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PRESENTAZIONE

La materia della certificazione energetica degli edifici è venuta assumendo negli ultimi tempi un elevato grado di complessità a causa della proliferazione di normative “particolari” che stanno creando non pochi problemi interpretativi e pratici agli operatori del settore (proprietari immobiliari, certificatori, notai).

Il lavoro, svolto da un gruppo di tredici notai, è strutturato in quattro parti e si propone di fornire un quadro d’insieme il più possibile completo delle discipline nazionale e locali attualmente in vigore.

La prima parte contiene una disamina dei principi ispiratori della disciplina e un excursus storico-normativo della legislazione sulla certificazione energetica degli edifici. È presente anche un commento alla disciplina nazionale contenuta nel D.Lgs. n. 192/2005 e successive modificazioni e integrazioni e un confronto tra la normativa statale e le normative regionali.

Nella seconda parte vengono esaminate, con particolare accento sui profili pratici e operativi, la disciplina dell’ACE/APE informatico, la normativa della Provincia autonoma di Bolzano e le normative delle regioni: Piemonte, Liguria, Lombardia, Emilia Romagna, Toscana, Umbria, Puglia e Sicilia.

La terza parte pone l’accento sull’elenco delle regioni che non hanno legiferato in materia e su quelle che, pur non avendo regolato specificamente l’ACE/APE, hanno, comunque, emanato provvedimenti normativi in tema di risparmio energetico.

L’ultima parte del volume, contiene i testi integrali della Direttiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 19 maggio 2010 sulla prestazione energetica nell’edilizia e il D.Lgs. 19 agosto 2005, n. 192, come modificato dal D.L. 4 giugno 2013, n. 63, convertito con modificazioni dalla Legge 3 agosto 2013, n. 90.
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CAPITOLO I

LA CERTIFICAZIONE ENERGETICA NEL SUO EXCURSUS STORICO-NORMATIVO

Antonio Testa

SOMMARIO: 1. Premesse – 2. La novità del documento A.C.E. e la sua funzione – 3. I limiti naturalmente insiti nel sistema normativo dell’A.C.E. – 4. La scomparsa della sanzione di nullità e le sue conseguenze – 5. L’introduzione delle Linee Guida Nazionali – 6. Alcuni problemi interpretativi – 7. Il problema di amalgamare la normativa nazionale con le discipline locali – 8. Il quadro attuale del sistema.

1. PREMESSE

Nell’ormai lontano 11 dicembre del 1997 i Paesi più industrializzati, riunitisi a Kyoto, hanno convenuto l’adozione di un Protocollo, conosciuto come “Protocollo di Kyoto”, con il quale è stata promossa l’adozione da parte degli Stati membri, di politiche legislative, relative alla gestione dell’ambiente, capaci di porre misure concrete finalizzate al contenimento e al controllo delle emissioni inquinanti. Il trattato, in particolare, ha previsto, in capo ai Paesi aderenti, l’obbligo di operare una riduzione delle emissioni nocive per l’ambiente attraverso il ricorso a meccanismi di mercato (il principale dei quali è il Meccanismo di Sviluppo Pulito) tesi a massimizzare le riduzioni inquinanti a parità di investimento economico.

I tempi, dunque erano già in quel periodo abbastanza maturi per smontare quello che era stato fino a quel punto, in materia di inquinamento, un convincimento dominante: che i problemi di avvelenamento ambientale fossero unicamente correlati alle emissioni industriali e all’inquinamento derivante dal traffico veicolare terrestre, marittimo ed aereo. Al contrario, diveniva sempre più chiaro come una importante concausa di inquinamento dell’atmosfera fosse individuabile nel semplice utilizzo del patrimonio edilizio esistente dove, vuoi a causa dell’impiego di tecniche costruttive obsolete, vuoi a a causa dell’impiego di una impiantistica spesso tecnologicamente superata, la nocività del relativo impatto ambientale cominciava ad essere considerata tutt’altro che trascurabile.

Da qui la necessità di attuare una serie di interventi normativi che fossero funzionalizzati alla realizzazione di una disciplina capace di porre un serrato controllo sulle problematiche del rendimento energetico nell’edilizia promuovendo, in tal modo, un duplice scopo: da un lato provvedere, almeno per gli edifici di nuova costruzione o soggetti ad opere di integrale ristrutturazione, all’adozione di criteri progettuali idonei a tener in debito conto una razionalizzazione delle emissioni inquinanti e dei consumi da fonti energetiche, e, dall’altro lato, introdurre una politica di informazione documentale delle caratteristiche energetiche delle singole unità immobiliari destinata a far sì che, sia pure gradatamente, gli immobili meno performanti dal punto di vista energetico, venissero a collocarsi progressivamente fuori mercato.

L’Italia, in effetti, ben prima dello stesso Protocollo di Kyoto, aveva intrapreso i primi passi legislativi in questo settore con la legge 9 gennaio 1991, n. 10 recante: “Norme per l’attuazione del Piano energetico nazionale in materia di uso razionale dell’energia, di risparmio energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia” alla quale era succeduta, a tredici anni di distanza, la legge 23 agosto 2004, n. 239, portante “Riordino del settore energetico, nonché delega al Governo per il riassetto delle disposizioni vigenti in materia di energia”.

Nel frattempo, proprio al fine di dare debita attuazione a quanto convenuto in seno al precitato Protocollo di Kyoto, la Comunità Europea adotta una prima Direttiva Comunitaria in materia energetica (la 2002/91/CE) improntata ad imporre, ai Paesi dell’Unione, l’adozione di specifiche normative sul rendimento energetico nell’edilizia.

È perciò che si può affermare come il primo passo normativo in materia di certificazione energetica degli edifici, compiuto con l’adozione del Decreto Legislativo 19 agosto 2005, n. 192 (in G.U. n. 222 del 23 settembre 2005) entrato in vigore il giorno 8 ottobre 2005, nasca sulla base di una duplice fonte, l’una interna, costituita dalla delega al Governo per il riassetto delle disposizioni vigenti in materia di energia contenuta nella legge 23 agosto 2004, n. 239, l’altra comunitaria, derivante dalla necessità di dare attuazione alla sopra richiamata Direttiva Comunitaria.

2. LA NOVITÀ DEL DOCUMENTO “A.C.E.” E LA SUA FUNZIONE

Il sistema normativo inaugurato con il D.Lgs. 192/2005 introduce, nel già complesso iter burocratico-amministrativo deputato al controllo delle realizzazioni edilizie, un nuovo documento, prima del tutto sconosciuto, che va sotto il nome di “Attestato di Certificazione Energetica”. L’A.C.E. costituisce un documento che ha una molteplicità di funzioni. Anzitutto quella di dare all’utente una rappresentazione delle caratteristiche energetiche dell’unità immobiliare in relazione all’uso standard della stessa, dipendente dalla sua naturale destinazione urbanistica. In secondo luogo, la funzione di attribuire all’unità immobiliare considerata un suo preciso classamento energetico in base alle caratteristiche degli impianti e ai consumi, rappresentando così la capacità energetica di quella unità immobiliare rispetto ai canoni energetici medi nazionali. Non è affatto secondario poi che la certificazione energetica debba, per espressa previsione normativa, curarsi di dare le opportune indicazioni circa eventuali interventi migliorativi degli impianti, tali da consentire risparmi di energia o il potenziamento delle capacità prestazionali, a parità di costi.

Ma, a ben vedere, il fine mediato che, con l’introduzione dell’A.C.E., la normativa sulla certificazione energetica si propone, è quella di promuovere un generale ammodernamento dell’impiantistica del settore edilizio, ponendo gradualmente “fuori mercato”, come si accennava sopra, quelle unità immobiliari che siano, per così dire, “sparametrate” rispetto ai normali canoni energetici nazionali. La funzione della certificazione energetica è dunque quella di dotare ciascuna unità immobiliare di una attestazione capace, da un lato, di rendere edotto l’utente dei requisiti energetici caratterizzanti la propria unità immobiliare e, dall’altro, quella di rappresentare all’utente della singola unità immobiliare quale tipo di valorizzazione economica quell’unità immobiliare possa concretamente conseguire sul mercato al cospetto di altre unità immobiliari aventi caratteristiche energetiche migliori oppure più scadenti.

Come dire che la funzione della certificazione energetica è, sotto questo aspetto, quella di consegnare a ciascuna unità immobiliare una sorta di “patente di risparmio energetico” idonea a determinare una particolare valorizzazione delle unità immobiliari energeticamente performanti rispetto alle unità immobiliari aventi caratteristiche energetiche scadenti, non compatibili con una politica di miglioramento del patrimonio edilizio. Si comprende, pertanto, sin d’ora come l’assenza di tale “patente” possa generare un nocumento che, se sopportabile dal singolo che ne condivida il rischio, non possa essere in alcun modo sopportato alla luce della necessaria tutela del più alto interesse della collettività a disporre di un patrimonio edilizio coerente con i principi di tutela della salute e di economia di risparmio energetico.

3. I LIMITI NATURALMENTE INSITI NEL SISTEMA NORMATIVO DELL’A.C.E.

È evidente, d’altronde, come la limitata sensibilità del settore edile agli aspetti relativi all’inquinamento dell’ambiente e la presenza di un mercato quasi del tutto impreparato, anche tecnicamente, a tali novità normative, abbia fatto sì che il legislatore fosse stato indotto a muoversi attraverso una introduzione progressiva degli obblighi previsti dalla questione energetica con una attenta graduazione, sia temporale, che sostanziale, nell’applicazione della disciplina appena introdotta.

