PREMESSE
I sistema  nornmativo che ha introdotto, per gli edifici
| ' obbligo di dot azi one dell a certificazione energetica
determina sicuramente difficolta applicative non indifferenti.
E cido, vuoi per la assoluta novita concettuale, vuoi a causa

di nornme di non chiarissima lettura, vuoi - infine - per la
probl ematica della concorrenza tra fonti normative statali e
fonti normative regionali |le quali wultime, enmanate di recente
da alcune Regioni, hanno - non poco - contribuito all'aumento
esponenzi al e dei dubbi sulle effettive nodalita applicative
della materi a.

La necessita di pr omuover e, anche a livello nor mat i vo,
interventi tesi alla razionalizzazione delle fonti energetiche
e dei consum , e al controllo delle fonti particolarnmente
i nqui nanti trova la sua radice nella Direttiva Comunitaria

2002/ 91/ CE (pubblicata sulla Gazzetta Ufficiale della Comunita
Europea n. L.1 del 4 gennaio 2003).

I nostro Paese, tuttavia, aveva conpiuto i prim pass

legislativi in questo settore con la legge 9 gennaio 1991 n.
10 recante: "Nor nme per | " attuazi one del Piano energetico
nazi onal e in materi a di uso razi onal e del | ' energi a, d

risparmo energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili d

energia" alla quale era succeduta, a tredici anni di distanza,
la legge 23 agosto 2004 n. 239 portante "R ordino del settore
energeti co, nonché delega al Governo per il riassetto delle
di sposizioni vigenti in materia di energia"

In attuazione di quest'ultima delega, oltreché della succitata

Direttiva Conunitaria, € stato enmnato il Decreto Legislativo
19 agosto 2005 n. 192 (in GU n. 222 del 23 settenbre 2005)
entrato in vigore il giorno 8 ottobre 2005.

LE NOVI TA' DEL DECRETO LEQ SLATI VO 192/ 2005
L'intervento normativo introduce un docunento, prinma pressoché

sconosci ut o nel | " ambito edi li zi o, che va sotto il none d
"ATTESTATO DI CERTI FI CAZI ONE  NERGETICA". La sua funzione e
quel | a di dare una rappresent azi one dell e prestazion
ener getiche effettive dell'unita i mobiliare in termni d
consum , di rendi nent o energetico e quindi di potenzialita
inquinanti, raffrontati ai wvalori vigenti a norma di |egge, ed
e corredato da eventuali suggerimenti per il mglioranmento

della resa energetica dell'edificio (art. 2, comm 1, lett. d)
e art. 6, comma 6 D.Lgs. 192/2005).

D tale docunento, sancisce la novella (Art. 6, comma 1; art.
3, comma 2, lett. a), dovranno essere dotati:

a) gli edifici di nuova costruzione;

b) gli edifici gia esistenti di superficie utile superiore a
mille metri quadr at i che si ano stati oggetto d

"ristrutturazi one integrale degli elenenti edilizi costituenti
" invol ucro”;

c) gli edifici gia esistenti di superficie utile superiore a

mlle netri quadrati che siano stati oggetto di "denolizione e




ricostruzione in nmanutanzi one straordinari a.

L'"Attestato di certificazi one energetica" ha validita per
di eci anni e deve essere aggiornato ogniqualvolta vi siano
i nterventi che nodi fi chino I a prest azi one energetica
dell'edificio o degli inpianti termci (art. 6, commma 5).

L'art. 6, comm 3 del decreto legislativo 192/2005 sancisca,
poi , | " obbligo di al | egazi one, in originale O in copia
autentica, dell' "Attestato di certificazione energetica" agl
atti di conpravendi t a, sia guando oggetto dell'atto sia

["intero immobile, sia quando si tratti di conpravendita della
singola unita i mmobiliare.

Fer m anoci a queste prinme battute innovative perché c'é gia
abbastanza material e sul quale disquisire.

CQccupi anoci anzitutto, degli "edifici di nuova costruzione."
Per fortuna sia il ~concetto di "edificio" che quello della
"novita della costruzione" sono entrambi chiariti dallo stesso
Decreto legislativo il quale:

- defi ni sce "edificio" il conplesso delle strutture esterne
delimtanti uno spazio volunetrico definito, wunitamente alle
strutture interne che ripartiscono tale volume e ai relativi
i mpi anti e di spositivi tecnologici (art. 2, comm 1, lett.
a));

- defini sce "edificio di nuova costruzione" quello il cui

per messo di costruire sia stato richiesto (o la DI.A sia
stata present at a) successi vament e all"entrata in vigore de
D.Lgs. 192/2005, cioe successivanmente al giorno 8 ottobre 2005
(art. 2, conma 1, lettera b) del D.Lgs. 192/2005) (1).

Tuttavia occorre subito fare delle precisazioni. Anzitutto
occorre chiarire che puod essere dotato di “"certificazione
energetica" sol o |"edificio finito. Infatti, sia [
riferimento - contenuto nella norma definitoria di "edificio”
- all'esistenza di inpianti e dispositivi tecnologici, siai
riferimento tenmpor al e al sorgere del | ' obbligo di dotazione
previsto nel coma 1 del " art. 6 ("al term ne dell a
costruzi one") escl udono che possa parl ar si di "edificio"
qual or a l o stesso non sia stato ancora terminato. Pertanto
['imobile in corso di costruzione o0 non ancora ultimti,
anche guando form no, essi stessi, oggetto di negoz
giuridici, non devono essere dot at i di "certificazione
energetica".

In secondo | uogo, per quanto attiene alla "novita" della
cost ruzi one, resta definitivanente chiarito dal tenore
letterale della stessa norna definitoria che il riferinento
temporal e non e al monmento del rilascio del provvedi nento
abilitativo, ma al nonento della richiesta (o, nel caso d
D.I.A, della presentazione della stessa). Pertanto, qualsias
altro edificio il cui permesso abilitativo alla costruzione

sia stato rilasciato (o la cui D.I.A sia stata annotata ne
Registro dei Pernessi di costruire) anche in data successiva
all'"8 ottobre 2005, in forza di wuna richiesta precedente tale




dat a, non e da consi der ar si ai  fini della normativa in
comrento "edificio di nuova costruzi one".

A questo punto, pero, il discorso si conplica alquanto, con
riferimento agl i edifici gid esistenti considerati dall'art.
3, comma 2, lettera a). La nornma fa riferinento a concetti
t er m nol ogi ci presi a prestito, guasi pedi ssequanente, da

T.U  sull'edilizia (D.P.R 380/2001) ma attribuendo ad essi un
significato che, conme vedrenpn, €& diverso da quello considerato

dalla normativa wurbanistica. In piu si fa riferinento ad un
el enento concettuale del tutto nuovo e sconosciuto anche da
quel |l a normativa: il concetto di "involucro" edilizio che
cone tra breve appr of ondi r eno, acqui si sce una i mportanza
davver o central e per I a rilevanza degl i i nterventi che
necessitano della certificazione energetica alla fine del loro
conpi ment o. Se I "invol ucro edilizio" Vi ene esattamente
definito al punt o 14 del | " al | egato "A al decreto cone
"I"insieme delle strutture edilizie esterne che delimtano un
edi ficio", nmaggi or i probl em pongono [ riferimenti alle
di verse ti pol ogi e di intervento edilizio concr et anment e
rilevanti.

Qui v'é, anzitutto, da chiarire (cosa che il legislatore non
ha direttanente fatto) che - conmunque - deve trattarsi d
i nterventi abilitati con per messi o DI.A rispettivanente
richiesti o presentate dopo 1'8 ottobre 2005. Tale riferimento
temporale o si ricava, invece, sia in via di stretta anal ogia

a quanto disposto per Ile "nuove costruzioni" (che tali vengono
considerate se abilitate con pernessi richiesti o con D.I.A

present ate successi vanment e alla suddetta dat a), sia con
riferimento alla data di entrata in vigore della norma che cio
dispone (il giorno 8 ottobre 2005, appunto). Diversanente non
pot r enmo far riferinmento ad un termne certo a partire da
qgual e i ndi vi duar e l e "ristrutturazioni integrali” e l e
"denolizioni e ricostruzioni" rilevanti ai nostri fini.

Il problema €&, poi, quello di stabilire cosa esattanente i

| egi sl atore abbi a vol ut o i nt endere nell'utilizzo del l a
term nol ogi a: "ristrutturazi one integrale degl i el enent i
edili zi costituenti ['involucro di edi fici esistenti" e

"denol i zi one e ricostruzi one i n manutenzi one straordi nari a".
L'art. 3 comm 1, lettera "d" del T.U  380/2001 farientrare

espressament e nel | a "ristrutturazi one edilizia" anche | a
"denol i zi one e ri costruzi one", al reno quando essa determ na
real i zzazi one di edificio avent e la nedesima volunetria e
sagona di quello preesi stente (2). Quindi i concetti di
"ristrutturazi one integrale edilizia" e di "denolizione e
ri costruzi one", trattati separ at ament e dal | egi sl atore de

decreto, rappr esent ano - sotto |'aspetto wurbanistico-edilizio
- esattanmente lo stesso fenonmeno. Appare, poi, ancora meno
spi egabi l e ["utilizzo del concetto di "manut enzi one
straordinari a" per meglio definire ["intervento d

"denvol i zi one e ri costruzi one" rilevante ai fini energetic




post o che la "manutenzione straordinaria", secondo |'art. 3,

conma 1, lettera b) del T.U sull'edilizia, nulla avendo a che
vedere con l a "denol i zi one e ri costruzi one", defi ni sce
uni cament e ["intervento volto alla sostituzione di singole
parti, anche strutturali, di edifici esistenti, quando <cio0 s

renda necessari o per il loro ri nnovanent o e I a loro
conservazione in uso, senza alterazione delle sagone esterne,
dei prospetti e delle superfici. Invero, il riferinento alla
"denol i zi one e ri costruzi one in manut enzi one straordinaria"
port er ebbe ad evocare, con ogni probabilita, interventi che
determinano si una distruzione del fabbricato esistente ed una
sua ri costruzione, na con l e stesse volunmetrie e sagone

preesistenti e dunque interventi che, pur essendo di integrale
ri nnovanent o dell'edificio preesistente (senza di che non s
pot r ebbe parl are di "denol i zi one e ri costruzi one"), non
det er m nano, al pari di un i ntervento in "manut enzi one
straordi nari a", al t er azi oni dell e sagone est erne, de
prospetti o delle superfici. Odunque €& logico attribuire a
riferimento "manut enzi one straordinaria" niente altro che i
tentativo di nmeglio definire il fenomeno della "denolizione e
ri costruzi one", qual i fi candol o qual e "intervento in
manut enzi one straordi nari a" al solo fine di [imtarne i
connot at i ai casi in cui la "denolizione e ricostruzione"
abbi a conmunque a det erm nare il ri spetto di sagone e
vol unetrie preesi stenti (in mancanza di che si rientrerebbe
nel caso descritto al n. 1 della lettera "a" del secondo conma
dell"art. 3).

Alo st esso nodo, | " aggi unt a del l a accezi one "integral e"
accanto al concetto di "ristrutturazione" consentirebbe, per
un verso, di richiamare il concetto edilizio della cosiddetta
"ristrutturazi one maggi or e" (quella, per intenderci, definita
dall"art. 10 del D.P.R 380/ 2001 che contenpl a | a
realizzazione di un organismo edilizio, in tutto o in parte
di verso dal precedente, con conseguente nodifica delle sagone,
dei prospetti, delle superfici e dei volum); m, per altro
verso, il riferimento letterale ad wun intervento che incida
(di fatto uni canent e) sugl i "el enenti edilizi costituenti
[ "involucro di edifici esistenti" esclude che ci si possa
riferire in maniera pedissequa a quella fattispecie che, per
sua nat ur a, non conporta necessarianente soltanto nodifiche
del I "i nvol ucro.

Alla luce di guest e perpl essita e | ogi co supporre che
["utilizzo della termnologia parzialnente presa a prestito
dal T. U sull'edilizia sia, da parte del legislatore de
decreto sulla certificazione energetica, un wutilizzo, per cosi
dire “infornal e" e certanmente | ont ano dal tecnici sno
term nol ogi co utilizzato dal | egi sl atore del T.U
sull " edilizia.

La confusione ingenerata dall'utilizzo non proprio univoco d
tali term nol ogi e fa sorgere, tuttavia, il dubbio legittino




che la normativa in comento possa trovare applicazione anche

a casi di versi da quel l'i espressamente considerati dallo
stesso | egi sl atore.

In particol are all'interprete Si sono poste | e seguenti
i potesi:

a) il caso di wun edificio "vecchio" (tale considerato perché

abilitato in forza di provvedinento o di D I.A richiesto o
present at o pri ma della data dell'8 ottobre 2005) sul quale
si ano stati conpi ut i i nterventi edilizi "m nori" per ché
diversi da quelli elencati nell'art. 3, comma 2, lett. a);

b) il caso di un edificio "vecchio", tale considerato secondo
la suddetta accezione termnologica, che sia stato oggetto d

vari anti prima della sua ultinazione, allorché tali wvarianti
siano state autorizzate con provvedinenti posteriori alla data
del |' 8 ottobre 2005;

c) il caso di edifici che abbiano subito interventi per canbio
di destinazioni d' uso;

d) il caso del recupero a fini abitativi dei sottotetti.

Per risolvere questi casi dubbi, in mancanza di determ nazion

normative che espressanmente prendano in considerazioni queste
i potesi, bisogna tener conto - in prim luogo - della "ratio
| egi s" che informa la nateria e quindi tenere presente la
sanzi one previ st a, per il mancato rispetto degli obbligh

inerenti la certificazione energetica.

