essere fatta va-
lere anche d'ufficio;

— si discute in dottrina sulla sanabilita e convalidabilita delle
nullita relative. Nel caso in esame, si & visto che la ratio
dell’allegazione della certificazione energetica va indivi-
duata nell’esigenza di informazione dell’acquirente, an-
tecedente o almeno contestuale all’acquisto oneroso, al
fine di indirizzare detto acquisto verso gli edifici con
migliore rendimento energetico, perseguendo cosi un
obiettivo di interesse generale unitamente a quello di
migliore tutela del singolo acquirente. La valutazione
da parte di quest’ultimo, successiva all’acquisto, ed inte-
sa alla sanatoria della nullitd relativa appare, astratta-
mente, meritevole di tutela, e potrebbe far ritenere am-
missibile la convalida (anche perché sembrerebbe do-
versi attribuire alla valutazione, pur successiva, dell’ac-
quirente, priorita su qualsiasi altra valutazione: si con-
corda infatti in dottrina e giurisprudenza sull’esistenza
di limitazioni alla rilevabilita d’ufficio della nullita, es-
sendo quest’ultima prevista a tutela del contraente de-
bole: cosicché ogni qualvolta si evidenzi, nel processo,

Nota:

(13) Per una panoramica sulle problematiche riguardanti la nullita rela-
tiva, cfr. Petrelli, Gli acquisti degli immobili da costruire, Milano, 2005, 235

SS.



un interesse della parte protetta a non far valere la nul-
lita, il giudice non potrebbe rilevarla). In nullita, sia la
necessit, che sembra emergere dalla disciplina in com-
mento, che la valutazione dell’acquirente sia preventi-
va o contestuale rispetto all’acquisto, al fine di indirizza-
re quest'ultimo verso edifici con migliori prestazioni
energetiche, promuovendo cosi il miglioramento del
rendimento energetico degli edifici (finalita che risulte-
rebbe altrimenti frustrata);

— secondo buona parte della dottrina (14), la nullita relativa
determina responsabilita disciplinare del notaio ai sensi del-
Part. 28 della legge notarile, nelle ipotesi in cui la violazione
dell’obbligo di allegazione sia agevolmente riscontrabile ed in
assenza di contrasti interpretativi e di fattispecie dubbie.
Detta responsabilita, comunque, andrebbe esclusa in
tutte le fattispecie - sopra evidenziate - nelle quali la
poca chiarezza delle norme, e la difficolta di coordina-
mento tra disciplina nazionale e regionale, rendano in-
certa la regolamentazione applicabile (ad esempio, in
punto di contenuto del certificato). Una lettura alter-
nativa - che finisce perd per I'equiparare ai fini in og-
getto nullita relativa ed annullabilita, sottovalutando il
ruolo dell'interesse generale che sottosta anche a questa
fattispecie di nullit3, e la probabile rilevabilita d'ufficio
della medesima - fa leva invece sulla legittimazione
esclusiva dell’acquirente e quindi sulla “disponibilita”
della sanzione da parte di quest’ultimo, per esaltare il
ruolo dell’autonomia privata ed escludere che il notaio
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possa comprimerla, rifiutando I'atto affetto da nullita
relativa.

Alla medesima stregua della responsabilita ex art. 28
suindicato - e quindi tenendo conto delle notevoli in-
certezze applicative della disciplina in commento - an-
drebbe poi valutata la responsabilita civile professionale del
notaio, chiamato a ricevere o autenticare l'atto traslati-
vo, ovvero ad esprimere la propria valutazione su un ti-
tolo di provenienza in assenza di allegazione, o in pre-
senza di un attestato il cui contenuto si presti eventual-
mente a valutazioni in termini di incompletezza. In altri
termini, non potrebbe essere ritenuto civilmente re-
sponsabile il notaio che esprima od ometta, in relazione
alle singole situazioni, il proprio giudizio riguardo ad
una fattispecie di allegazione o mancata allegazione, in
presenza di oggettiva incertezza interpretativa.

Nota:

(14) Cfr. soprattutto, sul punto, Casu, Il compito del notaio alla luce delle
recenti norme in tema di nullita di protezione, in Studi e materiali, 2006, 1,
85; Gentili, Atti notarili “proibiti” e sistema delle invalidita, in Riv. dir. priv.,
2005, 255; Dolmetta, Sui “limiti” di applicazione dellart. 28 legge notanile.
A proposito della violazione di norme imperative di protezione, in Contratto e
impresa, 2004, 76; Donisi, Lart. 28 della legge notarile: baricentro della pro-
fessione, in Rass. dir. civ., 2003, 75; Lipari, Il ruolo del notaio nella nuova
realta delle nullita contrattuali, in Atti del XXXIX Congresso nazionale del
notariato, Milano, 2002, 225; Passagnoli, Responsabiliti notarile, nullita
relativa e clausole vessatorie, in Riv. dir. priv., 2001, 458.
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