Peraltro è opportuno considerare che la difficoltà maggiore insita in tale tipo di intervento normativo, proprio a causa della sua peculiare finalità contenutistica, era quella di dover amalgamare, nel corpo della legge, problematiche prettamente tecniche, con altre, di natura più squisitamente giuridica. Ed è questo, con ogni probabilità, il motivo per cui il testo delle norme che si sono succedute nel tempo non ha certo brillato per chiarezza espositiva, determinando non pochi dubbi sulle effettive modalità applicative.

In sintesi, il D.Lgs. 192/2005 pone, per quel che qui interessa, un duplice obbligo:

a) l’obbligo di dotare di certificazione energetica, entro un anno dall’entrata in vigore del decreto (e quindi entro la data dell’8 ottobre 2006) gli edifici di nuova costruzione (tali intendendosi gli edifici costruiti con permessi abilitativi richiesti in data successiva l’8 ottobre 2005, data di entrata in vigore della norma), quelli ampliati (quando l’ampliamento superasse volumetricamente il venti per cento dell’edificio esistente) e quelli già “esistenti” (ma limitatamente agli edifici, superiori a mille metri quadrati, che avessero subito interventi, abilitati con provvedimenti la cui richiesta fosse successiva al giorno 8 ottobre 2005, di “ristrutturazione integrale degli elementi edilizi costituenti l’involucro” o interventi di “demolizione e ricostruzione in manutenzione straordinaria”);

b) l’obbligo di allegare tale certificazione energetica all’eventuale atto di compravendita dell’immobile che ne sia già dotato.

Questo primo intervento normativo nazionale mostra immediatamente alcuni limiti. Esso si caratterizza anzitutto per la mancata previsione di una sanzione nei confronti di chi non ottemperi all’obbligo di dotazione previsto e, di contro, per la previsione della sanzione della nullità dell’atto di compravendita (azionabile esclusivamente da parte dell’acquirente) nel caso di mancato rispetto dell’obbligo di allegazione.

Di contro, a fronte di tali gravi misure sanzionatorie per il mancato rispetto degli obblighi di allegazione, restava di tutta evidenza come, proprio nel trattamento delle fattispecie relative agli interventi edilizi su edifici esistenti, la terminologia adoperata in relazione alle tipologie di interventi edilizi rilevanti ai fini della certificazione energetica e delle relativa allegazione fosse dal significato tutt’altro che univoco. La norma, pur prendendo a prestito dal T.U. sull’edilizia (D.P.R. 380/2001) taluni concetti urbanisticamente definiti, aveva finito per colorarli di una luce propria del tutto diversa dagli analoghi significati presi in considerazione dal T.U. sull’edilizia. Così è per il concetto di “involucro edilizio”, del tutto sconosciuto in materia urbanistica, ed altresì è a dirsi per i richiamati concetti di “ristrutturazione integrale” e “demolizione e ricostruzione in manutenzione straordinaria” che appaiono ben diversi dalle omologhe indicazioni contenute nel T.U.E.

La prima disciplina sulla certificazione energetica pone quindi una certa confusione terminologica che fa sorgere legittimi dubbi circa l’esatto ambito applicativo e gli esatti margini in cui essa debba trovare attuazione.

Come se ciò non bastasse, poi, la disciplina appena introdotta si era limitata a porre norme di principio, sfornite:

a) della definizione dei criteri generali di calcolo finalizzati al contenimento dei consumi;

b) della definizione dei criteri generali di prestazione energetica per l’edilizia;

c) della indicazione dei requisiti professionali e dei criteri di accreditamento degli esperti e degli organismi a cui affidare la certificazione energetica;

d) delle linee guida nazionali per la certificazione energetica, capaci di dare attuazione, nel dettaglio, alle norme di principio poste dal decreto medesimo.

Sicché le previsioni di principio contenute nella normativa in esame erano destinate a restare lettera morta fino all’emanazione dei famigerati decreti presidenziali attuativi, dei decreti ministeriali e delle auspicate Linee Guida Nazionali, per i quali era stata prevista l’ottimistica scadenza, rispettivamente, di centoventi e di centottanta giorni dall’entrata in vigore del decreto legislativo stesso.

Nel contempo restavano privi di soluzione alcuni casi dubbi di non secondaria importanza. Una prima questione verteva sulla considerazione se gli obblighi di dotazione e di allegazione si dovessero applicare comunque in presenza di un organismo edilizio, oppure se, ai fini del rispetto di tali obblighi, andasse effettuata una valutazione della reale situazione impiantistica che lo riguardi. In altre parole ci si chiedeva se la normativa sulla certificazione energetica trovasse, o meno, applicazione in relazione a quei manufatti che erano privi di impianti termici o erano dotati di una impiantistica termica non più (o non ancora) in grado di funzionare.

Altro aspetto dubbio era quello derivante dalla diversa rilevanza da attribuire rispetto alla tipologia di impianti presenti nell’edificio ai fini degli obblighi di dotazione e di allegazione. Qualche commentatore delle prime norme aveva concluso sul punto nel senso che anche impianti diversi da quelli termici e, segnatamente, gli impianti di distribuzione di illuminazione artificiale, erano da considerarsi rilevanti. Altri avevano sottolineato come l’impatto energetico di un impianto elettrico andasse comunque commisurato alle sue effettive dimensioni, scartando l’applicazione della normativa energetica in tema di certificazione allorché si trattava di impianti elettrici talmente insignificanti dal punto di vista energetico da determinare una totale irrilevanza dell’impianto stesso. Ed in effetti appariva evidente come il legislatore avesse inteso prendere in considerazione gli impianti di illuminazione artificiale solo in relazione ad un settore (quello della produzione e fornitura di servizi) ove gli impianti di illuminazione diventavano, per ampiezza e complessità, energeticamente rilevanti, ma aveva escluso, almeno al tempo, una tale rilevanza all’ambito degli impianti di illuminazione, per così dire “domestici” o comunque connaturati ad esigenze private.

Ma il limite più grande del primo intervento normativo restava comunque quello determinato dall’impossibilità di accedere concretamente ad una certificazione energetica propriamente detta a causa della mancata previsione di criteri certificatori e parametri a cui occorresse attenersi che avrebbero dovuto essere posti dagli interventi attuativi.

Così, al fine di rendere operativi gli obblighi posti dalla prima normativa, mancante ancora delle disposizioni di dettaglio, ed in mancanza, ancora, dell’emanazione delle stesse, il legislatore provvede all’emanazione di un ulteriore Decreto legislativo, il 311/2006, entrato in vigore il giorno 2 febbraio 2007. La nuova disciplina provvede anzitutto a sostituire, in mancanza dei criteri attuativi generali, l’Attestato di Certificazione Energetica, con l’“Attestazione di Qualificazione Energetica” (A.Q.E.), ed estende quindi gli obblighi di allegazione, non più soltanto agli atti di compravendita, ma altresì a tutti gli atti di trasferimento dell’immobile a titolo oneroso, allargando, di conseguenza, l’applicazione degli obblighi di documentazione energetica ad una serie di altre fattispecie. Viene integrato, di conseguenza, il calendario temporale previsto in seno alla stessa disciplina, che conduce ad una generalizzazione dell’applicazione della normativa sulla certificazione energetica a tutte le fattispecie edilizie alla programmatica data del primo luglio 2009.

Più in particolare, l’obbligo di dotazione e l’obbligo di allegazione della certificazione energetica agli atti di trasferimento a titolo oneroso è ora previsto per i seguenti casi:

A) edifici di nuova costruzione (ossia realizzati con permesso di costruire richiesto o D.I.A. presentata in data successiva al giorno 8 ottobre 2005) o singole unità immobiliari facenti parte degli stessi (art. 6 comma 3 in riferimento al comma 1);

B) edifici, di superficie utile superiore a 1000 metri quadrati (o singole unità immobiliari facenti parte di edifici della suddetta superficie utile) che siano stati oggetto di ristrutturazione integrale degli elementi costituenti l’involucro o che siano stati oggetto di demolizione e ricostruzione in manutenzione straordinaria (art. 6, comma 3, in riferimento al comma 1 e all’art. 3, comma 2, lett. a)) [ciò significa che se la singola unità immobiliare facesse parte di un edificio che, sebbene abbia subito i suddetti tipi di intervento, fosse di superficie inferiore a 1000 metri quadrati, l’obbligo della certificazione energetica verrebbe meno];

C) edifici di qualunque grandezza, vecchi o nuovi, o loro singole unità immobiliari, che siano stati oggetto di interventi di miglioramento energetico per i quali interventi si intenda accedere (o si sia acceduto) ad incentivi ed agevolazioni fiscalmente all’uopo previsti (art. 6, comma 3, in riferimento al comma 1-ter);

D) A PARTIRE DAL 1° LUGLIO 2007: edifici pubblici dotati di A.C.E. (rectius: di A.Q.E.) in dipendenza della stipulazione di un contratto (nuovo o rinnovato) relativo alla gestione di impianti termici o di climatizzazione (art. 6, comma 3, in riferimento al comma 1-quater), cd. “contratti di servizio energia”;

E) A PARTIRE DAL 1° LUGLIO 2007: edifici (vecchi o nuovi) di superficie utile complessiva superiore a 1000 metri quadrati, quando venga alienato a titolo oneroso l’intero edificio (e quindi con esclusione del caso di trasferimento delle singole unità immobiliari che lo compongono) [per esempio: una villa di dimensioni superiori a 1000 metri quadrati richiede la certificazione energetica, ma la vendita di una singola unità immobiliare facente parte di un edificio superiore a 1000 metri quadrati non richiede certificazione energetica] (art. 6, comma 3, in riferimento al comma 1-bis lett. a));

F) A PARTIRE DAL 1° LUGLIO 2008: edifici (vecchi o nuovi) di superficie utile complessiva fino a 1000 metri quadrati quando venga alienato a titolo oneroso l’intero edificio (e quindi con esclusione del caso di trasferimento delle singole unità immobiliari che lo compongono) [in tal caso quindi l’alienazione di una singola villetta che, come tale, costituisce edificio autonomo, di superficie utile fino a 1000 metri quadrati, richiede la certificazione energetica] (art. 6, comma 3, in riferimento al comma 1-bis, lett. b));

G) A PARTIRE DAL GIORNO 1 LUGLIO 2009: tutti gli edifici (vecchi e nuovi) o le singole unità immobiliari di qualunque superficie utile.