La "ratio" che i nf orma ["intera materia €& essenzial nente
quel |l a di pronuovere wuna nmggiore salubrita dell'aria contro
l e em ssi oni i nquinanti attraverso wuna razionalizzazione de

consum e un aumento dell'efficienza degli inpianti stessi,
conducendo ad un general e amoder nanent o t ecnol ogi co che
consenta, da wun lato, mnori sprechi energetici e, dall'altro,
inferiori em ssioni inquinanti.

Questi scopi , oltre ad essere realizzati direttamente con
i nterventi capaci di ridurre drasti cament e l e em ssi on

noci ve, vengono realizzati anche attraverso una sorta d

"canpagnha di sensi bilizzazione" dell'utente finale il quale,
per nezzo del l a certificazione energetica, viene posto in
condi zi one di conoscere esattanente l e caratteristiche
ener getiche dell'unita i mobiliare in suo possesso, con la
conseguenza di consentire un paragone con i paranetri di |egge
e, in t al nodo, scoraggi are | " acqui sto di quelle wunita
i mobiliari che siano, per <cosi dire, "sparanetrate" rispetto
ai nor mal i canoni energetici nazionali. Il che, giocoforza,
dovra condurre ad un adeguamento degli inpianti piu vecchi

necessari o a render e appetibile sul ner cat o ["unita
i mobiliare in oggetto, altrinenti wulteriornente svalutata a

causa della vetusta e del nmancato "allineanmento energetico"”
dei propri inpianti che |la condurrebbero "fuori mercato”.

Tutto cio i mplicherebbe che la certificazione energetica s
acconpagni a ciascuna wunita imobiliare, quasi a costituirne
una "patente" di salubrita. 1l legislatore si €, pero, reso




conto che |'attuazione di wun tale rivoluzionario progetto non

pot eva avvenire i mredi at ament e col cl assico "col po d

bacchetta magi ca" a causa del la [imtata sensibilita
naturalistica che fino ad oggi ha caratterizzato il settore e
qui ndi a causa di un nercato quasi del tutto inpreparato,
anche tecni canente, a tali novi t a. Percio ha ideato una
i ntroduzione progressiva degli obblighi previsti dalla materia
medi ante wuna |oro graduazione, sia tenporale, che sostanziale.
Si e wpartiti dagli immobili di nuova costruzione, acconpagnati
a quel l'i che avessero subito det erm nati interventi,
espressanment e previ sti dalla norma, per arrivare, poi (cone
vedr eno con l e novita apportate dal decreto legislativo

311/2006) ad wuna graduazione tenporale che condurra al pieno
regi me sol o a partire dal 1° luglio 2009. A quanto detto
occorre aggi ungere che la sanzione prevista per il nmancato
rispetto del |1 ' obbl i go di al | egazi one, agli atti di
conpravendi t a, dell' Attestato di certificazione energetica &
la nullita degli atti stessi. La nullita, per sua stessa
nat ur a, e sanzi one che non pudo essere virtuale m solo
testual e, e dunque applicabile uni canent e ad i potes
espressanent e contenpl ate da chiare e specifiche norme d
legge. Oa, il legislatore ha previsto testualnente |'obbligo
di dotazione della certificazione energetica, e di allegazione
della stessa agli atti di conpravendita (e, oggi agli atti d
trasferinento in genere a titolo oneroso) solo nelle ipotes
soprarichi amat e e tassativamente cont enpl at e. Ed [ cas
rilevanti, a nente del decreto legislativo 192/2005, sono dati
escl usi vanent e da tre variabili: I a "novita" dell a
costruzi one; la presenza (ma solo in immobili di superficie
utile superiore a metri quadr i 1000) di i nterventi
di "ristrutturazione integrale degl i el ement i edilizi
costituenti ["involucro degli edifici esistenti"; la presenza
in detti edifici, di i nterventi di "denol i zi one e
ricostruzione in manutenzione straordinaria". Ed e quindi alla
luce del ri nveni nent o, 0 nmeno, della presenza di tal
condi zi oni, che ogni dubbio va risolto.

Certo, qual cuno dubita (e giustanente!) che, in presenza d

i nterventi che det er m nano una nodi fi cazi one dei bi sogn
ener geti ci dell'edificio fuori dai casi citati dalla norma
non debba ri chi eder si la certificazione energetica. Appare,
cioe, singolare che il legislatore non abbia considerato tra
l e variabili, in presenza dell e qual i obbl i gare alla
certificazione energetica, quel | a det erm nat a dall a
"onopgeneita energetica", o] neno, dell'unita i mobiliare
assoggettata ad un gual siasi intervento wurbanistico-edilizio
rispetto alla sua originaria essenza. A parere di chi scrive
non si tratta di wuna svista o di una dinenticanza, ma di una
precisa volonta volta - come si diceva - a consentire una
gradual e i ntroduzi one dell e novita secondo wuna progressione
che permetta wuna lenta nma incisiva maturazione del nercato e




dell e consuet udi ni che, altrimenti, difficilmente potrebbero
essere nodificate
Sicché pud dedursi che la valutazione della necessita, o neno,

di rispettare gli obbl i ghi post i dalla normativa sulla
certificazione energeti ca, va esclusivanente formulata sulla
base del l a presenza, o] neno, rel ati vament e all'unita
i mobiliare consi der at a, di quegli interventi annoverati da
decreto qual i i nterventi che determnano il sorgere degl

obblighi di conformarsi alla normativa energetica. C 0 induce
a ritenere che ogni altra valutazione, come quella che possa

f or mul ar si in rel azi one ad una avvenut a nodi fi ca de
f abbi sogni energeti ci dell'edificio (o di sue  singole
por zi oni) in conseguenza di un qualsiasi altro intervento
(diverso da quelli considerati dal Decr.Lgs. 192/2005) resta
del tutto estranea, alnmeno nonentaneanente, agli obblighi in
guesti one.

IL CASO SUB a): G.I INTERVENTI EDILIZIL MNORI SU EDIFIC
ESI STENTI
Cosi nel caso di un intervento di nanutenzione, piu 0 neno

ordi nari a, su un imobile esistente di "vecchia costruzione"
(cioé realizzato ed ultimto con un pernesso abilitativo
ri chi esto, o con una D.I.A presentata, in data antecedente
'8 ottobre 2005) consistente in opere di ristrutturazione
par zi al e, di ri parazi one o] sostituzione di finiture, d
restauro, di ri sanament o conservati vo, di realizzazione ed
i nt egrazi one di servi zi i gi eni co-sanitari, ci troveremo
di nanzi ad i nterventi caratterizzati dall a funzi one d
recupero e conservazione dell'edificio esistente nel rispetto
degli elementi tipologici (viene fatta salva |a destinazione),
formali (vi ene | asci ata intatta la sagomm); struttural
(vengono utilizzati materiali onpbgenei a quelli originari).

Si tratta di interventi che, conunque, non hanno inciso sull"’
"invol ucro" del qual e non hanno determ nato una
“ristrutturazi one integrale"; né, tantoneno, hanno determ nato
una “denol i zi one e ri costruzione in manut enzi one
straordinaria". Cosicché, al cospetto di immobili "vecchi" ed
ultimti, gli stessi, o] sono i nteressati da i nterventi
qual i ficabili cone "ristrutturazi one integrale dell'involucro
edilizio" o conme "denplizione e ricostruzione in nanutenzione
straordi nari a", ed allora gli obbl i ghi di certificazi one
energetica sono intergralmente applicabili, oppure - essendo
i nteressati uni canent e da interventi edilizi mnori conunque
non qual i ficabili quale "ristrutturazione integrale" o quale
“denol i zi one e ri costruzione in manut enzi one straordinaria"
secondo il significato anzi riportato - nessun obbligo d
certificazione energetica &, per il nonento, in essere.

IL CASO SUB b): LE VARIANTI | N CORSO D OPERA

Altro caso dubbio €& quello costituito da una variante in corso
d' oper a. a trovi ano in ipotesi di un organismo edilizio
"vecchio", la cui costruzione (o ristrutturazione integrale, o
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metri quadr ati , al di sotto del Cui limte qgual si as

intervento che esuli dalla "nuova costruzione" & scevro dalla
appl i cazi one della normativa energeti ca.

Sol o in tali casi I a variante rappresenta quella
"rivisitazi one sost anzi al e" del progetto originario a

cospetto del l a quale (e solo al cospetto della quale!) s

det erm na | " appl i cazi one obbligatoria del l a normativa sulla
certificazi one energeti ca. Infatti, per quanto letteralmente
espresso dalla norma, solo ricorrendo il presupposto di una
nodi fi ca integrale del I ' i nvol ucro esterno (determinata da
alterazioni delle forme, delle dinmensioni, delle sagone, delle
altezze) o, in alternativa, il presupposto di una distruzione
total e del preesi stente e ricostruzione nel rispetto delle
forme originarie, si giustifica |'obbligo di dotazione, e d

al | egazione agli atti, della certificazione energetica.

Ne resterebbero esclusi quindi, in via esenplificativa, i cas

di senplice aumento o dimnuzione delle wunita immbiliari (le
event ual i al t er azi oni vol unetri che sono rilevanti unicanente
guando vanno ad incidere sulle sagone esterne deterninando
al terazi one di di nensi oni e di forme del I ' i nvol ucro
del |l ' edificio); di spostanento di aperture e finestre sulle
facciate (perché anche in tal caso la sagona costituente
i nvol ucro dell'edificio esi stente e ri masta imutata); d

rifacimento dell e facciate; di nodifica degli spazi intern

nmedi ante spostamento di tavolati; e comunque tutte Ile ipotes

rientranti nei cosiddetti interventi mnori di cui ci si €
sopra occupati .

IL CASO SUB c): |IL CAMBI O DI DESTI NAZI ONE D USO

Un cenno a parte nerita, a questo punto, il caso dei canbi d
desti nazi one d' uso, non foss'altro perché il Consiglio d
Stato, con sentenza n. 1898 del 2 aprile 2001, afferma che i
canbi o di desti nazi one d' uso rappresent a "variante
essenzi al e". La pronunci a del Consiglio di Stato, pero, €
stata resa in materia urbanistica e quindi in wuna materia i
cui stretto rigore tecnico nulla ha a che vedere, cone abbianp
pi U volte ri petuto, nonost ant e [ ri chi am term nol ogi c
cont enut i nel | a normati va energetica, con |e problematiche
di pendenti dalla certificazione energeti ca.

Secondo al cuni il punto risolutivo dovrebbe far Jleva sulla
"onpbgeneita energetica", o neno, che il canbio di destinazione
d' uso abbi a determ nato rispetto alla situazione pregressa.
Secondo questa tesi, infatti, se wun anbiente fosse nato con

caratteristiche e destinazione wurbanistica per Ile quali non s
poneva alcun problema di natura energetica (perché ad esenpio,

a causa della propria destinazione |'unita imobiliare non era
originariamente dotata di inmpianti termici), e poi venisse
nodi fi cato in altro che, per sue caratteristiche e
desti nazi one, obbl i gasse, i nvece, ad un adeguanento degl

i mpi ant i termici, allora la certificazione energetica diventa
i mprescindibile. Quando, viceversa, il ~canbio di destinazione




d'uso determ nasse una piena "onbgeneita energetica" perché |la

presenza o] | " assenza degl i i mpi anti resta del tutto
indifferente al canbi o di destinazione d'uso il quale ha
escluso qualsiasi intervento sugli inpianti, la certificazione
energetica non sarebbe necessaria. La tesi non €& condivisibile
perché, per quanto detto sopra, il legislatore non ha tenuto
conto di tale vari abi | e, determ nata dall a "onobgeneita
energetica", o nmeno, rispetto alla situazione pregressa, per
sancire gli obbl i ghi relativi. La consi der azi one del l a
"onpgenei ta energetica" di un edificio rispetto alla sua
si tuazi one, in essere prima dell'intervento che abbi a
determi nato il canbi o di destinazione d'uso, infatti, non
risulta esplicitata in al cun punt o del l a normati va e,
pertant o, |l a nancanza di tale testualita r ender ebbe

inapplicabile la sanzione che & connessa al mancato rispetto
del | ' obbligo di allegazione della certificazi one energetica.
Va nel caso di canbio di destinazione d'uso nemmeno puo
esserci daiuto la distinzione tra canbi di destinazione d uso
senza opere edilizie e canbi di destinazione d uso con opere.

Infatti |'eventualita di un intervento edilizio nell'anbito d

un canbi o di desti nazi one d'uso non sarebbe mui tale da
determ nare una "ristrutturazi one i ntegrale degl i el ement i
edilizi costituenti I'involucro dell'edificio esistente" né -
t ant oneno - "denol i zi one e successi va ri costruzi one
dell"edificio esistente".

Pertanto il canbi o di desti nazi one d' uso non pudo fars

rientrare tra l e i pot esi in presenza delle quali scatta

| " obbligo di dotazione della certificazione energetica e della
sua al l egazione all'eventuale atto di trasferinento a titolo
oner 0so.

IL CASO SUB d): IL RECUPERO A FI NI ABI TATIVI DEI SOTTOTETTI

Qual che problema in piu, invece, pud dare il caso del recupero
a fini abitativi dei sottotetti. La finalita sottesa alla
normativa sul recupero abitativo dei sottotetti, e quella, non
soltanto di contenere il consunb di nuovo territorio, ma anche
"di favorire la nmessa in opera di interventi tecnologici per
il cont eni nent o dei consum energetici" (L.R Lonbardia n.
12/ 2005, art. 63, comm 1). Il che lascia, in proprosito,
qual che margine di dubbio. Ad avviso di chi scrive la "ratio"
sottesa alla normativa ur bani sti ca del recupero de

sottotetti, da sola, non é& sufficiente a determnare la sicura
applicazione degli obblighi della certificazione energetica in
gqual unque <caso di intervento di recupero del sottotetto a fin

abitativi. Occorre, infatti, che |'intervento possa essere, in
gual che nodo, correlato ad wuna norma, contenuta nel D.Lgs.

192/ 2005 (o nel successivo intervento nodificativo-integrativo
portato dal D.Lgs 311/2006), che preveda espressanente tale
ti pol ogi a di intervento tra quelli rilevanti ai fini della
certificazione energetica. Ma di tale nornma non senbra esservi
traccia diretta
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Per questo notivo saremmp portati a richiamare |e conclusioni
fin qui fornulate per i casi sub a) e sub b).

Nor mal ment e il recupero a fini abitativi dei sottotett

implica un nmero adeguanmento degli spazi interni ed un nmero
adeguanent o dei requi siti di aeroi | | um nazi one e degl

i mpi anti i gi enici al fine di consentire |'otteninento della
abitabilita degli spazi posti al di sopra dell'ultinmp piano
aventi, ori gi nari anent e, funzioni diverse dalla dinora delle
persone. In tal caso |'intervento non viene ad incidere, in
nessun nodo, sull'involucro edilizio gia esistente perché non
altera le altezze di colnmb e di gronda e nenmeno le linee d

pendenza delle falde. Percid, non essendovi gli estrem che
possano det erm nare una al t erazi one, per dirla con i

| egi sl atore, "degl i el ement i edilizi costituenti |'involucro
dell'edificio esistente", il recupero del sottotetto €&, inta

caso, del tutto ininfluente ai fini dell'applicazione della
normati va energetica.

Tuttavia e a volte previsto che il recupero a fini abitativi
dei sottotetti possa avvenire anche attraverso nodificazion

dell e altezze di col no e di gronda e perfino nediante
nmodi fi cazi oni del I " i nclinazi one delle falde del tetto con
" unico limte di rispettare |'altezza massima dell'edificio
qual e consentita, per quel | a zona, dallo strunment o
ur bani stico. (3) In tal caso |'intervento di recupero non s

limta ad un nero adeguarmento degli spazi interni e de

requisiti igienici ed aeroillumnanti, ma potrebbe determnare
un' al t erazi one dell e sagone, o] dell e nm sure di altezza
est erna, o soltanto delle linee di gronda, determinando, in
t al nodo, una nmodi fi ca del I ' i nvol ucro edilizio che
ri porterebbe |"intervento tra quel |i per i quali diventa
obbligatoria la dotazione della certificazione energetica e la
sua allegazione agli atti di trasferimento a titolo oneroso.
Ma € davvero cosi?

Esenplificando la diversita dei casi si puo dire che:

A guando il recupero di un sottotetto abbia costituito
|"unico oggetto di richiesta edilizia successiva all'8 ottobre
2005 rispetto ad un edificio "vecchio" del tutto ultinmato,

tale i ntervento anche guando abbia a nodificare |le sagone
esterne, per variazione di altezze di colnmo o di gronda o per
nodi fi ca dei piani di inclinazione del tetto, & del tutto
i ni nfluente rispetto alla normativa energetica poiché non ha
integrato una "ristrutturazi one i ntegrale degl i el ement i
edili zi costituenti ["involucro di edi fici esistenti", né
“denol i zi one e ri costruzi one in nmanutenzione straordinaria"

In guesto caso, infatti, il recupero a fini abitativi de

sottotetto €& stato condotto attraverso un intervento autonono
che ha coinvolto escl usi vanent e il sottotetto, senza
det erm nare una ristrutturazione integrale dell'intero
edificio di cui il sottotetto fa parte (o, peggio, la sua
denol i zi one e ricostruzione). Tale recupero, indipendentenente
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dall'avere alterato, o meno, |e sagone esterne, le msure d

altezza, le linee di gronda o |'inclinazione delle falde de
tetto, e esluso da quelli <che determnano |'applicazione delle
norme sulla certificazi one energetica,;

B) guando il recupero di un sottotetto rappresenti una
vari ante (richiesta dopo "8 ottobre 2005) rispetto ad un
intervento di "nuova cost ruzi one", di "ristrutturazi one
integrale” o di "denolizione e ricostruzione" (assentiti prim
del1'8 ottobre 2005), occorre valutare se il recupero a fin
abitativi abbi a, 0 nmeno, nodi ficato sost anzi al nent e [
progetto originario, det er m nando, o] neno, nodifica delle
sagone e delle misure dell'involucro. Solo in caso di nodifica
del |l 'i nvol ucro est erno, tale recupero a fini abitativi pud
determ nare | " obbligo di al | egazi one del | "Attestato d
certificazione energetica" (oggi del | "Attestato d
qual i ficazione energetica") che & necessario, non solo quando
oggetto dell"atto e ["unita immobiliare costituente [
sottotetto recuperato, nma anche quando oggetto dell'atto sia
una qual unque altra unita i mobi liare facente parte
dell'edificio che, a seqguito del recupero abitativo de
sottotetto, abbi a subito, nel | a sua gl obalita, una
nmodi fi cazi one del suo involucro edilizio.

Tal i concl usi oni pero, dovrebbero essere sottoposte ad una
sorta di "prova di resistenza" alla |luce delle disposizioni d
dettaglio contenute negli strunenti urbanistici locali, la cu
nmaggi or e analiticita e puntualita rispetto alle normative
statual i e regionali consente, di volta, in volta, una piu

preci sa applicazi one dei principi.

UN CASO PARTI COLARE: L' MMOBILE OGCGETTO DI CONCESSIONE IN
SANATORIA PER ABUSO COMMESSO PRIMA DELL'8 OTTOBRE 2005 SANATO
CON PROVVEDI MENTO RI CHI ESTO SUCCESSI VAMENTE A TALE DATA

Qui anzitutto occorre valutare il tipo di abuso e quind

verificare se l e opere abusi ve rientrino, o neno, nella
fatti specie considerata dall'articolo 3, comm 2, lett. a) e
se |'edificio sul quale tale opere abusive abbiano inciso sia
effetti vanente di superficie utile superiore a mnille netr

quadr ati . Se entranbe tali verifiche abbiano soddisfatto Ile
condizioni in presenza delle quali la normativa va applicata,
il problema sara quello di decidere se l|la normativa sulla
certificazi one energetica va applicata sulla base
del | ' el ement o formal e rappresentato dal l a dat a d

present azi one della domanda  di sanatoria (successiva all'8
ottobre 2005) oppure va di sattesa consi derato che,
sostanzi alnente, i lavori erano stati conpiuti prima di quella
data. V'é da chiedersi, in altri termni, se & credibile che
la norma si applichi, non solo in presenza di wun intervento
coevo alla richiesta del per messo abilitativo (successivo
all'8 ottobre 2005), m anche in presenza di un intervento
vecchi o, abusivo, abilitato, ex post, con una sanatoria (la

cui data di richiesta & successiva all'8 ottobre 2005).
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Da una interpretazione sistematica della normativa si ricava
[ "inpressione che il legislatore, come sopra accennato, ne

tentativo di i ntrodurre gr adual nent e l a novita della
certificazione energeti ca, Si sia voluto riferire agl

i nterventi caratterizzati dall a "novita" temporal e degl

st essi (nuove costruzioni, anzitutto, nma anche
ristrutturazioni integrali e denolizioni e ricostruzioni coeve
ad abilitazioni wurbanistiche richieste dopo |'8 ottobre 2005).
O a, se l a dat a di richiesta del permesso abilitativo
conferisce il carattere di "novita" all'intervento ai fin

del | " appl i cazi one della normm, tale "novita" dell'intervento,
daltro cant o, e da escludere nel caso di un permesso in
sanatoria (il quale, invece, fa riferinento certanente ad un
intervento vecchio!). E se, per gli immobili vecchi (in ess

inclusi anche quelli che nel passato siano stati oggetto d

i nterventi tra quelli a tal fine considerati dal coma 2,
lettera "a) dell"articolo 3 citato, abilitati con perness

ante 8 ottobre 2005) |'obbligo della allegazione scatta, cone
appresso vedrenn, solo a partire dal giorno 1 luglio 2009, m
senbr a illogico supporre che per un edificio "vecchio", pur
soggetto ad un intervento (anch'esso vecchio, perché anteriore
all'8 ottobre 2005) che abbia alterato |'involucro (ex art. 3,
conma 2, lettera "a nunero 1) si richieda |la necessita della
al | egazi one del l a certificazi one energetica sol per ché
|"abilitazione edilizia e stata ottenuta con un provvedi nento
in sanatoria facente riferimento ad wuna richiesta posteriore
alla famgerata data dell'8 ottobre 2005. A neno che non vuole
i nterpretarsi la norma sulla certificazione energetica cone
attributiva di un wulteriore "gravane" a carico di chi abbia
effettuato nel passato interventi abusivi (poi pur sanati) e

dunque cone una sorta di integrazione delle norme sulla
sanatori a edi li zi a. Il che, in effetti, pare escluso dalla
ratio legis che é& naturalnmente sottesa alla normativa sulla

certificazione energetica.

| CASI ESCLUSI DALL" APPLI CAZI ONE DELL' OBBLI GO PER ESPRESSA
PREVI SI ONE NCRVATI VA

Letterali sono, i nvece, al cuni casi di escl usi one
dal | ' applicazione delle norne del Decreto in esane. L'art. 3,
conmma 3 del D.Lgs. 192/2005 escl ude:

a) [ beni di i nteresse storico-artistico-archeol ogi co
sottoposti alla disciplina del Codice dei Beni Culturali e de

Paesaggio (ai sensi del D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42), siano

essi gia wvincolati, siano essi non vincolati nma rappresentanti
conmunque un valore estetico d'insieme che va preservato anche
da event ual i i nterventi di mglioramento o di adattanento
energetico che ne possano alterare le caratteristiche d

aspetto. Con I|a conseguenza, in particolare, che quando questo
pericolo di alterazione manchi, |e prescizioni in nmateria d

certificazione energetica tornano ad applicarsi;

b) [ fabbricati i ndustriali (gli opi fici ad esenpi 0),
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artigianal i (i | aboratori) ed agricoli non resi denzi al

(quindi vi rientrano comunque i fabbricati rurali costituenti
resi denza degli agricoltori ancorché annotati al Catasto de
Terreni) guando gli anmbi ent i si ano si ano riscal dati
escl usi vanent e per esigenze legate ai processi produttivi o
utilizzando refl ui energeti Ci del processo produttivo non
altrimenti utilizzabili

c) i fabbricati isolati, con ci0 probabilnente intendendosi
fabbricati ubi cat i in contesti che escl udono ["i mredi at a
vicinanza  di altri corpi di fabbrica, di superficie utile
totale inferiore a cinquanta netri quadrati, qualunque sia la

| oro desti nazi one.

Se |le voci sub a) e sub c¢) non pongono grandi problenatiche,
sicuranente & la voce sub b) che ha creato i naggiori problem
applicativi.

La norma €& davvero di oscura interpretazione! Non si capisce,

infatti, il significato della specificazione "quando o]
anmbi ent i sono riscal dati per esi genze del processo
produttivo". Post o, infatti, che gli enti i mobi i ar

considerati dalla norna "de quo" sono tutti enti non destinati
alla residenza delle persone, sarebbe ovvio concludere che gl
event ual i i mpi anti di ri scal dament o i Vi presenti si ano
strunental i, senpre e conunque, all'attivita produttiva
svol ta, con | a conseguenza, altrettanto ovvi a, che | a
certificazione energetica - per queste wunita immbiliari - non
e mai obbligatoria.

Una chiave di lettura potrebbe essere azzardata in tal senso.
Al fabbricati generi canment e definibili cone “produttivi"
(opifici i ndustriali, | aboratori artigianali, | ocal i d
ricovero bestiame, fattorie agricole o di allevanento) spesso
sono strettamente col | egati in funzione pertinenziale wunita
i mobi i ari [imtrofe che f or mano, anche catastal nente, un
tutt' uno, con ["unita princi pal e, ma che sono adibite a
servi zi strument al i ri spetto all'attivita produttiva (es.:
uffici, locali spogliatoi del personale dipendente, abitazione
del custode, locali nensa, etc.). Oa & probabile che quando
["inpianto termco (che non utilizzi reflui energetici de
processo produttivo non altrinenti utilizzabile) serva,
oltreché per wuna wutilita direttamente connessa alla produzione
(il che escl uder ebbe gli obbl i ghi di certificazi one
energetica), anche per altre utilita direttanente o]
indirettanmente connessa al soddi sf aci mento di esi genze
connaturate alla naggi or e godibilita dell'anmbiente da parte
del l e per sone che lo frequentano, gli obbl i ghi | egati
al | " applicazione del D.Lgs. 192/2005 tornano ad applicarsi.

Al suddetti casi di esclusione esplicita vanno aggiunti i cas
degl i i mobi | i che non rientrano nel | a cl assi ficazi one,
det erm nat a dal l a desti nazi one d' uso, prevista dal D.P.R
412/ 1993 richiamato dall' Allegato "I1" del D.Lgs. 192/2005:

- edifici residenziali
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- uffici

- edifici adibiti a ricoveri sanitari;

- edifici adibiti ad attivita ricreative, culturali, sportive,
di culto, sportive, comrerciali

- edifici adibiti ad attivita scol astiche.

Quando I'edificio non rientra in wuna di queste categorie, &
inmplicitamente escl uso dagl i obbl i ghi energeti Ci perché
" Al'l egat o " (che si occupa della disciplina del calcolo
della prestazione energetica e del fabbisogno annuo di energia
primaria) fa un espresso riferimento soltanto agli edifici d
cui alla detta classificazione che richiana espressanente.