Nel frattempo l’intera materia sulla certificazione energetica degli edifici viene trattata anche da altri interventi normativi finalizzati, di principio, a scopi eminentemente fiscali. Il riferimento è, anzitutto alla Legge Finanziaria per il 2007, la legge 27 dicembre 2006, n. 296, la quale, nel suo comma 348 dell’articolo unico da cui è composta, prevede la possibilità, per il contribuente, di accedere a sgravi fiscali per interventi di manutenzione straordinaria su unità immobiliari, volti a determinare un risparmio energetico, attraverso l’adozione di impianti solari e fotovoltaici e attraverso opere di sostituzione di finestre, comprensive di infissi. Il tutto, però, a condizione che il proprietario si curi di dotare l’immobile stesso dell’Attestato di Certificazione Energetica (al tempo, sostituito dall’A.Q.E.).

Il canale inaugurato dalla Legge Finanziaria per il 2007, prosegue anche nelle disposizioni contenute nella successiva Finanziaria per il 2008. La legge 24 dicembre 2007, n. 244 introduce, all’articolo 1, comma 6, una ulteriore agevolazione fiscale, prevedendo che i Comuni, a partire dall’anno fiscale 2009, possano stabilire aliquote ICI agevolate per quelle unità immobiliari che abbiano subito interventi volti alla installazione di impianti energetici a fonte rinnovabile. Una tale previsione, tuttavia, collegata al disposto dell’art. 6, comma 1-ter del D.Lgs 192/2005 (come introdotto dal D.Lgs. 311/2006), implica necessariamente la predisposizione della certificazione energetica che, a sua volta, per quanto sancito dal comma 3 dello stesso citato articolo 6, dovrà essere allegata all’eventuale atto di trasferimento a titolo oneroso avente ad oggetto l’unità immobiliare interessata. Ciò fa sì che, per quegli immobili interessati da una tale agevolazione fiscale, si determini una anticipazione “automatica” della data del 1° luglio 2009, quale data a partire dalla quale l’obbligo di allegazione della certificazione energetica agli atti di trasferimento a titolo oneroso, sarebbe andata a regime.

Ma i contenuti della Finanziaria per il 2008 inerenti le problematiche della certificazione energetica non si fermano qui. Il comma 288 dello stesso articolo 1 sopra menzionato dispone che il rilascio del permesso di costruire venga subordinato, a partire dal primo gennaio 2009 (termine poi prorogato al 1° gennaio 2010 dal cd. Decreto Milleproroghe), alla certificazione energetica dell’edificio e alla previsione, in sostanza, di caratteristiche strutturali dello stesso, e degli impianti che saranno ivi ubicati, finalizzati al risparmio idrico ed al reimpiego delle acque meteoriche. Il legislatore effettua a tal proposito un richiamo letterale all’articolo 6 del D.Lgs. 192/2005, il che impedisce di concludere che il termine “certificazione energetica” sia stato dallo stesso utilizzato in forma impropria per fare, invece, riferimento a quella relazione tecnica di cui all’art. 28, comma 1 della legge 9 gennaio 1991, n. 10, che è la relazione, già considerata dall’art. 8 comma 1 dello stesso decreto legislativo e fino ad oggi prevista quale documentazione accompagnatoria del fine lavori, capace di attestare, già a livello progettuale, la rispondenza di quanto si prevede di realizzare alle prescrizioni in materia di contenimento del consumo energetico degli edifici.

Il problema resta però quello di capire, alla luce della norma, in che modo si possa pervenire ad una reale certificazione energetica prima che l’edificio sia venuto ad esistenza. L’unica lettura logica della norma resta allora quella di considerare subordinato il rilascio del permesso di costruire all’assunzione dell’obbligo da parte del richiedente, di presentare, una volta terminata la costruzione, la certificazione energetica che documenti lo stato energetico di quanto realizzato; oppure, in alternativa, di pensare alla redazione di una certificazione energetica dai contenuti meramente teorici alla quale faccia riscontro, poi, al momento della presentazione del “fine lavori”, l’esibizione, in accompagnamento alle altre documentazioni richieste, di una certificazione energetica che, facendo riferimento agli effettivi risultati costruttivi raggiunti, dimostri la totale ottemperanza, nella realizzazione edilizia effettuata, alle previsioni energetiche documentate in sede di richiesta del permesso di costruire.

Infine, novità importantissima per la definitiva rilevanza della certificazione energetica, l’articolo 2, comma 282 della medesima Finanziaria introduce il principio per cui la predisposizione dell’Attestato di Certificazione Energetica per gli edifici di nuova costruzione e la sua presentazione presso lo Sportello Unico per l’Edilizia, unitamente alla certificazione di collaudo finale, costituisce condizione imprescindibile al rilascio della certificazione di agibilità.

In materia di edifici pubblici e di interventi edilizi di pubblica utilità, poi, la legge 22 novembre 2007, n. 222, di conversione del D.L. 1 ottobre 2007, n. 159, introduce, con la previsione contenuta nell’art. 26, l’obbligo, a decorrere dalla entrata in vigore della legge stessa, per qualunque nuovo intervento pubblico, della predisposizione della certificazione energetica che attesti la realizzazione dell’intervento stesso secondo standard di efficienza energetica capaci di assicurare, tra l’altro, l’utilizzo di fonti rinnovabili per la produzione di una quota obbligatoria di calore e di energia elettrica necessari all’edificio.

A completamento di un quadro normativo siffatto, resta da citare la norma che, più di ogni altra, forse, ha generato i maggiori problemi quanto meno in relazione alla effettiva cogenza delle disposizioni in materia di obbligo di dotazione della certificazione energetica per gli edifici. Il riferimento è alla legge 6 agosto 2008, n. 133, entrata in vigore il 22 agosto 2008 la quale, nel tentativo di attuare un procedimento di semplificazione nel campo dei trasferimenti immobiliari, con un semplice “colpo di spugna”, elimina l’obbligo di allegazione del certificato energetico agli atti a titolo oneroso di trasferimento immobiliare lasciando che, in tal modo, la tutela degli interessi collettivi legati agli obblighi di certificazione energetica, resti affidata unicamente al rispetto dell’obbligo di dotazione.

4. LA SCOMPARSA DELLA SANZIONE DI NULLITÀ E LE SUE CONSEGUENZE

A questo punto, tuttavia, vale la considerazione per cui la scomparsa della sanzione della nullità, che era correlata al mancato rispetto dell’obbligo di allegazione oramai abrogato, suscita non pochi dubbi sulla effettiva portata di una disposizione, quella che prevede il solo obbligo di dotazione, la quale, sfornita di ogni misura coercitiva, finisce per rivelare tutta la sua debolezza applicativa.

La situazione normativa venutasi a creare ha spinto taluni commentatori della norma ad affermare addirittura l’esistenza della possibilità di derogare all’obbligo di dotazione il quale, privato di alcuna sanzione, sia pure indiretta (la previgente nullità dell’atto di trasferimento in caso di mancata allegazione dell’A.C.E.), veniva visto come esclusivamente legato ad un interesse meramente privatistico, posto nel dare all’acquirente una rappresentazione documentale delle prestazioni energetiche dell’unità immobiliare oggetto dell’atto. Se ciò è vero, si è sostenuto, lo stesso obbligo di dotazione avrebbe potuto essere del tutto escluso per espresso accordo intercorso tra le parti del contratto. Altri Autori, sulla base della considerazione che la norma letteralmente imponeva l’obbligo di dotazione dell’A.C.E., non “nel momento del trasferimento” ma “nel caso di trasferimento”, pur non giungendo a queste, davvero eccessive, conclusioni, hanno immaginato la possibilità di derogare all’incombenza dell’obbligo, nel senso di rendere possibile una ambulatorietà che consentisse la trasmigrazione dell’obbligo di dotazione, dal soggetto venditore al soggetto acquirente. Con la conseguenza che l’obbligo di dotazione, avulso praticamente dal momento del perfezionamento del trasferimento immobiliare, sarebbe potuto essere adempiuto, dall’acquirente appunto, anche in un momento cronologicamente successivo rispetto all’atto di trasferimento.

È lecito, a questo punto, chiedersi quale valenza possa conservarsi, nella pratica, ad un obbligo, quello di dotazione, che, privato di alcuna misura sanzionatoria per l’ipotesi di inadempimento, rischia di essere adempiuto alla stessa stregua di una sorta di “obbligazione naturale”. Tanto realistico è tale dubbio che, da più parti, veniva già paventato addirittura il rischio di irrogazione di sanzioni, da parte della Comunità Europea, al nostro Paese tendenzialmente imputabile della mancanza di un valido strumento capace di consentire il rispetto dei principi comunitari posti, in materia energetica, a tutela - non di un interesse squisitamente privatistico - ma più largamente pubblicistico.

La criticità di una tale situazione generata dall’abrogazione dell’obbligo di allegazione del certificato energetico e della correlativa sanzione prevista per l’inottemperanza dell’obbligo, poteva però facilmente essere contrastata da alcune considerazioni, davvero di massima, volte ad escludere che la mancanza di sanzioni potesse avere concretamente generato un annacquamento di taluni obblighi pur conservati dalla disciplina della materia.