I CASI DUBBI DI ESCLUSI ONE DALL' APPLI CABI LI TA' DELLA NORMATI VA

a Si e chi esti se I a normativa sulla certificazione
energetica trovi, o neno, applicazione in relazione a que

manuf atti che, a causa della specifica desti nazi one non
residenziale, siano privi di inpianti termci. Le opinioni, in
proposito, sono discordi

Si e gi ust anente affermato che se [ Attestato d

certificazione energetica ha il conpito di dare un prospetto

document al e dello stato e del rendinmento energetico degl
inpianti e delle loro caratteristiche in ordine ai consum e

alle potenzialita inquinanti, €& ovvio che tale certificazione
ha ragione di esistere in presenza di manufatti ove vi siano
tali i mpi anti, con escl usi one qui ndi , ad esenpi o, di
aut ori messe non climatizzate o] ri scal dat e; deposi ti;
sottotetti non abi tabili aventi esclusiva  funzione d
isolanento termco passivo con |'esterno; locali di sgonbero;
canti ne; e guant'altro sia effettivanmente privo, per la
propria specifica destinazione, di inpianti. Quando, tuttavia,
si & parlato di "inpianti" si €& senpre sottinteso che tal
dovessero essere considerati soltanto gli inpianti termci (d
ri scal danent o, di climatizzazi one degl i anmbi enti di
produzi one di acqua calda per scopi igienico-sanitari); gl
unici che, a prim vista, sono presi in considerazione dalla
| egi sl azi one sulla certificazi one ener geti ca. A questa
convi nzi one Si e obiettato che I a normativa parl a d
"inpianti" con termne generico e che, quindi, escludere da
nover o degl i st essi gli impianti di illum nazione, sarebbe
operazione del tutto arbitraria. A seguire quest'ultim tesi,
percio, la senplice presenza di una |anpadina e, dunque di un
i mpi ant o elettrico, det erm na, pur in assenza di qualsias
i mpi antistica termca, | ' obbligo dell a certificazione

energeti ca.
Da una lettura globale del decreto legislativo 192/2005 (ma in

tal senso il successivo 311/2006 nulla innova), |'inpressione
che Si ri cava e che il legislatore, in relazione alle
probl emati che connesse alla razi onal i zzazi one dell e fonti
ener getiche e dei consum , e al controllo delle fonti
particol arnent e i nqui nanti, abbi a ritenuto rilevant
uni canent e gli inmpianti termici. Infatti, sia |'insieme de
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concetti utilizzati nel corso del cont enut o dell'intero
i ntervento normati vo, sia |'insiene del l e defini zi on

ricavabili dall'art. 2 e dall'allegato "A", e, non da ultino,
le stesse finalita espresse dall'art. 1, fanno intuire che |la
rilevanza del l a certificazione energetica sia senpre
connaturata al | ' esi stenza di una inpiantistica termca, alle
variabili climatiche e alla produzione di acqua calda per uso
i gi eni co-sanitari o; tutti concetti tecnici, questi, rispetto
ai qual i | "inpiantistica rel ativa alla i Il um nazi one
artificiale senbra estranea.

Nel |l "intervento normati vo in comment o ci sono pochi ssi m

passaggi nei quali, in effetti, si fa cenno al concetto d

i Il um nazi one. Il primo riferinmento lo si trova all'articolo
2, lettera c). S tratta di una nornma definitoria del concetto
di "rendimento energetico dell'edificio" il quale, secondo Ila
nor g, rappresent a | a quantita di energi a effetti vanente
consumata (o che si prevede necessaria) al fine di soddisfare
[ bi sogni connessi ad un uso standard dell'edificio e, tra

guest i "bisogni", la norma annovera anche |'illum nazione. A
parere di chi scrive, la disposizione va letta in correlazione
con altra (anch' essa ri chi amante il concetto d

“illum nazione"), Il'art. 4, conm 1, lettera a), nella quale é
specificato che |l a rilevanza della wvariabile "illum nazione
artificiale" e sol o mar gi nal e in quanto limtata al solo
settore del terziario. Questo per che, pr obabi | nent e, [

| egislatore ha inteso prendere in considerazione gli inpianti
di illumnazione artificiale solo in relazione ad un settore
(quello del l a produzi one e fornitura di servizi) ove gl

i mpi anti di i Ilum nazione di vent ano, per anpi ezza e
conpl essi ta, energeti canmente rilevanti, nma ha probabil mente
inteso escludere wuna tale rilevanza all'anbito degli inpianti,
per cosi dire "donestici" o0 conunque connaturati ad esigenze
private. Qindi, in conclusione, se |'art. 2, lettera c), ne

dare una definizione al concetto di "prestazione energetica"
non poteva - nella sua necessaria genericita - non far cenno
anche al concetto di i Il um nazi one, tale rilevanza, per

effetto di quanto sancito dall'art. 4, comm 1, lettera a), €&
limtata al solo settore del terziario.

A conferma di guest a assunt a mar gi nal e rilevanza degl
inmpianti di  illumnazione, il fatto che i descrittori elencati
nella seconda parte del citato art. 2, lett. <¢), i qual
rappr esent er ebbero gli elementi che servono ad esprinere |la
guantita di energi a necessari a ad assicurare gli standard
normali di utilizzo dell'edificio (gli wunici, ad avviso di ch
scrive, che entrano a far parte del |l ' attestato d
certificazione energetica) non contengono alcun riferinento a
vari abi | i i nerenti i mpi ant i di i Il um nazi one, ma  fanno
riferimento a concetti, qual i | a "coi bent azi one", | a
"posi zi one in rel azi one agli aspetti climatici", [
"esposizione al sole", il "clima degli anbienti interni", de
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tutto estranei, ancor a una volta, ad elenenti rel ativi ad

impianti di illum nazione artificiale(4).

Se, peraltro, dovessinbD ritenere senpre e comunque rilevanti,
a fini energetici, anche tutti gli altri inmpianti (conpreso
gli inmpianti di illum nazione), non si conprenderebbe perché
["art. 3, conma 3, al fine di escludere dall'applicazione
degl i obbl i ghi di Cui alla certificazione energetica, tra
|"altro, i fabbricati industriali, artigianali o agricoli non
residenziali, Si accontenta escl usi vanent e del l a presenza

della condizione che questi siano riscaldati per esigenze de
processo produttivo o nmediante reflui energetici del processo

produttivo, togliendo rilevanza, a tal fine il tenore
letterale del l a nor e, ad ogni consi der azi one relativa
al | ' esi stenza di altri i mpi anti (i npianti elettrici di
produzi one industriale, inpianti di luce artificiale) che pur
dovr ebber o i mpegnar e energi a e che, qui ndi , dovr ebber o
conmunque rilevare ai fini dell'applicazione della normativa

sulla certificazione energetica.

Infine, ma non per questo nmeno rilevante, v'é da considerare
che il prino intervento normati vo "nmoderno" conpiuto da
nostro legislatore in materia di uso razionale dell'energia,
di risparmo energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabil
di energi a, |l a | egge 10/91, fa riferinento soltanto agl

i mpi ant i di climatizzazi one e non agli i mpi ant i d
illum nazione artificiale.

In definitiva, quindi, a parere di chi scrive, |la dotazione d
certificazione energetica e quindi |'obbligo di allegazione
della stessa agli atti di trasferimento a titolo oneroso d
unita immobiliari costituite da edifici che, per loro natura e
per |l a desti nazi one che e loro propria, non prevedono
necessari anent e |l a presenza di i mpi anti termci o] d
produzi one-trasformazi one di acqua calda per scopi igienico-
sanitari (capannoni non destinati al terziario, autorinmesse,
canti ne, magazzi ni - deposi t o, sottotetti non abitabili, etc.),
ancorché dot at i di inmpianti di illum nazione, €& esclusa. E
percio, al di fuori di immbili adibiti ad uso del settore
terziario, la presenza di inpianti di illumnazione non rileva
ai fini del <calcolo energetico e quindi ai fini dell'attestato
di certificazione energetica e della sua allegazione agli atti

di trasferimento. Attenzione, pero, che non tutti i manufatt
privi di inmpianti termici sono, solo per questo, escludibil
dagl i obbl i ghi di certificazione energetica, poiché occorre
aver ri guardo alla loro nat ur a, soprattutto in relazione
all'eventual e dest i nazi one resi denzial e che 1i riguarda. In
tale ultino caso " eventual e scelta volontaria di privare
["i mrobi | e di qgual si asi i mpi anto termco non esi ner ebbe
comunque dagli obblighi di certificazione.

Si  conmprende cone nella pratica tali circostanze siano a volte
non facilnmente accertabili, soprattutto da parte di chi, come

il notaio, chiamato a ricevere un atto traslativo a titolo
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oner 0so0, non ha nemreno l e cogni zi oni tecniche all'uopo

necessarie. Percio il consiglio, nei casi dubbi, é& quellod

ricorrere ad una dichiarazione da parte del venditore, posta
nel cor po dell"atto, nmgari da recepirsi nelle fornme della
di chiarazione sostitutiva, con la quale si faccia dare atto: o
che | " edificio, per le sue caratteristiche di destinazione
d' uso, non €& soggetto alle disposizioni inderogabili di cu

alla normativa in oggetto; oppure che I'edificio non puo,
senpre ai fini di tale normativa, considerarsi ultimato con
espressa indicazione del l e cause specifiche che, ai fin

del | ' obbligatorieta dell a certificazione energetica,

giustificano |"'esclusione della ultinmazione dei |avori.

| L DECRETO LEG SLATI VO 311/2006 E LE SUE NOvI TA
L'entrata in vigore dell'obbligo di dotazione degli edific
del | ' Attestato di certificazione energetica che, a nor ma
dell"art. 6, comm 1 del D.Lgs. 192/2005, sarebbe coincisa con
l a data del giorno 8 ottobre 2006 (un anno dalla data d
entrata in vigore del Decreto stesso) e rimasta - di fatto -
procrastinata "sine die" a causa della mancata enanazione de
Decreti presidenziali attuativi (previsti dall'art.4, comm 1
D. Lgs. 192/ 2005) e delle "Linee guida nazionali" (previste
dall'art. 6, conma 9 D. Lgs. 192/ 2005) preposti alla
determ nazione delle nodalitda di rilascio del detto Attestato
e all'osservanza di criteri di massima per il rilascio della
certificazione energetica. Avendo, l|la fonte normativa primria
(il Decreto Legi sl ativo), fatto riferimento a fonti
del egi fi cate, | " assenza del l e stesse ha determninato
["inattuabilita del l a nedesima  fonte primaria la quale e
rimasta, pertanto, "provvedi nento ad applicazi one sospesa".
A questa "inpasse" legislativa ha rinediato, di recente, i
Decreto Legislativo 29 dicenbre 2006 n. 311 (pubblicato sulla
G U del 1° febbraio 2007) entrato in vigore il giorno 2
febbraio 2007 che ha introdotto alnmeno tre novita salienti in
materi a.
La novitd principale é& contenuta nell'art. 5 che ha introdotto
all"art. 11 dell'originario D.Lgs. 192/2005, il comma 1-bis i
gqual e sancisce che, in assenza delle "Linee Guida Nazionali" e
fino alla loro emanazione, |'"Attestazione di certificazione
energetica" e sostituita - a tutti gli effetti - dall
"Attestazione di qual i fi cazi one energetica", docunent o,
guest o, i ntrodotto non sol o con funzi oni t erpor aneanent e
sostitutive rispetto all'" Attestato di certificazi one
energetica, ma altresi con funzioni aggiuntive e diverse (cfr.
art. 8 comm 2 del D.Lgs. 192/2005 cone introdotto dall'art.
3 del D.Lgs. 311/2006) rispetto a quello.

In secondo | uogo, cone gia sopra accennato, |'art. 2 de
D.Lgs. 311/2006, nodificando il comma 3 dell"art. 6 del D.Lgs.
192/ 2005, prevede, (con effetto a partire dall'entrata in
Vi gore del Decr. Lgs. 311/2006, e cioe a partire dal 2
f ebbrai o 2007) | "obbligo di allegazione della certificazione
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energetica, non piu soltanto agli atti di conpravendita, nma

al tresi a tutti gli atti di trasferinmento dell'inmobile a
titol o oneroso.

I nfine, per effetto dell'aggiunta, ad opera dell'art. 2 de
D.Lgs. 311/2006, dei conm 1l-bis, 1-ter, 1l-quater, all'art. 6
del D. Lgs. 192/ 2005, gli obbl i ghi di dot azi one del l a
certificazione energetica e di allegazione della stessa agl
atti di trasferinento a titolo oneroso viene estesa ad una
serie di altre tipologie di immbili anche in funzione di un
cal endario tenporale che prevede una serie di date successive
a partire dal l e qual i gli obbl i ghi st essi vanno

i nderogabi | mrente applicati.

L' ATTESTATO DI CERTI FI CAZI ONE ENERCETI CA E . ..

In rel azi one al | * ATTESTATO Dl CERTI FI CAZI ONE ~ ENERCGETI CA
(A.C.E), al di I a della sua funzione e delle |inee
contenutistiche general i stabilite dall'art. 6, comm 6 de
D.Lgs. 192/2005, poco €& dato sapere, sia in relazione ai suo
esatti cont enut i formali, sia in rel azi one alle esatte
nodalita di richiesta e di rilascio, data la persistente
latitanza di quei Decreti Presidenziali attuativi e di quelle
cosidette "Linee @iida Nazionali" che dovrebbero provvedere a
determ nare netodologie di calcolo nonché criteri di redazione
e requisiti prof essi onal i richiesti ai pr of essi oni st
abilitati al rilascio dello stesso.

Esso, in analogia alla certificazione di agibilita (la cu
mancanza, pero, contrarianente alla certificazione energetica,
non e di ostacol o alla circolazione degli immobili) deve
essere richiesto:

a) per gli edifici di nuova realizzazione e per quelli che
sono stati oggetto di opere di ristrutturazione o] d
denol i zione e successiva ricostruzione (tra quelle considerate
dall*art. 3, conmm 2, lett. a)) a cura del costruttore (art.
6, comma 1 D.Lgs. 192/2005);

b) per gli edifici gia esistenti (a partire dalle diverse
dat e, previste dal conma 1l-bis dell'art. 6 introdotto da
D. Lgs. 311/ 2006, in cui questi edifici dovranno, anch'essi,
esserne dotati), a cura del vendi tore (e, nei casi d
| ocazione, a cura del locatore).

Cd che va sottolineato €& che sicuramente i soggetti abilitati
alla redazione e al rilascio di tale documento sono persone (0
organism ) estranei alla proprieta (cio al fine di garantire
una real e indipendenza ed oggettivita nell'elaborazione della

certificazione), che abbi ano mat ur at o una particol are
esperi enza tecnica nell " ambito dell'edilizia e del l a
i mpi antistica (i ngegneri, architetti, geonetri, perit

bioclimatici, etc.).
L' ATTESTATO DI QUALI FI CAZI ONE ENERGETI CA

Di verso dall'"Attestato di certificazi one energetica" e
[ " ATTESTATO DI QUALI FI CAZI ONE  ENERCETI CA" (AQE). E qui
bi sogna chiarire che, in effetti, il D Lgs. 311/2006 ha
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introdotto questo nuovo docunento attribuendo allo stesso una
nmol teplicita di funzioni

A) la funzione t erpor aneanent e sostitutiva rispetto all’
A C E. (funzi one prevista dal conma 1-bis dell"art. 11
itrodotto dall'art. 5 del D.Lgs. 311/2006);

B) la funzione di acconpagnanento alla docunentazione di fine

| avori (funzi one prevista dall'art. 8, conma 2, cone
nodificato dall'art. 3 del D.Lgs. 311/2006);

C la funzione di “"preparazione" del rilascio dell"ACE a
fine di semplificarne l a consegna (funzi one prevista

dall" Al l egato 1, par agr af o 2 del D. Lgs. 192/ 2005 cone
integrato dal D.Lgs. 311/2006).

L' A QE Si caratterizza, in tutti i casi, diversanmente
dalI"ACE, per la predisposizione "di parte". Esso, infatti,
€ redatto e rilasciato, non da organism terzi rispetto alla
proprieta ma, a richiesta e a cura della proprieta, da un

pr of essi oni sta privato qual i ficat o, (normal nent e sar ebbe
naturale farlo redigere dal progettista dell'edificio e degl

i mpi anti) che o predispone per conto e nell'interesse de
costruttore e che poi cura di farlo asseverare dal direttore
dei lavori (ex art. 8, comm 2 inrelazione all'art. 15, comm
4).

LA FUNZI ONE DELLA ASSEVERAZIONE E LA SUA FORNA
La funzione del l a asseverazione € essenzialnente quella d

conf ermare l a correttezza dell'attestato e la wveridicita d
guant o in €esso ri portato. In rel azi one ad essa va qu
sottolineato che, ferma restando comunque |la responsabilita d
chi enette I a di chi arazi one di assever azi one anche in
rel azione al disposto sanzionatorio di cui all'art. 15, comm
4 D. Lgs 192/ 2005, tale asseverazione non richiede fornule
particolari. A queste conclusioni si giunge tenendo conto che,
da un | at o, l e di sposi zi oni vi genti in materi a d
docunent azi one amm ni strativa di cui al DP.R 445/2000 (in
particol are gli artt. 33 e seguenti), nell'intento d
applicare I a piu anpia senplificazione in materia, senbrano
aver disposto un principio generale per «cui forne e nodalita
docunent ati ve particolari, ove vol ut e, devono essere

espressanent e richieste dalla legge. Dall'altro lato, bisogna
considerare che la funzione della esseverazione non €& quella
di attribuire una qualche pubblica fede a quanto attestato e,
pertant o, presci nde dal rispetto della forma del giuramento
document at o con verbale notarile, ai sensi dell'art. 1 de
R D. L. 1666/ 1937. Per ci 0, in mancanza di alcuna esplicita
richiesta di ri corso a particol ari nodalita o forme d
assever azi one che, altrimenti, avr ebbero dovut o, per
| " appunto, essere espressanente richiamte, vige senz'altro i
principio della liberta delle forne.

| CONTENUTI DELL'A.QE

Non esiste, nel corpo del D.Lgs. 311/2006 alcuna previsione d
schema contenutistico dell"AQE e 1l'unico schema cui sarebbe
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possi bile fare riferimento e quello da wutilizzare a fin

fiscali (in sostituzione dell'"ACE richiesto a tal fine da
conma 1-ter dell'art. 6 del D.Lgs. 192/2005 introdotto da
D. Lgs. 311/ 2006) per goder e, in particol are, dell e
agevol azi oni previste dall'ultim legge finanziaria (5). S

tratta dello schema indicato dall'art. 5, comm 2 del Decreto
del M ni stero dell e Fi nanze 19 f ebbrai o 2007 riprodotto
nell'allegato "A" a detto D. M

La diversita dell e funzi oni dell"AQE soprari chi amat e
esi ger ebbe, i nvero, schem contenuti stici non del tutto
onogenei .

L' AQE 1IN FUNZIONE SOSTI TUTI VA DELL' A C E.

Infatti guando I"A QE. veni sse predisposto per ottenperare
alla funzione sub "A" (funzione sostitutiva dell"ACE), esso
sar ebbe chi amat o a svolgere, in anal ogi a all"ACE, la
funzi one mer ament e i nformativa delle prestazioni energetiche
effettive rel ative all'unita i mobiliare consi derat a ed
consi gl i i nerenti gli eventuali interventi di miglioranmento.
In tal caso, poi, dovendo essere predisposto (ed allegato a
relativi atti di trasferinento), non sol o per le wunita
i mobi liari di nuova real i zzazi one o] oggetto d
ristrutturazione (ai sensi dell'art. 6, comm 1 del D.Lgs.

192/ 2005), m anche (per effetto dei nuovi conm 1-bis, 1l-ter
ed 1-quater aggiunti al vecchio art. 6 del D.Lgs. 192/2005) in

taluni casi, per le wunita immobiliari vecchie, non esistendo,
per guest e ul tine, un direttore dei | avori Cui fare
riferimento, ["A QE. non pot r ebbe essere oggetto d
asseverazi one da parte di al cuno.

Esso, in anal ogi a a quanto disposto per la certificazione
energetica dovra indicare:

1) la classe di appartenenza dell'edificio in una scala d
val ori che va dalla classe "A" (basso consunp) fino alla
cl asse "G (alto consunp) in base al fabbisogno di calore
dell"imobile e al fabbisogno di energia per wuso termco; i
tutto rapportato ai val ori di riferimento previsti dalla
| egge;

2) la tipologia dell'imobile;

3) |l a dat a di costruzi one o] di ristrutturazione con
i ndi cazi one del tecnico progettista;

4) i dati volunetrici e di superficie dell'imobile;

5) la struttura edilizia con esatta specificazione del tipo d
superficie che costituisce ["involucro esterno perinetral e
(conmpresi gli infissi) e la struttura delle coperture;

6) le caratteristiche degli inpianti term ci

7) il rendinmento degli inpianti termci

8) gli event ual i consi gl i ed osservazioni per attuare un
m gl i oranento energetico ed un possibile passaggi o di cl asse.
L'attestato di qual i ficazi one energetica deve evi denzi are
inoltre in mani er a chi ara che esso non costituisce

"Attestazione di certificazione energetica".
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Tale A QE €& quello che va allegato all'atto di trasferinento

a titolo oneroso, in ottenperanza alle disposizioni di cu
all"art. 6, comm 3, in originale o in copia autentica.

Da ultim va ricordato che, in ordine a tale funzione
sostitutiva svolta dall"AQE. rispetto all'ACE, Il'art. 11
del D.Lgs. 192/2005 cone nodificato dall'art. 5 comma 1-bis
del D.Lgs. 311/2006, prevede la possibilita che |'"Attestato
di qual i fi cazi one energetica" sia rilasciato, attraverso
apposita procedur a amm ni strativa, direttanente dal Conune
conpetente per territorio (in base al I ' ubi cazi one degl
immobili), m solo per i Conuni che si siano dotati di un
proprio regol ament o per I a certificazione energetica

antecedente |a data dell'otto ottobre 2005.

L' AQE IN FUNVZIONE DI COVPLETAMENTO DELLA DOCUMENTAZI ONE D
FI NE LAVORI

Diversa e la funzione che i stituzional nente € riservata
all"AQE. dal nuovo comm 2 dell'art. 8 del D.Lgs. 192/2005
come nodificato dal D.Lgs. 311/2006 e che €& wuna funzione che
I"A QE. conservera  comunque, anche gquando sara possibile
final nente disporre dell' A CE

In tal caso |' A QE. svolge essenzialnmente, non una funzione
informativa, ma una funzione di controllo relativamente alla
esatta conformita dei lavori edili e di inpiantistica rispetto
ai progetti di cui alla richiesta dei pernessi abilitativi o
alla present azi one dell e D.I.A  in relazione agli imobil
che, 0 si ano di nuova real i zzazi one, 0 abbi ano subito
interventi tra quelli considerati dall'art. 3, comm 2, lett.
a) e che, pertanto, necessitano di una conunicazione di fine
| avori funzionalizzata anche al successi vo rilascio della
certificazione di agibilita. La mancanza dell'A QE. rende
i nefficace l a di chiarazione di fine lavori, con conseguente
sostanzi al e mancanza di val ore del l a certificazi one d
agibilita eventual mente ril asciata.

I docunent o, pr edi spost o dal progettista e regol arnent e
asseverato dal direttore dei lavori, deve essere presentato a
Comune, contestualmente alla dichiarazione di fine lavori ed
ha un contenuto specifico (non necessari anente del tutto
analogo a quello che ha |I'"AQE quando prodotto in funzione
sostitutiva dell"ACE) funzionalizzato essenzi al nent e a
conprovare che [ dati tecnici degli inpianti (a tal fine
essendo rilevanti anche gli inmpianti di illumnazione e d
servizio artificiali) siano conformi a quelli da progetto.

L' AQE INFUNZI ONE "PREPARATORIA" DELL' A C E.

Infine |I' A QE potra svolgere un altro conmpito, ovvianmente
procrasti nato, attual nment e, al nonent o in cui, a seguito
del | ' emanazi one dell e nor ne attuative, sara possi bil e [
rilascio dell"ACE.: quello preparatorio e strunentale a
rilascio dell"A CE che pernetta, dunque, una certa
semplificazi one nel | a procedur a di rilascio dell"AC.E. nm
che, ai fini notarili, resta del tutto ininfluente, sia sotto
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| "aspetto dell'obbligo di allegazione (in quanto a quel tenpo

sar eno obbl i gati ad allegare I"ACE), sia sotto |'aspetto
del la efficacia del fine-lavori (in quanto cio che dovremp
control lare e che i sia stata la predisposizione di un
A QE., non in funzi one preparatoria rispetto al rilascio
dell"A CE ma in funzi one necessari anent e acconpagnatori a
al | a docunent azi one presentata per il fine-lavori).

CONCLUSI ON

In definitiva, pot r enmo trovarci al cospetto di varie
ti pol ogi e di A QE., aventi tutti una funzione diversa e
quindi con scopi diversi, m quello che dovra essere allegato
all'atto, per |"esatto rispetto dello spirito della norna

certanmente non dovra essere I"A QE. predi sposto a fin

fiscali secondo le disposizioni di cui all'art. 5, comm 2 de

Decreto del M ni stero del l e Fi nanze 19 febbraio 2007
riprodotto nell'allegato "A" a detto D.M (l'unico, peraltro,
del qual e par adossal nent e di sponi anmo di uno schema
contenuti stico) in quanto destinato a fini precipui che non
sono quel l'i "informativi" connaturati all'"A QE in funzione
sostitutiva dell"A C E. Va non dovr ebbe essere neppur e

I"A.QE. predisposto per le finalita di regolarizzazione della
docunentazione di fine-lavori che, cone abbianmo detto, svolge
una funzione di nero controllo dell'esatta osservanza, nella

real i zzazi one del manuf at t o, di tutti gli el ement i d
progetto; anche se, stante l a maggi or e ri spondenza d
quest'ultima tipologia a quel |l a prevista per ["AQE. in
funzione sostitutiva dell"ACE, in tal caso potremp essere

nmaggi ornente possibilisti.