Se è vero, anzitutto, che la mancata previsione, in termini assoluti, di una disposizione sanzionatoria rispetto alla mancata ottemperanza all’obbligo di dotazione, indurrebbe a sostenere tale obbligo come pienamente derogabile per volontà delle parti, d’altro canto, tuttavia, v’è da ritenere che, in un sistema di diritto come il nostro, la necessaria osservanza di un obbligo non è determinata dalla presenza di una sanzione preposta a colpirne l’eventuale inadempimento, restando la natura dell’obbligo (e quindi la necessità del suo rispetto) assolutamente immodificata, indipendentemente dalla previsione di una misura che sia in qualche modo coercitiva della sua osservanza.

In seconda battuta, occorre considerare che la norma introducente l’obbligo di dotazione della certificazione energetica rispetto all’edificio compravenduto, ha, di fatto, introdotto nel corredo documentale funzionalizzato all’utilizzo dell’immobile, un ulteriore elemento, l’Attestato di Certificazione Energetica, che, come tale, ai sensi dell’articolo 1477 c.c. deve necessariamente essere approntato dal venditore per consentire all’acquirente la piena utilizzabilità di quanto acquistato.

In terzo luogo, se è vero che, da un lato, il notaio che non ottemperi al controllo degli obblighi previsti, non esponendo le parti ad alcuna conseguenza negativa (almeno per quei casi in cui alla previsione dell’obbligo non si accompagni la previsione di una sanzione) e non ledendo, perciò, nemmeno implicitamente, alcuna norma imperativa, di ordine pubblico o di buon costume, non si espone ad alcuna responsabilità professionale, è altresì vero, dall’altro, che, a prescindere da una responsabilità di natura deontologica, il ricevimento di atti di trasferimento a titolo oneroso di edifici o di singole unità immobiliari, qualora non rispettosi dei previsti obblighi di dotazione, potrebbe determinare una indiretta lesione dell’interesse generale che, come più volte riferito, è collegato alla certificazione energetica: la messa a disposizione, a mani del titolare del bene, di un documento attestante la rappresentazione ufficiale delle potenzialità energetiche dell’immobile.

Come si è avuto modo di far rilevare sin dall’inizio di queste brevi considerazioni, la certificazione energetica, per le finalità che la distinguono, pone un collegamento diretto degli interessi ad essa correlati, non tanto e non solo con la tutela di un tornaconto squisitamente privatistico, sibbene con la tutela di un interesse diffuso. Il che impedisce che, al di là della previsione di sanzioni di sorta, gli obblighi di dotazione e, per quelle regioni che, come si vedrà in seguito, lo abbiano perpetuato, gli obblighi di allegazione all’atto di trasferimento a titolo oneroso del certificato energetico, possano considerarsi obblighi rinunciabili a piacere di parte o, in qualche maniera, derogabili. A tali conclusioni conducendo essenzialmente quella che è, a parere di scrive, la più vera essenza funzionale della certificazione energetica: lo strumento, sia pure indiretto, che gradatamente, ma costantemente, possa evidenziare l’antieconomicità delle unità immobiliari energeticamente prive di certe performances le quali, per questo solo fatto, sono destinate a trovarsi lentamente prive di un significativo appeal nel mercato immobiliare.

5. L’INTRODUZIONE DELLE LINEE GUIDA NAZIONALI

Intanto, a completamento dell’excursus storico degli interventi normativi nazionali in materia di certificazione energetica, si giunge finalmente al D.M. 26 giugno 2009, entrato in vigore il 25 luglio dello stesso anno, con il quale vengono approvate definitivamente le Linee Guida Nazionali capaci di dare attuazione all’intera materia, fino a questo momento dotata di sole norme di principio. Tali disposizioni parzialmente attuative della materia dispongono la definitiva sostituzione degli A.C.E. ai vecchi A.Q.E. che, ammessi fino alla data del 24 luglio 2009, conserveranno la loro efficacia, ai fini della dotazione e consegna all’avente causa nei trasferimenti immobiliari a titolo oneroso, fino alla data ultima del 26 giugno 2010 (un anno dalla entrata in vigore delle Linee Guida Nazionali).

L’introduzione delle Linee Guida Nazionali porta seco anche una serie di novità che servono, altresì, ad illuminare il cammino dell’interprete su alcuni punti che, come visto sopra, erano rimasti oscuri in sede di prima interpretazione della normativa.

Innanzitutto l’obbligo di dotazione dell’A.C.E. viene espressamente esteso ai fabbricati ultimati, indipendentemente dalla presenza, o meno, in essi di impianti e di impianti concretamente posti in condizione di poter funzionare. Sostanzialmente la norma afferma il principio per cui l’esistenza stessa del solo edificio, inteso come insieme di strutture edilizie, genera per questo solo una rilevanza energetica tale da richiedere una certificazione. Da questo si dovrebbe dedurre, altresì, che anche quando l’edificio è in stato di abbandono o privo di impianti a causa della sua vetustà, l’obbligo di certificazione è ineliminabile.

Altra novità riguarda il caso di edificio dotato di soli impianti di illuminazione. Dall’allegato “A”, punto 2 del D.M. 26 giugno 2009, si ricava facilmente come anche per gli edifici dotati di soli impianti elettrici per l’illuminazione artificiale degli stessi, la certificazione energetica è imprescindibile.

Infine, occorre richiamare la novità della c.d. “autodichiarazione in classe G” che può, a scelta del venditore, essere sostitutiva dell’A.C.E. per gli edifici preesistenti, di superficie inferiore a 1000 metri quadrati, per i quali il proprietario, essendo consapevole della scadente qualità energetica dell’immobile, anziché dotarlo a sue spese dell’A.C.E., dichiari l’appartenenza dell’immobile alla classe energetica più infima (la classe “G”), servendosi all’uopo di una specifica autodichiarazione che si curerà di depositare presso l’organismo regionale di accreditamento entro il termine di 15 giorni.

Restava, ancora, priva di alcuna presa di posizione ufficiale il problema della derogabilità, o meno, dell’obbligo di dotazione e dell’obbligo di consegna del certificato, in sede di stipulazione dell’atto di trasferimento immobiliare a titolo oneroso, dal cedente al cessionario. A prescindere dalle argomentazioni più o meno giuridiche che potessero deporre per l’una o l’altra soluzione, restava chiaro comunque che ogni tentativo di differire la dotazione dell’A.C.E. e la consegna dello stesso ad un momento successivo a quello del perfezionamento del contratto, indipendentemente dalla scomparsa dell’obbligo di allegazione a pena di nullità, rappresentava una potenziale fonte di contenzioso tra le parti e di responsabilità, quanto meno di natura civilistico-amministrativa, a carico del cedente.

A tale situazione di limbo è stato dato un definitivo rimedio, solo a seguito dell’introduzione del D.Lgs. 3 marzo 2011, n. 28, emanato in attuazione alla Direttiva comunitaria 2009/28/CE, che ha inserito un nuovo comma nell’articolo 6 del D.Lgs. 192/2005, istitutivo dell’obbligo di certificazione energetica degli edifici che fossero oggetto di contratti traslativi a titolo oneroso.

La norma in oggetto, contenuta nel nuovo comma 2-ter del suddetto articolo 6 del D.Lgs. 192/2005, ha imposto un nuovo requisito formale: la dichiarazione, resa in atto dalla parte acquirente o, in caso di contratto di locazione, dal locatario, di avere ricevuto, dal proprio dante causa o dal locatore, le esatte informazioni sulla situazione energetica dell’unità immobiliare oggetto del contratto con menzione dell’avvenuta consegna della relativa certificazione energetica inerente la stessa.

Tale nuova disciplina è stata introdotta proprio al fine di risolvere due ordini di problemi, tra loro peraltro collegati, nati all’indomani dell’abrogazione dell’obbligo di allegazione dell’A.C.E. ai contratti di trasferimento a titolo oneroso, ad opera dell’art. 35-bis della legge 6 agosto 2008, n. 133 cui si faceva sopra cenno. Da un lato il fatto che la deroga rispetto all’obbligo di allegazione, prima previsto a pena di nullità dell’atto, rendeva assolutamente privo di un efficace strumento coercitivo l’obbligo della certificazione energetica degli edifici, contravvenendo alle disposizioni contenute nell’originaria Direttiva comunitaria 2002/91/CE che obbligava, gli Stati membri, all’adozione di validi strumenti tesi a documentare le caratteristiche energetiche degli edifici in relazione all’utilizzo standard degli stessi in dipendenza della propria naturale destinazione urbanistica. Dall’altro lato il fatto che l’omissione dell’obbligo di allegazione dell’A.C.E. all’atto di trasferimento a titolo oneroso legalmente previsto e giustificato, rischiava di lasciare priva di alcuna rilevanza la perpetuazione dell’obbligo di dotare comunque di A.C.E. (Attestato di Certificazione Energetica) sia l’edificio di nuova realizzazione, sia quello preesistente che facesse per la prima volta, dopo l’introduzione della disciplina energetica, ingresso sul mercato di scambio. Anzi, proprio tale ultimo corollario aveva spinto, come si è già detto sopra, taluni commentatori della norma ad affermare addirittura l’esistenza della possibilità di derogare all’obbligo di dotazione il quale, privato di alcuna sanzione, sia pure indiretta (la previgente nullità dell’atto di trasferimento in caso di mancata allegazione dell’A.C.E.), e legato, come si è ritenuto, all’interesse meramente privatistico, posto nel dare all’acquirente una rappresentazione documentale delle prestazioni energetiche dell’unità immobiliare oggetto dell’atto, avrebbe potuto essere del tutto escluso, per espresso accordo intercorso tra le parti del contratto.

Il nuovo scenario introdotto dal D.Lgs. 28/2011, quindi, serve anzitutto a riportare concretezza nell’ambito degli obblighi relativi alla certificazione energetica recuperando, in primo luogo, all’intera normativa preposta, la sostanza di una disciplina sottratta alla disponibilità privata in quanto sottesa, come più volte si è affermato, alla tutela di interessi pubblicistici legati alla necessità di assicurare, anche nell’ambito dell’edilizia, l’instaurarsi di politiche legislative attente al contenimento di emissioni inquinanti e al controllo di inutili sprechi energetici.

In dipendenza, infatti, dell’obbligo del soggetto alienante di fornire all’acquirente le esatte informazioni relative alle prestazioni energetiche dell’edificio compravenduto, quali deducibili dall’A.C.E. e della conseguenziale dichiarazione, da rendersi nell’atto da parte dell’acquirente, di avere ricevuto tali informazioni dal venditore e l’attestazione della avvenuta consegna, da parte di quest’ultimo, della relativa documentazione, l’A.C.E., sebbene documento per il quale non è previsto alcun obbligo di allegazione, torna a ritrovare una sua specifica funzione, ineliminabile rispetto al ricevimento dell’atto. Sicché, dal momento dell’entrata in vigore del D.Lgs. 28/2011, non è più pensabile che si possa derogare all’obbligo di dotare di A.C.E. l’immobile compravenduto e nemmeno che tale obbligo di dotazione possa incombere su un soggetto diverso dal venditore.

6. ALCUNI PROBLEMI INTERPRETATIVI

Un primo problema interpretativo rispetto all’applicabilità della norma in questione nasce, tuttavia, dall’avere, il legislatore del novello decreto legislativo, introdotto una limitazione letterale alle novità. Infatti, per espressa previsione normativa, gli obblighi suddetti dovrebbero applicarsi esclusivamente agli atti di compravendita immobiliare e ai contratti di locazione aventi ad oggetto beni immobili cosiddetti “preesistenti”, già dotati di certificazione energetica in conseguenza di una pregressa, avvenuta, cessione a titolo oneroso degli stessi dopo l’introduzione della normativa sulla certificazione energetica.

È concretamente pensabile che il riferimento letterale della norma ai soli atti di compravendita e ai soli contratti di locazione, debba considerarsi, alla luce dell’intera ratio che presiede alla materia in esame, una vera e propria svista del legislatore. Se, infatti, scopo della norma sulla certificazione energetica degli edifici è quello di dare, al futuro utente del bene, una rappresentazione documentale e precisa delle capacità energetiche dell’immobile di cui sta entrando in possesso, nell’ottica di garantirgli una informazione il più possibile idonea ad evidenziare, anche sotto l’aspetto della convenienza economica, la prevalenza dell’interesse nei riguardi di una certa proposta del mercato immobiliare, piuttosto che di un’altra, il tutto con l’ultimo fine di condurre lentamente fuori mercato gli immobili caratterizzati dalle peggiori prestazioni energetiche, è ovvio che l’obbligo di dotazione della certificazione non può considerarsi limitato alla sola fattispecie della compravendita, ma andrà esteso sicuramente anche a quelle diverse fattispecie contrattuali che determinino il trasferimento di un diritto reale dalla sfera giuridica e patrimoniale di un soggetto a quella di un altro. Non è senza importanza, peraltro, sotto questo aspetto, che nella prima versione della normativa in materia (quella che prescriveva l’obbligo di allegazione dell’A.C.E., poi abrogato) il legislatore aveva fatto riferimento agli “atti di trasferimento a titolo oneroso” il che, come è coerente concludere anche sotto il vigore della normativa oggi in essere, implica che gli obblighi derivanti dalla certificazione energetica debbano applicarsi, non solo in presenza di un atto di compravendita, ma altresì in qualsiasi altra ipotesi contrattuale che determini gli stessi risultati patrimoniali. Restano estranei all’applicazione della normativa esclusivamente quegli immobili che, in virtù del disposto dell’articolo 3, comma 3 del D.Lgs. 192/2005, rappresentano categorie immobiliari non coinvolte dalle disposizioni in esame.

Altro elemento critico che la norma in esame pone è quello relativo alla mancata previsione di sanzioni in caso di omissione del requisito formale consistente nell’obbligatoria introduzione, nell’atto di trasferimento a titolo oneroso, della clausola con la quale l’acquirente si dichiari edotto delle caratteristiche energetiche dell’unità immobiliare in contratto, confermando l’avvenuto rilascio, a sue mani, della certificazione energetica da parte del venditore.

Su tale punto è anzitutto necessario sgombrare decisamente il campo dall’ipotesi, pur da taluno ventilata, che l’atto possa ritenersi nullo. La nullità, infatti, non discende, come è ovvio, se non dall’esistenza di una norma che tale nullità preveda. E, se tale norma non esiste, neppure è configurabile alcun dubbio sulla piena validità del contratto. Vi sarebbe spazio, allora, soltanto per un riferimento ad una presunta nullità virtuale, discendente dall’applicazione della generica norma dell’art. 1418 c.c., a mente della quale la nullità deriverebbe comunque da una generica contrarietà a norme imperative. Sotto questo aspetto, vero è, in effetti, che l’intero sistema sulla certificazione energetica degli edifici, come detto sopra, in quanto correlato ad interessi di natura pubblicistica e non privatistica, è, per ciò stesso, sottratto alla disponibilità dei privati. E vero è, dunque, che le disposizioni in materia non rappresentano disposizioni derogabili dalle parti private. Ma, il tema della nullità virtuale, è richiamabile esclusivamente in presenza di una prova documentale (rilevabile dall’atto!) di una avvenuta deroga, per accordo pattizio intercorso tra le parti, agli obblighi energetici incombenti per legge, e per normativa cogente, ma non quando semplicemente si omettesse un requisito meramente formale, consistente in una menzione richiesta dalla legge. In questo caso, infatti, la mancanza del requisito formale richiesto dal novello comma 2-ter dell’articolo 6, introdotto, nel D.Lgs. 192/2005, dal D.Lgs. 28/2011 non accede al campo delle disposizioni di principio.

Si tratta, allora, di considerare quali conseguenze possano derivare dalla omissione di una menzione e quindi dall’inesistenza, nell’atto, di una specifica clausola richiesta quale “requisito formale” dell’atto stesso. La nullità che derivi dalla mancanza di un requisito meramente formale deve essere espressamente prevista dal legislatore e, in mancanza di ciò, giammai quella omissione potrà consentire un richiamo ad una nullità virtuale che, invece, fa - per sua stessa natura - riferimento alla deroga rispetto ad un “principio” cogente e mai all’elemento che, del rispetto di quel principio, serva a farne menzione.

Queste conclusioni, tuttavia, non devono condurre, d’altro canto, ad un totale esonero del notaio rogante da qualsiasi responsabilità per omissione della clausola formale. Il notaio, infatti, nell’esercizio delle proprie funzioni, non è chiamato ad osservare unicamente quegli obblighi dalla cui omissione discendano specifiche sanzioni, essendo, piuttosto, chiamato ad osservare tutte le prescrizioni di legge, in esse comprese quelle sfornite di specifiche sanzioni. In mancanza di che, pur essendo esclusa la specifica responsabilità discendente dall’articolo 28 L.N., per avere ricevuto un atto in deroga a norme imperative di legge, il notaio andrebbe sicuramente incontro alla responsabilità disciplinare discendente dall’applicazione dell’art. 135 L.N., nonché anche ad una eventuale responsabilità patrimoniale, di natura contrattuale, qualora si desse la prova della omissione, da parte del notaio, dell’obbligo di avere avvertito le parti della necessità della dotazione della certificazione e della consegna di questa all’acquirente, anche in considerazione delle pesanti sanzioni amministrative cui andrebbe incontro l’alienante che non avesse consegnato l’A.C.E. all’avente causa e del diritto al risarcimento dei danni, in capo all’acquirente, per l’ipotesi di mancata consegna.

Sotto gli aspetti considerati, quindi, l’obbligo del notaio risiede anzitutto nella mera attività di consulenza che egli è tenuto a rendere alle parti, anche in un momento precedente la stipula vera e propria, e che si esaurisce nella capillare informazione, data alle parti stesse, dei contenuti della disciplina in materia energetica e dei conseguenti obblighi e rispettivi diritti. Ma non basta. Nell’ambito della sua attività documentale, e cioè al momento dell’adempimento della sua funzione di adeguamento rispetto alla volontà delle parti, da esprimersi nella redazione del contratto, il notaio è chiamato alla piena osservanza degli obblighi formali previsti dalla nuova norma, dovendo introdurre nel corpo dell’atto, sia la menzione certificativa dell’avvenuta dotazione dell’immobile di A.C.E., sia la menzione in ordine alla avvenuta consegna all’acquirente della certificazione stessa, sia, infine, quella in ordine al recepimento, da parte dell’acquirente, delle informazioni trasmessegli dal proprio dante causa, nonché della materiale acquisizione della documentazione nelle proprie mani.

Scendendo più nel particolare, nel tentativo di esprimere una clausola- forma per il raggiungimento di tali risultati documentali, in dipendenza di quanto previsto dal nuovo comma 2-ter dell’art. 6 del D.Lgs. 192/2005, possiamo tentare di ricostruire una clausola del seguente letterale tenore:

«La Parte acquirente dichiara di essere stata resa perfettamente edotta di tutte le informazioni inerenti la prestazione energetica dell’unità immobiliare in contratto, quali risultanti dall’Attestato di Certificazione Energetica di cui l’immobile è stato, all’uopo, dotato [e (per le sole Regioni in cui è stato perpetuato l’obbligo di allegazione n.d.r.) come sopra allegato al presente atto] del quale dichiara di avere ricevuto copia dal proprio dante causa».