LE NOVI TA' DEL D.LGS. 311/2006 RELATIVE ALLA TIPOLOd A DI ATTI

PER | QUALI VIGE L' OBBLI GO DI ALLEGAZI ONE

Quanto agli atti per i quali vige |I'obbligo di allegazione, ad
una prima stesura della norma, contenuta nel testo originario
del D.Lgs. 192/2005, <che sanciva tale obbligo con riferimento
escl usi vo alle "“conpravendite", oggi il testo aggiornato, a
seguito del D.Lgs. 311/2006, obbliga all'allegazione in tutti
[ casi di trasferinento immobiliare a titolo oneroso. Vi
ri entrano, qui ndi , senz'altro I a per mut a (anche per i
ri chi amo codicistico che in tale nmateria & effettuato alle
nor e conpati bili sulla conpravendita); al conferimento in
soci et a, alla datio in solutum alla cessione di beni a
creditori, alle assegnazioni ai soci in sede di |iquidazione;
e, conunque, a tutte l e altre i pot esi che prevedono
['imm ssione del bene nel mer cat o i mobi liare e la sua
successi va commer ci al i zzazi one. In rel azi one al diritto
oggetto del |l " atto, il | egi sl atore ha taciuto, ma  senbra
plausibile che il trasferinmento a titolo oneroso che obbliga
all" all egazi one pud essere qualsiasi trasferinento di diritti
reali di godimento (non solo della proprieta) che determ nano
una sol |l ecitazi one del nercato i mmbiliare.
Stante lo specifico riferinmento agli atti di trasferimento e,
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dunque, agli atti di spositivi di diritti, & da escludere
|"applicabilita dell'obbligo al <contratto prelimnare che, pur

pot endo, nella sua eventuale fase patologica della sentenza
costitutiva di esecuzi one in forma specifica, determinare
trasferinento coattivo di diritti, in realtada, in relazione
alla sua specifica nat ur a, non ha funzione ed effetti
traslativi. A pari e da escludere tale obbligo di allegazione
alle divisioni stante l|a natura normalnente dichiarativa delle
stesse, salvo, probabilmente il «caso di presenza di conguagli

tal mente  sproporzionati ri spetto alle quot e attribuite da
det er m nar e, al di la di problematiche fiscali, attribuzion

di diritti in funzione sostanzial nente costitutiva.
I L NUOVO ELENCO DI CASI PER | QUALI VIGE L' OBBLI GO DI
DOTAZI ONE DELLA CERTI FI CAZI ONE ENERGETI CA DEGLI EDIFICI E D
ALLEGAZI ONE DELLA STESSA AGLI ATTI DI TRASFERI MENTO DI
| MMVOBI LI A SEGUI TO DEL D.LGS. 311/2006

L'art. 6, conma  terzo del D.Lgs 192/2005, <cone integrato
dall'"art. 2 del D.Lgs. 311/2006, pone |'obbligo di allegazione
della certificazione energetica agli atti "di trasferimento a
titolo oner 0so di interi i mobi | i o] di si ngol e unita
i mobi liari gia dot at i di attestato di certificazi one

energetica in base ai comm 1, 1-bis, 1-ter, 1-quater [...]"
La non felicissina dizione letterale della norna potrebbe, ad
una prima lettura, trarre in inganno.

In prinmbo luogo, e questa €& |'obiezione piu elenmentare e piu
facil nente super abi | e, Si pot r ebbe asserire che, essendo
previsto |'obbligo di allegazione soltanto per gli edifici (o
loro parti) che si ano gia dotati di attestato d
certificazione energetica, poi ché I a nor ma sulla
certificazione energetica, per i notivi sopra richiamati, &
rimasta lettera norta, ad oggi non esistono edifici (o loro
parti) dotati di "Attestazione di certificazione energetica"
Pertanto il richianb agli edifici "che ne siano gia dotati"
escl uder ebbe, per il nonent o, qual si asi obbl i go d
al | egazi one. Tal e i nterpretazi one e, alla luce del D.Lgs.
311/ 2006, assol ut anent e da rigettare stante che l|a funzione
attribuita oggi all' "Attestato di qualificazione energetica"
e gener al nent e sostitutiva di tutte l e funzi on
originari amente ri servate all’ "Attestato di certificazione
energetica®, ed in prino luogo a quella della allegazione agl
atti di trasferinmento.

In secondo luogo si €& detto che, se ¢e& vero che il comm 3
prevede |'obbligo di allegazione sia nel caso di trasferinmento
di interi edifici che di si ngol e unita i mobiliari, €
altrettanto vero che il conma 1 fa riferinmento, quanto
al | ' obbligo di dotazione, solo ad edifici e non a singole
unita immbiliari che, invece, (ai sensi del successivo conmm
1-bis, lettera "c") dovrebbero esserne dotate solo a partire
dal 1° luglio 2009. Cosicché |'inciso "gia dotati di attestato
di certificazi one energetica" servi rebbe, appunt o, ad
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venga alienato a titolo oneroso |'intero edificio (e quind
con esclusione del <caso di trasferimento delle singole wunita

i mobi i ari che o conpongono) [in tal caso qui nd

" alienazione di una singola villetta che, cone tal e,
costituisce edificio autonono, di superficie utile fino a 1000
metri quadrati , richiede |a certificazione energetical] (art.

6, comma 3, inriferimento al commma 1l-bis, lett. b));

G - A PARTIRE DAL G ORNO 1 LUGIO 2009: tutti gli edifici
(vecchi e nuovi) o le singole wunita immbiliari di qual unque
superficie utile.

Data la rilevanza, da ultino assunta, della nmetratura, vale la

pena spendere qgual che cenno su che cosa deve essere
consi derato ai fini del raggi ungi nento o] del nmancat o
raggiunginmento del Ilimte di msura considerato dalla norma (i

fam gerati 1000 netri quadrati). La norma parla di "superficie
utile" e non vi €& alcun altro riferimento nell'anbito della
| egi sl azi one energetica in comento che possa valere a neglio

definirne il concetto. E, per o, possi bile trovare un
riferimento pi U concreto nell" Al l egato "A" al Decreto de
Mnistero delle Finanze 19 febbraio 2007, dettato in materia
di agevolazioni fiscali nel canpo degli interventi energetici
dove per "superficie wutile" si intende la superficie netta
cal pestabile. Ma cid0 non €& ancora sufficiente perché resta i
dubbi o se nel | a consi der azi one di tale superficie vada
ri conpresa anche la superficie dell e pertinenze, qual
autori messe, cantine, cortili, portici, scale comuni, etc..

Ad avviso di chi scrive, e a tal fine opportuno partire dalla
definizione di "edificio" rilevante ai fini energetici, quale
contenut a nell'art. 2 del D.Lgs. 192/2005. Qi si parla d
"edificio" cone ['insiene del l e strutture edilizie esterne
delimtanti uno spazio di volune definito e delle strutture
interne che delimtano e ripartiscono detto volune. La dizione
definitoria e gia sufficiente, dunque, per escludere da
nover o del l e superfi ci rilevanti, gli spazi esterni non
delimtati da un involucro (quali cortili, giardini, aiuole
etc.). Di poi , per guant o attiene alle superfici che non
facci ano parte di quella tipologia per I a qual e I a
certificazione energetica assune rilevanza (canti ne,
aut ori nesse, ripostigli, deposi ti, etc.) la loro assunzione
nel conputo della superficie wutile rilevante a fini energetic
e, per cio stesso, da escludere. E quindi il concetto d
superficie wutile va verificata al netto degli spazi che non

facciano parte di quella specifica tipologia per la quale la
certificazione energetica e richiesta.

| NUOVI | NTERVENTI REG ONALI NELLA MATERI A
PREMESSE
Nel panorama legislativo fin qui considerato si € innestato un
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ulteriore intervento da parte di alcune regioni che nodifica,
non poco, alcune conclusioni cui sianp giunti.
Va subito detto che |o stesso decreto 192/2005 chiama in causa

l e regioni essenzi al mente in due norne: nell'art. 17 (cd.
clausola di cedevolezza) ove si conferisce alle sole regioni e
province autonome di Trento e Bolzano il conpito di istituire
un sistema di nornme attuative delle disposizioni di cui a

decreto 192/ 2005; e all"articolo 9 il cui comm 1 reca
un' anti ci pazi one di cio che la suddetta "cl ausol a d

cedevol ezza" poi svolge in nmaniera piu organica; ed il cui
coma  3-bis conferisce a tutte le regioni e alle province
aut onone il conmpito di predisporre (entro il 31.12.2008) un
progr anma di sensi bilizzazi one nonché di riqualificazione
energetica del parco inmmobiliare sviluppando, tra gli altri
aspetti, | " appl i cazi one di un sistema di certificazione
energetica coerente con [ princi pi general i del Decreto

| egi slativo (art. 9, comm 3-bis). Oa, se la "clausola d
cedevol ezza" si riferisse a tutte le regioni (e non alle sole
regioni e province autonone cone la stessa norma esplicita),
cone sostenuto da taluno sulla base dell'accertata conpetenza
concorrente della legislazione regionale in nateria di tutela
del l a sal ute e del | ' anbi ent e, si gni ficherebbe togliere
significato alle nor ne di attuazi one sancite dal D.Lgs.
192/ 2005 all'art. 4, conma 1 e all"art. 6, comm 9 e
fors' anche togliere rilevanza a tutto il decreto nazionale,
vi sto che, sulla certificazione energetica avrebbero dovuto
direttanente provvedere |le singole regioni, in attuazione alla
direttiva comunitaria 2002/91/CE.

L' i npressi one che Si ri cava da una prima lettura degl
interventi regionali fin qui conosciuti (Pienonte e Lonbardia)
€ che tali interventi si siano spinti ben oltre rispetto a
guanto previsto dalla "delega" contenuta nel D Lgs. Si tratta,
i nvero, di sensazi oni per cosi dire "epi derni che", che
avr ebbero bi sogno, certo, di ben altri supporti di natura
costituzionalistica ed ammnistrativa che qui non si ha néla
conpet enza, né la capacita di affrontare. Tuttavia, pur da
profano della materia, senbra che |e regioni abbiano avocato a
sé il pot ere di predi sporre cio che |le norne attuative
nazionali, richiamate dall'art. 4, comm 1 (i D.P.R attuativ
per |'adozione dei criteri generali inerenti |e netodologie d
calcolo della prestazione energetica) e dall'articolo 6, comm
9 (le cd. "Li nee @Quida Nazionali"), non ancora emanate,
avrebbero dovuto stabilire, | addove ["intervento regi onal e
senbr er ebbe dovesse essere [imtato ad un intervento, come
dire, "di contorno", funzionalizzato, non alla predisposizione
di un sistema di certificazione energetica (il che non
senbr ava, appunto, essere conpito delegato e delegabile alle
regioni), si bbene un sistema di nor e che servisse a
sensi bilizzare l e per sone e a riqualificare, a livello
energeti co, il par co i mobi liare  sviluppando |"applicazione
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(ma non la creazione!), in coerenza con Ile norne del decreto
nazi onal e, della certificazione energetica. E dunque ci0 che
Si richiedeva alle regioni era forse, piu limtatanmente, i
conpito di predisporre, "programm" e "sistemi" «costituiti da
- ad esenpio - nornme preventive, nornme di controllo, norne
sanzi onatori e, gravitanti sulla effettiva appl i cazi one de
sistema di certificazione previsto dal decreto nazionale e da
decreti (nazional i) attuativi e che qui ndi facessero da
"contorno" al sistema di certificazione predisposto a livello
istituzionale con norme statali senza diventare sostitutivi d
quel | o.

L'altra sensazi one che Si ricava é che lo strument o
utilizzato, quello della delibera di Gunta, non sia proprio
l o strunment o conunque piu adatto alle previsioni di delega
previste dal decreto, post o che una delibera di Gunta
rappresenta, pur senpre, un atto anmnistrativo non adatto a
raggi ungere gli effetti nor mat i vi che, pr obabi | nent e, il
decreto avrebbe voluto riservare agli interventi regionali. In
cio una cosa € di | apal i ssiana evidenza: ["intervento
regi onal e, a presci ndere dall e probl emati che d
conflittutalita e di prevalenze di norne di diversa fonte, non
puod - allo stato attuale - derogare ad una norma statale,
senplicenmente per il fatto che esso non ha prodotto "norne
| egi slative" poiché una delibera di Gunta non pud acquisire
certamente |'essenza di legge. Ed €& quindi, peraltro, escluso,
al neno sotto guesto aspetto (a presci ndere ci oe dall a
consi der azi one del | " anpi ezza della "del ega" a favore delle
regioni contenuta nella norna nazionale), che |'intervento
regi onal e possa consi der ar si sostitutivo dei D P.R di cu
all"art. 4, prinbo comm, o0 delle "Linee guida nazionali" [e
non "regionali"] invocate dall'art. 6, nono comm.

LA NORVA CHE RI GUARDA GLI ATTI NOTARI LI

Post e guest e personal i ssime premesse di  massim, vediamb d
affrontare piu da vicino le novita, andando a considerare
essenzi al nente la Delibera di Gunta della Regione Lonbardia
26 gi ugno 2007 n. 8/5018.

L'articolo 6 della citata delibera regionale €& sicuranente d
conpl essa interpretazione. Anzitutto essa pone una distinzione

di fondo tra "edifici nuovi® o che siano stati oggetto d
ristrutturazione (art. 6.1) ed "edifici vecchi" (art. 6.2).
Entranbe |e definizioni si discostano dagli anal oghi concetti
presenti nel D.Lgs. 192/2005. Se ne discostano, sia per gl
el emeti tenporali considerati, per cui diventano rilevanti gl
i nterventi edilizi abilitati sulla base di un pernesso d
costruire o] di una DI.A ri spettivanente richiesto o]
present at a in data  successiva al giorno 1 settenbre 2007
(l addove per il D.Lgs. 192/2005 la data di riferinmento per la
"novita" dell'edificio era quella del giorno 8 ottobre 2005).
ma se ne di scost ano anche per | " aspetto concettual e
dell'intervento di ristrutturazione. Infatti, per "edificio
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ristrutturato" Si i nt ende ora |'edificio che abbia subito

i nterventi di “ristrutturazi one" o] di "denol i zi one e
ri costruzione in manut enzi one straordinari a" o] d

"ristrutturazi one edilizia che coinvolgono piu del 25% della
superficie di sperdente dell'edificio Cui ["inpianto di
ri scal danento e asservito". ao che Si evi nce dal I a
di sposi zi one in di scorso e che, nmentre il concetto d

"denol i zi one e ri costruzione in manut enzi one straordinaria"”
rical ca | "anal ogo concetto gia presente nel D.Lgs. 192/2005,
l a “ristrutturazi one" Vi ene concepita senza al cuna
specificazione wulteriore, sicché verrebbe da ritenere che non
esi sta pi u, per ché la ristrutturazione sia considerata
energeticanente rilevante, il [imte, disposto dall'art. 3,
conma 2, lett. a) n. 1 del D.Lgs. 192/2005, per il quale la
st essa dovesse ri guardare ["integralita del |l "invol ucro

esterno. D pil: assume wuna sua specifica rilevanza anche |la
ristrutturazione che coinvolge la sola superficie disperdente

dell'"edificio (ad esenpio sostituzione degli infissi esterni)
guando essa coi nvol ga piu del 25% di tale superficie. Di
conseguenza, per guant o sin qui enunci at o, ri mane
resi dual nent e nodi fi cata anche | " accezi one di "edificio
esi stente".