A bene guardare, essa rappresenta una clausola sufficiente all’adempimento di tutti i requisiti richiesti dalla disciplina novellata anche in considerazione del fatto che, se si deve dare atto, da parte dell’acquirente, di avere ricevuto le informazioni e la documentazione in ordine alla certificazione energetica degli edifici, lo stesso obbligo di dotazione dovrà necessariamente essere stato adempiuto dall’alienante certamente prima della stipula dell’atto di trasferimento.

Non pare proprio, tuttavia, che dall’introduzione normativa del D.Lgs. 28/2011 possa considerarsi quella sorta di rivoluzione nella materia contrattuale, con riguardo alle disposizioni energetiche immanenti agli edifici, che qualcuno avrebbe verificato all’indomani della entrata in vigore del decreto legislativo in esame. La rivoluzione, se vi è stata, è da considerarsi tale, solo per chi, avendo creduto che l’operazione di semplificazione condotta dalla legge 133/2008, attraverso l’abrogazione dell’obbligo di allegazione dell’A.C.E., aveva portato con sé un concreto annacquamento delle previsioni normative in materia, aveva tranquillamente inteso concludere, maldestramente, nel senso che potesse recuperarsi piena derogabilità delle disposizioni sulla materia energetica che, di fatto, erano invece cogenti prima e che tali sono rimaste anche dopo l’avvenuta abrogazione dell’obbligo di allegazione ad opera della legge 133/2008.

Per chi, al contrario, ha operato nella piena consapevolezza che un obbligo di dotazione di A.C.E., in quanto previsto dalla legge ed in quanto previsto come posto esclusivamente in capo all’alienante, continuasse comunque ad essere di tutta evidenza, senza la possibilità, quanto meno logica, di consentire una trasmigrazione di tali previsioni obbligatorie in capo al soggetto acquirente, non sembra che la portata del D.Lgs. 28/2011 possa considerarsi oltremodo dirompente, ma nemmeno di una portata così innovativa da giustificare l’ampio polverone manifestatosi all’indomani dell’entrata in vigore della nuova normativa.

Nulla, in effetti, è cambiato sostanzialmente rispetto al passato, se non con riferimento alla necessaria introduzione di una clausola formale nella redazione degli atti notarili aventi ad oggetto il trasferimento della proprietà o di altro diritto reale, a titolo oneroso, su un immobile, che peraltro sarebbe stato opportuno inserire anche prima, al fine di dare atto del pieno adempimento degli obblighi di certificazione energetica da parte del venditore a favore dell’acquirente, facendo prendere atto, inoltre, alla parte acquirente anche delle omissioni di tali obblighi, quando giustificabili da espresse e conformi previsioni normative.

Alla luce di quanto sin qui detto, forse, il maggiore problema che l’introduzione della novella pone è quello circa il suo possibile amalgamarsi con le norme speciali, dettate in materia, dalle Regioni e Province Autonome che si siano curate di emanare norme di dettaglio sulla scorta della clausola di cedevolezza contenuta nell’articolo 17 del D.Lgs. 192/2005.

7. IL PROBLEMA DI AMALGAMARE LA NORMATIVA NAZIONALE CON LE DISCIPLINE LOCALI

Come se il complesso normativo di cui fin qui si è detto non fosse già abbastanza complesso e, per certi versi, contorto, resta perennemente sullo sfondo il problema di una questione per tanti versi ancora aperta: il rapporto instauratosi tra le disposizioni legislative nazionali e le normative locali alle quali lo stesso D.Lgs. 192/2005 ha riservato una certa competenza concorrente, in materia energetica, rispetto alle norme nazionali.

Elemento centrale degli iniziali interventi normativi nazionali, spesso a torto non sufficientemente preso in considerazione, era infatti l’articolo 17 del D.lgs. 192/2005 che va sotto la rubrica di “Clausola di cedevolezza”. Questa specifica norma riconosce, in materia energetica, una competenza normativa concorrente tra lo Stato e le Regioni (oltreché le Province autonome di Trento e di Bolzano), sì da consentire anche alle Regioni di intervenire normativamente anche al fine di occupare gli spazi lasciati vuoti dal mancato intervento nazionale di attuazione dei principi generali posti dai decreti legislativi 192/2005 e 311/2006. Ciò ha determinato la creazione di un panorama normativo complesso dove, accanto all’intervento legislativo statale, si è assistito ad una serie di interventi regionali, invero non sempre di dettaglio, che hanno posto all’interprete problemi di coordinamento e di interpretazione di non poco momento.

Il fatto è che sulla base della richiamata “clausola di cedevolezza” contenuta nell’art. 17 del D.Lgs. 192/2005, troppo spesso il limite di intervento normativo riservato alle Regioni, e consistente nel produrre norme di mera attuazione delle norme nazionali, è stato travalicato determinando il sorgere, a livello locale, di statuizioni del tutto autonome rispetto alla vigente normativa nazionale in materia energetica in tal modo esondando dai limiti imposti dai principi generali a cui le Regioni avrebbero dovuto dare invece mera attuazione.

Il problema merita certamente delle considerazioni specifiche sul punto. Prendendo spunto da una recente pronuncia da parte del Tribunale di Varese, datata 19 giugno 2009, con la quale i Giudici di merito hanno sollevato una questione di incostituzionalità della disposizione locale lombarda che prevede l’obbligo di allegazione dell’A.C.E. anche ai trasferimenti derivanti da procedimenti esecutivi individuali o concorsuali, si tenterà di giungere a contrastare in qualche modo la paventata questione sulla presunta esondazione, da parte delle legislazioni locali, dei limiti posti alla legislazione locale dai principi costituzionali.

L’art. 117 Cost., nel testo riformato dalle innovazioni subite dall’intero Titolo V, sancisce una ripartizione di competenza legislativa tra Stato e Regioni tale che, per talune materie, tassativamente individuate dalla stessa norma, è prevista una competenza, a seconda dei casi, esclusiva dello Stato o ripartita tra Stato e Regioni, lasciando che, nelle altre materie residuali, non espressamente riservate alla legislazione dello Stato, la potestà legislativa sia appannaggio esclusivo delle Regioni.

La materia della certificazione energetica degli edifici, occupandosi direttamente di questioni attinenti al rendimento energetico nell’edilizia, non è stata invero considerata propriamente come appartenente alla sfera delle normative preposte alla tutela dell’ambiente e dell’ecosistema (materia di competenza esclusiva dello Stato, ex art. 117, comma 2, lett. “s”), Cost.), ma, piuttosto, come appartenente ad un ambito legislativo autonomo che, non rientrando in alcuna altra specifica materia lasciata alla competenza esclusiva dello Stato o alla competenza ripartita Stato-Regioni, ai sensi del comma 4 dello stesso art. 117 Cost., spetta residualmente alla competenza regionale.

Il comma 5 dello stesso art. 117, nelle materie di competenza residuale esclusiva delle Regioni, conferisce, poi, alle Regioni stesse il potere di dare attuazione ed esecuzione diretta agli atti dell’Unione europea, nel rispetto delle norme procedurali statali le quali si cureranno di disciplinare anche l’eventuale potere legislativo sostitutivo dello Stato, nel caso in cui il potere legislativo locale sia rimasto inadempiente.

Questa struttura relativa alle fonti normative capaci di legiferare in materia, espressamente richiamata, in seno al D.Lgs. 192/2005, dalla cd. “Clausola di cedevolezza” di cui all’art. 17, consente di concludere circa l’appartenenza della competenza legislativa, in materia di certificazione energetica degli edifici, alla regione. Tale conclusione avrebbe potuto condurre, addirittura, le Regioni ad intervenire in diretta attuazione della Direttiva Comunitaria, senza il filtro della normativa nazionale e a prescindere dall’esistenza, quale presupposto, di una struttura normativa statale.

Tuttavia in Italia nessuna regione ha adottato norme che, a prescindere da disposizioni normative nazionali, provvedessero al diretto recepimento della Direttiva Comunitaria in materia di certificazione energetica degli edifici. Per cui il quadro che si è venuto a creare ha determinato:

a) casi di regioni (la maggior parte!) nelle quali, non essendo stata disposta alcuna normativa “locale”, attuativa di quella statale, è rimasta applicabile l’intera legislazione nazionale emanata in materia, da applicare, dunque, sia nelle sue disposizioni di principio, che in quelle di dettaglio;

b) l’esistenza di interventi normativi regionali, emanati comunque sempre in attuazione dell’intervento statale, e che, come tali, avrebbero dovuto essere rispettosi dei principi fondamentali posti dalla legislazione nazionale.

Resta, perciò, il legittimo dubbio che le disposizioni regionali lombarde, avendo allargato l’ambito della propria disciplina ad elementi non propriamente attuativi della legislazione nazionale, addirittura introducendo principi (come l’obbligo di allegazione agli atti di trasferimento a titolo oneroso) attualmente sconosciuti alla legislazione statale, abbia “esondato” rispetto ai limiti di normazione costituzionalmente garantiti. A ciò si aggiunga che l’utilizzazione di uno strumento di disciplina, quale la delibera di Giunta regionale, che non ha carattere propriamente legislativo ma amministrativo, ha fatto a lungo discutere circa l’effettiva possibilità di attribuire ad esso, nella gerarchia delle fonti, carattere di norma capace di dare attuazione alla normativa statale e quindi a quella dettata dalla Direttiva Comunitaria. Tuttavia, sotto questo aspetto, la piena legittimazione ad operare attraverso questa tipologia di atti (che - come detto - conservano comunque natura amministrativa e che, perciò, non possono ritenersi “norme”) trova la sua giustificazione nella delega di competenza espressamente attribuita, in questa materia, alla Giunta Regionale appunto, dalla l.r. Lombardia 11 dicembre 2006, n. 24 la quale ha espressamente conferito alla Giunta, appunto, il potere di emanare provvedimenti in materia di certificazione energetica degli edifici.

Più difficile è senz’altro il tentativo di recuperare alla disposizione regionale dignità di disposizione attuativa della legislazione nazionale, allorché essa disponga il mantenimento, ad onta della avvenuta abrogazione di analogo obbligo in seno alle disposizioni nazionali, dell’obbligo di allegazione della certificazione energetica agli atti di trasferimento a titolo oneroso.

La disposizione che obbliga all’allegazione dell’A.C.E. negli atti di trasferimento immobiliare a titolo oneroso rappresenta, invero, una norma incidente sul principio generale di libertà di forma contrattuale. La deroga a tale principio, imponendo limitazioni all’autonomia negoziale delle parti, è eccezionalmente introducibile solo con un intervento sull’Ordinamento civile riservato esclusivamente al potere normativo dello Stato. Quindi l’attività del legislatore regionale che abbia autonomamente previsto l’obbligo di allegazione (e, peggio la previsione di eventuali sanzioni in caso di inosservanza), in quanto determina l’introduzione di una norma limitatrice dell’autonomia delle parti in materia di libertà delle forme negoziali, dovrebbe essere censurata costituzionalmente, perfino indipendentemente dall’avvenuta abrogazione dell’obbligo di allegazione da parte della legge 133/2008. Ciò non essendo avvenuto e fino a quando ciò non avvenga, con la conseguente pronuncia di incostituzionalità della disposizione, la disciplina locale, tuttavia, non può che continuare a dispiegare tutti i propri effetti, non potendo, la violazione delle regole di competenza normativa, essere rilevate dal giudice ordinario, ma solo dai Giudici costituzionali. Sicché, come già chiarito da diversi Autori (Petrelli, Rizzi, Krogh, Leo e Mattia), fino a quando la Corte Costituzionale non si pronunci sulla illegittimità, la disposizione dovrà essere pienamente osservata, soprattutto dal notaio in sede di stipula, nonostante l’avvenuto travalicamento dei limiti di competenza da parte del legislatore regionale.

A questo punto possono innestarsi le considerazioni cui è giunto il decreto del Tribunale di Varese sopra richiamato. Esso, pur facendo riferimento al solo caso dell’obbligo di allegazione dell’A.C.E. lombardo nelle assegnazioni immobiliari relative a procedure esecutive singole o concorsuali, ha provveduto ad affermare come l’incostituzionalità della disposizione locale non debba neppure dar luogo ad un giudizio dinanzi ai Giudici delle Leggi in quanto, trattandosi di una disposizione contenuta, non in una legge, ma in un atto avente funzione amministrativa (la delibera di Giunta), la sua illegittimità non va rimessa alla Corte Costituzionale, provocando la necessità della sua disapplicazione automatica per contrasto con la Carta Costituzionale.

Tuttavia, tale conclusione appare criticabile se si considera che lo strumento tecnico adoperato ai fini della normazione regionale in materia, ossia la delibera di Giunta regionale, pur essendo, di fatto, formalmente uno strumento avente valenza amministrativa, dal punto di vista sostanziale, va considerato quale strumento equiparabile alla legge laddove fornito di apposita delega all’utilizzo di tale strumento contenuto in una legge regionale ad hoc. Come, infatti, si accennava sopra, l’utilizzo della delibera di Giunta non è stato oggetto di una attività autonoma da parte del Governo regionale, sibbene adempimento di una espressa delega contenuta nella l.r. 11 dicembre 2006, n. 24.

Non sembra, poi, che gli effetti di tale decreto che ha “scomunicato” la disposizione regionale in materia di obbligo di allegazione di A.C.E. nell’ambito delle procedure esecutive per sospetta incostituzionalità della disposizione, possa aver ragione di estendere i suoi risultati anche nell’ambito dei trasferimenti volontari a titolo oneroso. Innanzitutto perché la prima critica appuntata dai giudici di Varese è quella secondo cui la disposizione regionale abbia violato la riserva della legislazione statale in materia di atti e documenti processuali, prevedendo obblighi documentali nel procedimento non previsti da alcuna disposizione statale. Conclusione la quale, ammessane la correttezza, non può che limitare i propri effetti, appunto, all’ambito strettamente procedurale, senza estendersi a quello delle contrattazioni a titolo oneroso dipendenti dalla autonomia negoziale dei contraenti. Poi, per analoghe ragioni, perché il secondo appunto mosso alla vicenda normativa si fonda sulla disparità di trattamento, procedurale appunto, tra le attività di esecuzione instaurate in Lombardia e quelle instaurate fuori dal territorio regionale. Infine perché la critica più forte che il decreto pone è fondata sul notevole aumento dei costi procedurali il cui onere graverebbe unicamente sulla procedura e sulle tempistiche, determinando nocumento alla fluidità della stessa giustizia.

Pertanto sembra che, almeno al momento, le critiche promosse dal decreto, limitandosi al solo ambito del procedimento esecutivo, rendano, per ciò stesso, immune da analoghe dirompenti conclusioni, le contrattazioni a titolo oneroso che si svolgano tra i contraenti indipendentemente da giudizi di esecuzione.

Le presunte questioni di costituzionalità rispetto a queste espressioni normative locali hanno condotto ad una lenta modificazione di alcune primarie prese di posizione a livello dispositivo.

8. IL QUADRO ATTUALE DEL SISTEMA

Il quadro oggi esistente è quello rappresentato da una totale scomparsa, non solo a livello di normativa nazionale ma anche a livello di disposizioni locali, di ogni riferimento sanzionatorio alla nullità dell’atto, sostituito, solo per alcune regioni (tra cui la Lombardia) e solo per la mancata ottemperanza all’obbligo di allegazione, da una sanzione pecuniaria di natura amministrativa.

Tuttavia, la scelta fatta dal legislatore regionale di approntare una più forte tutela all’interesse preso in considerazione dalla Direttiva Comunitaria, attraverso la previsione della conservazione dell’obbligo di allegazione, al di là dei paventati problemi di costituzionalità per eccesso di delega, non appare affatto biasimabile. Anzi tale scelta appare del tutto in linea con lo scopo di tutelare le disposizioni regionali dalla possibilità di subire l’irrogazione di sanzioni da parte della Comunità Europea rispetto all’accusa del mancato approntamento di un valido strumento capace di consentire il rispetto dei principi comunitari e, ancor di più, del tutto coerente con la finalità di tutelare la violazione di quell’interesse generale che è collegato alla certificazione energetica: la messa a disposizione, a mani del titolare del bene, della rappresentazione documentale relativa alle potenzialità energetiche dello stesso alla luce della necessaria tutela del più alto interesse della collettività a disporre di un patrimonio edilizio che sia, sempre di più, rispettoso dei principi di risparmio energetico e di tutela della salute della comunità avverso la presenza di organismi edilizi ancora forniti di impianti energetici che sollecitano emissioni inquinanti per l’ambiente.

Il vero problema, tuttavia, è ben altro: se a fronte di situazioni negoziali per le quali dalla norma regionale non viene prevista alcuna disposizione relativa alla certificazione energetica, debba tornare ad applicarsi, oppure no, il principio generale previsto in seno alla norma nazionale, con conseguenziale introduzione anche del requisito formale voluto dal recente D.Lgs. 28/2011.

Il riferimento immediato è, ad esempio, ad alcune disposizioni di certe Regioni, come la Lombardia, le quali prevedono che fattispecie come la vendita di un diritto reale diverso dalla piena proprietà o la vendita di quote immobiliari indistinte ed indivise, o la vendita di beni non forniti di impianti, non vincolano le parti alla dotazione dell’A.C.E. e quindi alla sua allegazione all’atto di trasferimento (posto che la disciplina regionale di tale Regione obbliga ancora all’allegazione dell’A.C.E. all’atto di trasferimento a titolo oneroso, in deroga alle disposizioni nazionali in materia.). È lecito chiedersi, allora, se, in situazioni normative come questa, o in altri casi analoghi in cui la disciplina locale deroghi agli obblighi previsti in sede di legislazione statale, il comportamento del notaio, nella redazione dell’atto, debba - o meno - conformarsi comunque alle disposizioni statali.

Conclusioni non certe e non supportate da precisi e concordanti riferimenti normativi, e quindi ovviamente semplicemente prudenziali, consiglierebbero che, in presenza di fattispecie per le quali la norma locale escluda l’obbligo di allegazione dell’A.C.E. o comunque deroghi agli obblighi di dotazione previsti a livello nazionale, non si debba comunque prescindere dalla considerazione di una incidenza residuale della normativa statale quando essa abbia regolato e abbia posto in essere regole di principio alle quali non è possibile derogare attraverso il ricorso a disposizioni locali diverse. Essendo, infatti, la normativa regionale investita di una potestà legislativa concorrente in materia, ma solo con riferimento all’ambito delle disposizioni attuative, non pare che, quando la competenza legislativa locale abbia esondato da questi limiti, introducendo deroghe alla disciplina nazionale nel campo delle regole di principio, essa possa trovare piena applicazione in deroga a quanto previsto dalla norma nazionale.

Sicché, in situazioni come quelle evidenziate, ragioni di prudenza vogliono che comunque si faccia riferimento e menzione dell’avvenuta dotazione dell’ACE rispetto all’immobile in contratto e quindi si passi poi ad includere nel corpo dell’atto la specifica clausola prevista dal comma 2-ter dell’art. 6 del D.Lgs. 192/2005.