La norma si caratterizza, poi, per una ulteriore novita. Dalla

lettura globale dell'articolo 6, si evince che |la disposizione
regi onal e opera una distinzione, sia pure solo formale, tra

"obbli go di dot azi one" ed "obbli go di al | egazi one"
(dell" Attestato di certificazione energetica), sussunendo
ent r anbi [ concetti sotto [ ' uni co denomi nat or e definito
"obbligo dell a certificazione energetica", |addove il D.Lgs.
nazi onal e, cone abbi anp sopra accennato, senbrerebbe porre
| " obbligo di dot azi one e |"obbligo di allegazione su due
bi nar i paral |l eli. E questo € |'unico mpdo di |eggere i

significato del punt o 6. 3, senza incorrere nell'aberrante
equi voco che, a partire dal 1 settenbre 2007, tutti gli atti
di trasferinento a titolo oneroso di interi immbili o d

singole unita immobiliari richiedano |'allegazione del'A C E
M spiego neglio. La disposizione dell'art. 6.3 ("Nel caso d

trasferinento a titolo oneroso di interi immbili o singole
unita i mobi liari, |"attestato di certificazione energetica
deve essere allegato, in originale o in copia autenticata,
all'atto di trasferinento a titolo oneroso.”") non va letta
cone norma di chiusura, nma come principio generale, teso ad
evi denzi are | " esi stenza del |1 ' obbl i go di al | egazione ma pur

senpre alla stregua della casistica indicata dai punti 6.1 e
6. 2.

Si cché:

PER GLI EDI FI Cl ESI STENTI

- l a di sposizione dell'art. 6.2 lettera a) prevede che, a
partire dal giorno 1 settenmbre 2007, tutti gli edifici vengano
dotati dell"ACE m solo qualora |'edificio debba costituire
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oggetto di atto di trasferimento a titolo oneroso nella sua

interezza (ma  indi pendentenente dalla sua estensione, anche
inferiore ai fatidici 1000 metri quadrati), con l a
preci sazione che, se |'edificio é& costituito da singole unita
ternpautonone, |'A CE. non sara unico ma dovra riguardare le
si ngol e unita i mobi liari (un A C E. per ciascuna unita
t er nopaut onona) . In altre parol e | " obbligo di dot azi one
dell"AACE sorge, per gli wedifici esistenti, solo nel nonmento
in cui gli stessi debbano essere alienati a titolo oneroso
nel | a loro i nterezza. Non c'é alcun obbligo di dotazione
dell" A CE. guando ["edificio esi stente che debba essere

alienato non e costituito da un intero imopbile nella sua
conpletezza, m da una singola wunita immbiliare. L' obbligo d

al | egazi one all'atto di trasferinento a titolo oneroso, non
sorge direttanente dall'art. 6.2, lettera a) na solo nettendo
in correlazione tale disposizione con quella dell"art. 6.3 per
cui: A PARTIRE DAL G ORNO 1 SETTEMBRE 2007 gli edifici che
debbano essere alienati a titolo oneroso nella loro interezza

devono essere dotati dell"ACE e |'atto di trasferinmento a
titolo oneroso, gquando riguardi tutto |'inmobile, deve avere
al l egato un A C E. conpl essi vo di tutto I|'imobile se le

singole wunita che |lo conpongono non sono ternpautonone, ovvero
tanti A CE quante sono |e singole unita immbiliari <che lo
conpongono se ciascuna di esse sia ternpautonona

- l a di sposizione dell'art. 6.2 lettera b) prevede che, a
partire dal giorno 1 settenbre 2007, tutti gli edifici d
proprieta pubblica o adibiti ad wuso pubblico, purché abbiano
una superficie wutile superiore a netri quadrati 1000, vengano

dotati  di A CE Ovvi anente, nettendo in correlazione tale
di sposizione con quella dell'art. 6.3, si evince che nel caso
di trasferinento a titolo oner 0so di tale tipologia d

edificio, |"A.C.E. va allegato all'atto di trasferinento;

- l a di sposizione dell'art. 6.2 lettera c) prevede che, a
partire dal giorno 1 settenbre 2007, gli edifici o le singole
unita immobiliari per le quali si sia acceduto ad incentivi o
a  sgravi fiscali per spese sostenute per il mglioramento
energetico, siano dotati, a tale scopo dell"ACE (la norm
ricalca quasi pedissequanente |'art. 6, conmm 1l-ter del D.Lgs.
192/ 2005) . Ovvi ament e, nmett endo in correl azi one tale
di sposizione con quella dell'art. 6.3, si evince che nel caso
di trasferimento a titolo oneroso di edifici, o0 singole unita
i mobi liari, che si ano stati oggetto di tali tipi d

intervento, |"ACE va allegato all'atto di trasferinento;

- I a di sposizione dell'art. 6.2 lettera d) prevede che, a
partire dal giorno 1 gennaio 2008, gli edifici pubblici o

privati per [ qual i si ano stati stipulati 0 rinnovat
contratti relativi alla gestione di inpianti termci o d
climatizzazione ("contratti di servizio energia”) siano dotati
dell"ACE Ovvi ament e, nmett endo in correl azi one tale

di sposi zione con quella dell"art. 6.3, si evince che nel caso
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di trasferinento a titolo oner 0so di tale tipologia d

edificio, |"AC.E. va allegato all'atto di trasferinento;

- l a di sposizione dell'art. 6.2 lettera e) prevede che, a
partire dal gi orno 1 luglio 2009, tutte le singole wunita
i mobi liari vengano dotate del|" A C E. qualora costituiscano
oggetto di atto di trasferinmento a titolo oneroso; e |'A CE.
ai sensi dell"art. 6.3, dovra essere allegato all'atto d
trasferinento;

Mentre:

PER Gl ED FI Cl NUOVI O OGGETTO DI RISTRUTTURAZIONE O D
DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE |IN MANUTENZI ONE STRAORDINARIA O D
RI STRUTTURAZIONE EDILIZIA CO NVOLGENTE PIU DEL 25% DELLA
SUPERFI Cl E DI SPERDENTE

- |l a di sposi zi one dell"art. 6.1 prevede che tali edific

(interi edifici o singole wunita inmmbiliari) vengano dotati
dell"A CE al term ne dei l avori . Si cché gli atti  d

al i enazi one a titolo oneroso di questi edifici, wuna volta
termnati, vedranno - ai sensi del disposto dell'art. 6.3 - la
necessaria allegazione dell" A C.E. all' atto di trasferinmento.

PER Gl EDI FI Cl OGCETTO DI AVPLI AMENTO VCOLUMETRICO  CHE
DETERM NI UN AUMENTO MAGG CRE AL 20% DI QUELLO ESI STENTE:

- la disposizione dell'art. 6.1, lettere a) e b) prevede che,
in tal caso, sia dotato dell' A CE.:

1) sol o | " ampl i anent o, se servito da un inpianto termco
aut onono;

2) tutto Il'edificio se I|'anplianento €& allacciato all'inpianto
termco dell'edificio gia esistente.

La nor e, nessa in correl azi one con l'art. 6.3, inplica

|"obbligo di allegazione dell"ACE all'atto di trasferinmento
a titolo oneroso dell'edificio oggetto di anplianento, con la
differenza che, nel prinb caso, dovra essere allegato |'A CE

che riguardi il solo amplianmento e, nel secondo caso, |'A CE
che riguardi |'intero edificio.

CONTENUTI DELL' A.C.E. "REG ONALE"
Mentre il D. Lgs. 192/ 2005 nulla dice circa gli esatt
contenuti dell"AC.E, rinviando a successive norne attuative,
|"intervento regi onal e conti ene uno specifico Al | egat o,

|"Allegato C, in cui & riportata una bozza di A C E

Esso dovra essere sottoscritto da un soggetto certificatore
al | " uopo abilitato tra coloro che appartengano a determnate
categorie pr of essi onal i stabilite dall"art. 13.2 che dovra
essere del tutto estraneo alla proprieta e alla realizzazione
dei lavori e controfirmato dal Comnune.

Una particolarita che senbra alquanto inportante sottolineare,
non foss'altro per la soluzione della diatriba, cui sopra s

accennava, tra chi richiederebbe |'A CE anche in presenza d
soli impianti di illumnazione e chi, invece, afferma che in
t al caso non Vi sar ebbe spazi o per I"A.C. E., e che
["intervento regi onal e, guant o agli utilizzi di energi a
riportati sull"ACE., non fa alcun cenno agli inmpianti d
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i Il um nazi one, ma solo ad inpianti termici e a quelli per
["utilizzo di acqua calda a scopi igienico-sanitari.
LE CONSEGUENZE DELLA MANCATA ALLEGAZI ONE DELL' A.Q E. O DELL'
A. C. E. OVE OBBLI GATORI AVMENTE PREVI STA: LA NULLI TA

Le di sposizioni regionali non prevedono esplicitanmente alcuna
sanzi one per |l a mancata allegazione dell"ACE né, a mo
avvi so, avrebbe potuto prevederne. Infatti, nell'anbito della
nullita, l e pesant i conseguenze correlate a tale sanzione,
secondo | ' opi ni one donmi nant e, f anno si che tale m sura
sanzi onatoria debba essere testual nente prevista ed
espressament e sancita da norne di legge statale, essendovi,
dunque, in materia una conpetenza esclusiva dello Stato.

La nullita e infatti prevista escl usi vanent e dal D. Lgs.
192/2005 il quale all'art. 15 coma 8 dice che: "In caso d

vi ol azi one del | ' obbl i go previsto dall"articolo 6, conmma 3
[1"obbligo di allegazione agli atti di trasferimento a titolo
oneroso], il contratto €& nullo. La nullita puo essere fatta
val ere solo dall'acquirente.".

La norma dunque pone due principi: si tratta di una nullita
non parziale, ma totale perché coinvolge |'intero contratto;
Si tratta di una nullita che pud essere azionata solo

dal | ' acquirente, e dunque di una cd. "nullita relativa".

Non € questa la sede adatta, né tantomeno se ne vanta |la
conpetenza, per trattare di un argonmento cosi conplesso cone
quello dell e di verse categorie delle invalidita negoziali
tuttavia, solo al fine di pr omuover e una riflessione
sul | " argonent o, vale la pena soffermarci con un breve cenno
sulla categoria della nullita relativa prevista dal decreto
ener geti co.

L'ammissibilita del l a nullita relativa cone categoria a se
stante rispetto alla nullita negozi al e codi ci sti canmente
trattata non e del tutto pacifica anche se, da ultinmp, senpre
piu frquenti sono le norne, soprattutto in tenma di protezione

del contraente debole, <che legittimano all'azione di nullita
sol tanto tal uni soggetti nel Cui escl usi vo i nteresse e
prevista, in tal nmodo derogando al principio generale, sancito
dall'art. 1421 C C., secondo il quale la nullita pud essere
fatta valere da chiunque ne abbia interesse. Qindi da talun

Si afferma che, non di relativita della nullita si puo
parl are, ma di relativita del l a | egi tti mazi one attiva
all'"azione. In altre parole - si sotiene - la categoria della
nullita €& wuna ed una soltanto, perché la nulita, una volta
ri conosci ut a, anche guando sia posta nell'interesse soltanto
di al cuni soggetti che la possono far valere, deternmina a
tutti gli effetti wuna invalidita assoluta del «contratto ed e
acconpagnat a dall e i denti che conseguenze derivanti dall a

nullita ordinaria. C 0 sul quale €& consentito incidere nella
previsione di una causa di nullita da parte del legislatore, e
cio per espressa previsione dello stesso articolo 1421 C.C
(che fa salve l e di verse di sposi zi oni di legge), € la
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| egitti mazi one all'azione che, per Ile nullita che non siano
preposte alla tutela di un interesse pubblicistico, nm a
tutel a dell'interesse di al cuno, pudo essere relativizzata,
appunto, in capo ad al cuni soltanto.

Tuttavia la stessa giurisprudenza di Cassazione ha senpre pil
frequentenente ri chi amat o |l a categoria concettual e del l a
nullita rel ativa. Ad esenpio, nell'anbito delle conseguenze
che il contratto subisce in presenza di clausole vessatorie
non specificamente approvate dal contraente debole, accanto ad
al cune pronunce che, ritenendo essenziale tale prescrizione
formale, tacciono di nullita assoluta il contratto, ve ne sono
altre che dichiarano il <contratto nullo "relativanmente" perché
invalidabile ad istanza di colui che non abbia interesse alla
conservazi one del contratto stesso in presenza di clausole
vessatorie dal contraente non conosciute o non conoscibili.

Proprio queste wultime indicazioni giurisprudenziali devono far
riflettere sulla necessita di far prevalere |la conservazione
del contrato guando ["interesse del l a parte | esa alla
conservazi one (comunque) del contratto prevalga sul suo stesso
interesse ad invalidarlo. In altri termni se la nullita de
contratto, quando prevista a tutela di uno specifico interesse
di parte, arrecasse al contraente a favore del quale &
prevista un danno ancor piu grave di quello che allo stesso
derivi dal mant eni nent o del contratto secondo que
"funzi onanent 0" distorto a causa del quale e predisposta la
sanzione, non deve esserci spazio per condannare conunque i
contraente debole a far valere la nullita.

Il ragi onanent o "mutatis nmut andi s" andrebbe applicato alle
conseguenze notarili dell a nullita (in specie in relazione
al | " appl i cazi one dell"art. 28 L. N al notaio che abbi a
ri cevuto |"atto colpito da nullita relativa). Se, infatti,
alla nullita relativa dovessinmo far conseguire |'applicazione
i nevitabile dell"art. 28, trasformeremmo la nullita relativa
riportandola all'alveo di una nullita assoluta che, in quanto
pot enzi al ment e azi onabil e da chi unque ne abbia interesse,
autorizza il notaio a ricusare |'atto; |addove, invece, la
nullita relativa - wuna volta che l|a parte a vantaggio della
qual e f osse prevista venisse convenientenente avvertita de
propri diritti e delle proprie tutele - viene autonmaticamente
a subire wuna sorta di sanatoria allorche essa parte (a tutela
dell a qual e e prevista | ' azi onanent o della nullita)
di chi arasse l a propria volonta di concl udere comunque i
contratto

Vi cever sa, | " appl i cazi one dell a tesi pi U rigi da, con
conseguent e rifiuto dell'atto da parte del notaio, potrebbe
par adossal nent e determ nare effetti dannosi al contraente
debole ben piu gravi di quelli subiti a causa di una nmancata
docunent al e rappr esent azi one dell e capacita ener getiche

del | ' edificio acqui stato.
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TENTATI VO DI UN QUADRO SI NOTTI CO DEI CASI IN CU VIGE
L' OBBLI GO DI ALLEGAZI ONE AGLI ATTI DI TRASFERI MENTO A TI TOLO
ONEROSO
(A seguito delle nuove disposizioni di cui al D.Lgs. 311/2006
cone integrate con |le disposizioni di cui alla D.G R 8/2007)

1) Atti aventi ad oggetto: EDFICI (interi immobili o singole
unita immbiliari) COSTRUTI CON PERMESSI RICHESTI O D.I.A
PRESENTATE DOPO LA DATA DELL'8 OITTOBRE 2005 NA FINO ALLA DATA
DEL 1 SETTEMBRE 2007:

OCCORRE ALLEGARE ATTESTATO DI QUALI FI CAZI ONE ENERGETI CA

(art. 6, conma 3 in riferimento al comm 1 del D.Lgs.
192/ 2005) ;
2) Atti aventi ad oggetto: EDFICI (interi inmmbili o singole

unita immbiliari) COSTRUTI CON PERMESSI RICHESTI O D.I.A
PRESENTATE DOPO LA DATA DELL'1 SETTEMBRE 2007:

OCCORRE ALLEGARE ATTESTATO DI CERTI FI CAZI ONE ENERGETI CA

(art. 6.1 in relazione all'art. 6.3 della D.G R 8/2007);

3) Atti aventi ad oggetto: EDI FI Cl DI SUPERFICIE UTILE
SUPERIORE A 1000 METRI QUADRATI (o singole wunita immobiliari

facenti parte di edifici della suddetta superficie utile)
OGGETTO DI Rl STRUTTURAZI ONE | NTEGRALE DEGLI ELEMENTI
COSTI TUENTI L' I NVOLUCRO o OGGETTO DI DEMOLI ZI ONE E
RI COSTRUZI ONE I N MANUTENZI ONE ~ STRAORDI NARIA  CON  PERMESSI

RICH ESTI O D.1.A  PRESENTATE DOPO LA DATA DELL'8 OITOBRE 2005
MA FI NO ALLA DATA DEL 1 SETTEMBRE 2007:
OCCORRE ALLEGARE ATTESTATO DI QUALI FI CAZI ONE ENERGETI CA

(art. 6, comm 3, in riferimento al coma 1 e all'art. 3,
comma 2, lett. a) D.Lgs. 192/2005);

4) Atti aventi ad oggetto: EDI FI Cl (o si ngol e unita
i mobi i ari facenti parte di tali edifici) OGGETTO D
Rl STRUTTURAZI ONE 0 DI DEMOLI ZI ONE E RICOSTRUZIONE IN

MANUTENZI ONE STRACRDI NARI A 0] DI Rl STRUTTURAZI ONE EDI LI ZI A
DELLA SUPERFICIE D SPERDENTE SUPERIORE AL 25% o DI AMPLI AMENTO
VOLUMETRICO CON VOLUME DELL' AMPLI AMENTO SUPERIORE AL 20% D

QUELLO ESISTENTE CON PERMESSI RICHIESTI O D.lI.A  PRESENTATE
DOPO LA DATA DELL'1 SETTEMBRE 2007:

OCCORRE ALLEGARE ATTESTATO DI CERTI FI CAZI ONE ENERGETI CA

(art. 6.1 lettere a) e b) in relazione all'art. 6.3 della
D.G R 8/2007);

5) Atti aventi ad oggetto: EDIFICI (VECCH O Nuovl) D

SUPERFICIE UTILE COWLESSI VA SUPERIORE A 1000 METRI  QUADRATI,

QUANDO  VENGA ALIENATO A TITOLO ONEROSO L'INTERO EDFICIO (e
quindi con esclusione del <caso di trasferinento delle singole
unita inmmbiliari che | o conpongono):

fino al giorno 1 settenbre 2007: OCCORRE ALLEGARE ATTESTATO Di

QUALI FI CAZI ONE  ENERGETICA (art. 6, conma 3, in riferimento al

conma 1-bis lett. a));
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6) Atti aventi ad oggetto: EDFICI (VECCH O NUOvl) QUANDO
VENGA ALIENATO A TITOLO ONEROSO L'INTERO EDIFICIO (e quindi

con esclusione del caso di trasferinento delle singole wunita
i mobiliari che | o conpongono):

dopo il giorno 1 settenbre 2007: OCCORRE ALLEGARE ATTESTATO DI
CERTI FI CAZI ONE ENERCETI CA (con |l a preci sazi one che, se
|"edificio e costituito da singole unita ternoautonone,

["ACE non sara wunico nma dovra riguardare le singole unita
i mobi liari (un A C.E. per ciascuna unita ternpautonoma)

(art. 6.2, lett. a) in relazione all'art. 6.3 della DGR
8/ 2007) ;

7) Atti aventi ad oggetto: EDFICI D QUALUNQUE GRANDEZZA,
VECCH O NUOVI (o loro singole wunita inmobiliari) OGGETTO DI

I NTERVENTI DI M GLI ORAMENTO ENERGETICO PER |  QUALI | NTERVENTI
Sl | NTENDA ACCEDERE (O SI SIA ACCEDUTO) AD |INCENTIVI ED
AGEVOLAZI ONI :

fino al giorno 1 settenbre 2007: OCCORRE ALLEGARE ATTESTATO DI
QUALI FI CAZI ONE ENERGETI CA

(art. 6, coma 3, in riferimento al comm 1-ter D.Lgs.
192/ 2005);

dopo il giorno 1 settenbre 2007: OCCORRE ALLEGARE ATTESTATO DI
CERTI FI CAZI ONE ENERGETI CA

(art. 6.2, lett. c¢) in relazione all'art. 6.3 della DGR
8/ 2007);

8) Atti avent i ad oggetto: EDIFICI (VECCH O Nuovl) D
PROPRI ETA' PUBBLI CA  DOTATI Dl CONTRATTI Di GESTIONE D
| MPI ANTI TERM CI O DI CLI MATI ZZAZI ONE:

fino al giorno 1 settenbre 2007: OCCORRE ALLEGARE ATTESTATO DI
QUALI FI CAZI ONE ENERGETI CA;

(art. 6, comm 3, in riferimento al comma 1l-quater del D.Lgs.
192/ 2005) ;

9) Atti aventi ad oggetto: EDIFICI (VECCH O Nuovli) D
PROPRI ETA' PUBBLICA O ADIBITI AD USO PUBBLICO DI SUPERFICE
SUPERI ORE A METRI QUADRATI 1000:

a partire dal gi orno 1 settenbre 2007: OCCORRE ALLEGARE
ATTESTATO DI CERTI FI CAZI ONE ENERGETI CA

(art. 6.2, lett. b) in relazione all'art. 6.3 della DGR
8/ 2007) ;

10) Atti aventi ad oggetto: EDFIC (VECCH O Nuovl) DI
PROPRI ETA' PUBBLI CA DOTATI DI CONTRATTI DI "SERVIZIO ENERG A"
Dl | MPI ANTI TERM ClI O DI CLI MATI ZZAZI ONE (i ndi pendent enent e
dalla | oro anpiezza):

a partire dal giorno 1 gennaio 2008:

OCCORRE ALLEGARE ATTESTATO DI CERTI FI CAZI ONE ENERGETI CA

(art. 6.2, lett. d) in relazione all'art. 6.3 della DGR
8/ 2007) ;

11) Atti aventi ad oggetto: QUALUNQUE EDFICIO (VECCH O O
NUOVO) O LE SINGOLE UNITA | MVOBILIARI DI QUALUNQUE SUPERFI Cl E
UTI LE A PARTIRE DAL G ORNO 1 LUG.I O 2009:

OCCORRE ALLEGARE ATTESTATO DI CERTI FI CAZI ONE ENERGETI CA
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(art. 6.2, lett. e) in relazione all'art. 6.3 della DGR
8/ 2007) .

Mentre, per effetto della disposizione di cui all'art. 6.2,
lett. a) della D.GR 8/2007 perde di efficacia |la previsione
di cui all'art. 6, comm 1-bis, lett. b del D.Lgs. 192/2005
inerente |'obbligo di allegazione per 1le alienazioni a titolo
oner 0so di interi edifici di superficie utile fino a 1000
metri quadrati, a partire dal giorno 1 luglio 2008.

NOTE:

(1): La D.I.A cui la norma fa riferimento €& quella che
comunenente viene definita come "super D.JI.A" cioé laDI.A
contenplata dall'art. 22, terzo comm D.P.R 380/2001, quella,
ci oe, prevista per gli interventi di nuova realizzazione |a
cui procedura € wutilizzabile in alternativa alla richiesta de

per messo di costruire. ao o Si evi nce, sia pure
indirettamente, dal dato letterale della norma del Decreto in
esame che pone, appunto, la DI.A in termni alternativi a

per nesso di costruire, tenuto conto che tutti gli altr

i nterventi edilizi “m nori" vengono assentiti uni canent e
tramite D.I.A e non con il pernesso di costruire.

(2): La "ristrutturazione edilizia" é& definita dall'art. 3,
conma 1, lettera d) del T.U cone |'intervento determ nante un
i nsi ene sistematico di opere che possono portare ad un
or gani sno edilizio in tutto o] in parte di verso da

preesi stente. In tale anbito di interventi sono riconpresi

anche |le demplizioni e ricostruzioni con la stessa volunetria
e sagoma del | ' organi sno preesistente.
(3): L'art. 64 della Legge Regionale Lonbardia n. 12/2005, ha

espressanent e previsto che il recupero abitativo de
sottotetti possa avvenire, nei Conuni ove o strunment o
ur bani stico general e vi gente sia stato approvat o dopo
["entrata in Vi gore del l a | egge 51/1975, anche attraverso

nodi ficazioni delle altezze di colmo e di gronda e nodifica
dei piani di inclinazione delle falde del tetto.

(4): In relazione ai descrittori, in particolare, torna a far
capol i no il concetto di “i npi anto di illum nazione" solo
nell'allegato "B" al decreto, richiamato dall'art. 4, lettera
b) che si occupa di quegli elenenti che devono essere tenuti
in considerazione dagli emanandi D.P.R al fine di fissare le
nmet odol ogi e di cal col o del l a prest azi one energetica in
gener al e. Non Si tratta, tuttavia, di el enenti comunque
connessi alla certificazione energetica  di ogni si ngol o
edi ficio, ma di elenenti che, in generale, vanno presi in

consi derazione per stabilire le netodologie di calcolo e che,
pertanto, non possono, ancora una volta nella |oro genericita

programmati ca - non conpr ender e anche ["illum nazi one
artificiale che, lo ri badi ano, assume una sua rilevanza
energetica solo nell'anbito del terziario.

(5): | comm da 344 a 348 della |legge Finanziaria per il 2007,
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in particolare, hanno previsto la detraibilita fino al 55% (in

tre quote annuali di pari inporto) delle spese sostenute, fino
al 31 di cenbre 2007, per interventi di riqualificazione
energetica in edifici esistenti con inporti nmassin variabil

a seconda del tipo di intervento da un mninm di Euro

30. 000,00, fino ad un nmassinp di Euro 100. 000, 00.
La det razi one e applicabile sia a vantaggio delle persone

fisiche che a vantaggio di soggetti, persone fisiche o
gi uridi che, esercenti i mpresa, arte o] pr of essi one, in
relazione ad interventi su inmbili gia esistenti, siano ess
a desti nazi one resi denzi al e, si ano essi strunmentali. I
vantaggio fiscale e, poi, riservato non soltanto al soggetto

proprietario ma anche al soggetto possessore del bene in base
a titolo idoneo ad acquisire un diritto di godinento sul bene

st esso (usufruttuario, inquilino, conpbdatario, wutilizzatore in
| ocazi one finanziaria). Tal i incentivi fiscali si innestano
sullo storico filone del bonus del 36%41% delle
ristrutturazioni anche se attraverso una procedura operativa
senz'altro senmplificata dall a qual e resta escl usa, in
rel azi one al | " anmoder nanent o degli impianti termci, solo i

caso del passaggi o dall'impianto di climtizzazi one
centralizzato a quello autonomb, ma che, per il resto, prevede
un ventaglio di ipotesi tese a coinvolgere il piu alto nunero

di contribuenti alla tutela dell'anbi ente.
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