Si potrebbe obbiettare, di fronte a tali conclusioni, che vi sarebbe scompenso tra il caso “normale” in cui la normativa locale prevede obblighi analoghi a quella nazionale, senza, tuttavia, richiedere, in perfetta deroga alla norma nazionale, il requisito formale della menzione in atto, voluta dalla norma da ultimo richiamata, ed il caso in cui, dovendosi applicare la disposizione nazionale di principio in presenza di una disposizione locale che abbia derogato a quella, debba essere introdotta la specifica menzione richiesta dalla novella qui in commento. In effetti, non si evidenzia alcun problema nell’introdurre in atto la menzione richiesta dalla norma nazionale e non disposta da quella locale, sempre ed in ogni caso. L’obbligo di dotazione, che comunque non è derogabile e non è stato derogato da alcuna disciplina locale e, a maggior ragione, laddove previsto, l’obbligo di allegazione dell’A.C.E. agli atti di trasferimento a titolo oneroso, da talune discipline locali perpetuato ad onta dell’abrogazione di tale obbligo a livello di normativa nazionale, determinano sempre la possibilità di introdurre menzione della dichiarazione, resa dall’acquirente, di avere ricevuto notizia della situazione energetica effettiva dell’immobile da parte del proprio dante causa, con relativa avvenuta consegna, da parte di quest’ultimo, della certificazione energetica alla quale, come è ovvio, sia nell’ipotesi di semplice obbligo di dotazione, sia nell’ipotesi di obbligo di allegazione all’atto, l’alienante non ha ovviamente potuto sottrarsi.

Nell’ambito delle norme nazionali, poi, è stata prevista la possibilità - da parte dell’art. 9 delle Linee Guida Nazionali - che, in sede di cessione a titolo oneroso, il certificato energetico possa essere sostituito da una dichiarazione sostitutiva effettuata dal proprietario, sotto la propria responsabilità, con la quale si attesti che l’immobile de quo è unità immobiliare appartenente alla classe energetica più bassa (classe G), esprimendo la considerazione che si tratti di immobile particolarmente poco “virtuoso” in materia di risparmio energetico e di impatto inquinante con l’ambiente. Tale possibilità, sebbene prevista da una normativa nazionale, non esclude che in alcune regioni, come la Lombardia, essa non possa considerarsi vigente in quanto derogata da norme locali che prevedono comunque l’obbligo di certificazione.

È ovvio come, di fronte alle previsioni programmaticamente contenute nella Direttiva Comunitaria 2002/91/CE del 16 dicembre 2002 sul rendimento energetico degli edifici, alcune soluzioni normative, via, via adottate dal nostro Paese, come quelle poste dall’abrogazione dell’obbligo di allegazione e dalla sostituibilità della certificazione energetica con l’autodichiarazione “di classe “G”, hanno certamente determinato uno scadimento dell’originario rigore che il nostro sistema normativo interno aveva dapprima riservato alla questione del rendimento energetico degli edifici, non solo in attuazione della disciplina comunitaria, ma anche con l’emanazione, già sin dalla legge 10/1991, di apposite normative che di tale problematica si erano occupate.

Per questo motivo l’Italia è stata sottoposta da parte della Commissione Europea, proprio in relazione alle emanate normative di attuazione della disciplina comunitaria segnata dalla Direttiva sopra ricordata, ad una procedura di infrazione (numero 2006/2378) conclusasi con parere motivato in data 29 settembre 2011 con il quale si è evidenziato come la regolamentazione nazionale della materia aveva, di fatto, dato una non completa attuazione alla Direttiva comunitaria.

Le Linee Guida Nazionali che, al di là dell’ottimistico termine, previsto in seno al D.Lgs. 192/2005, di centottanta giorni dall’emanazione del decreto medesimo, hanno invece visto la luce solo in data 26 giugno 2009 con l’emanazione del Decreto Ministeriale contenente “Linee Guida Nazionali per la certificazione energetica degli edifici” (entrato in vigore il giorno 25 luglio 2009), avevano, in particolare, previsto in seno al proprio Allegato “A”, essenzialmente due novità. In primo luogo la possibilità, per il proprietario di un edificio caratterizzato da una situazione energetica determinante evidenti consumi elevati e dispersioni causate dalla vetustà dell’impianto edilizio e delle sue rifiniture, di sostituire la certificazione energetica, di cui l’immobile avrebbe dovuto essere dotato in fase di vendita o di locazione, con un’autodichiarazione da rendersi in sede contrattuale attraverso i criteri di cui al D.P.R. 445/2000, con la quale il proprietario attestasse la ricomprensione della propria unità immobiliare nella classe energetica più infima, cioè in classe “G”, evidenziando, in particolare, l’esistenza di importi di spesa elevati per il mantenimento termico dell’edificio.

In secondo luogo tali “Linee Guida Nazionali”, se da un lato chiarivano come la certificazione energetica fosse direttamente correlata, in buona sostanza, all’esistenza di un involucro edilizio, a prescindere dall’esistenza di impianti tecnologici destinati ad una delle funzioni energetiche per le quali è previsto il calcolo delle prestazioni, dall’altro lato non prendeva posizione nei riguardi di quelle realtà edilizie per le quali, con tutta evidenza, la richiesta di una certificazione energetica avrebbe finito per ridicolizzare l’intera materia. Così per il caso di unità immobiliari ridotte allo stato di ruderi, o per le unità immobiliari che, vendute in corso di costruzione, erano finite fino allo scheletro o al cosiddetto “rustico” e che perciò erano prive di quei primari interventi di rifinitura che avrebbero potuto determinare l’accoglimento di un’impiantistica deputata al controllo termico dell’edificio.

Ora, quanto al primo punto, era palese come, la facoltà offerta al titolare dell’immobile di sostituire la certificazione energetica, di cui l’immobile avrebbe dovuto essere dotato in sede di vendita o di locazione, con un’autodichiarazione con la quale pur si sarebbe “condannato” l’immobile stesso a godere della classe energetica più infima, in un contesto socio-culturale come quello italiano ed in un contesto economico così critico come quello attraversato dal settore edilizio negli ultimi anni, ha sicuramente offerto un formidabile escamotage per aggirare gli obblighi certificativi e, ancora una volta, per sottrarre le contrattazioni immobiliari a quella trasparenza, soprattutto voluta nell’interesse del consumatore, alla quale il legislatore stesso si è cercato di avvicinare nell’arco dell’ultimo decennio.

Viceversa, con riferimento al secondo elemento sopra evidenziato, la mancata assunzione, da parte del sistema normativo dettato in materia energetica, di una posizione ufficiale che consentisse di addivenire ad uno specifico trattamento delle unità immobiliari vendute in uno stato tale da non consentire l’individuazione della loro rilevanza energetica, impediva anche a chi avesse voluto rispettare la massima trasparenza delle contrattazioni ed il rigido rispetto delle norme di legge, di avere una visualizzazione certa e definita degli obblighi, degli incombenti o delle esclusioni da qualunque onere. Sul punto, infatti, le “Linee Guida Nazionali per la certificazione energetica degli edifici”, al di là di una generica previsione con la quale veniva impartita l’esclusione da qualunque obbligo di certificazione per taluni casi (che, peraltro, sembravano oggetto di una elencazione esaustiva e non meramente esemplificativa), non vi erano elementi ai quali potersi aggrappare per giustificare alcuna soluzione certa, con riguardo alle unità immobiliari costituenti ruderi, rustici o esclusivamente scheletri edilizi privi di alcuna finitura funzionale all’installazione dell’impiantistica energeticamente rilevante.

Tutto ciò - come se non bastasse la già inusitata traversia struttural-normativa della materia, come trattata dal legislatore nazionale e da quello locale - ha obiettivamente generato un discreto annacquamento di quei rigidi schemi mentali, prima che normativi, ai quali l’operatore del diritto si era dovuto abituare, sin dall’indomani dell’emanazione della prima disciplina in materia energetica con la quale aveva impattato non senza un certo disagio. Con la conseguenza che, come si accennava sopra, probabilmente certe scelte regolamentari del sistema normativo interno hanno finito per determinare una applicazione solo parziale di quei principi ai quali, invece, la Direttiva Comunitaria avrebbe inteso ancorare la materia energetica nell’ambito della circolazione immobiliare.

Il richiamo subìto dall’Italia a seguito della conclusione della procedura di infrazione aperta contro il nostro Paese dalla Commissione europea ha portato qualche frutto. Il D.M. 22 novembre 2012, entrato in vigore quindici giorni dopo la pubblicazione in Gazzetta Ufficiale, avvenuta il 13 dicembre 2012 (G.U. n. 290), e quindi in data 28 dicembre 2012, ha riformato in alcuni punti l’Allegato “A” del D.M. 26 giugno 2009, modificando, per i fini che qui più interessano, il paragrafo 2) di tale Allegato.

La novità principale consiste nell’eliminazione della possibilità di accedere ad una autocertificazione di classamento “G” dell’edificio da parte del titolare dello stesso, al posto della certificazione documentale resa da un tecnico abilitato. E ciò avviene, non solo per le Regioni sprovviste di una normativa locale specificamente indicata, ma anche per le Regioni che di tale normativa fossero già provviste. Con la conseguenza primaria che, anche le Regioni per le quali la propria normazione locale avesse previsto disciplina analoga a quella nazionale sul punto dell’autocertificazione, essendo divenuta norma di principio quella per la quale non è più ammesso ricorso all’autocertificazione, ed essendo le norme locali norme capaci di rivestire esclusivamente il ruolo di norme di dettaglio e quindi di norme attuative, vedono automaticamente abrogata (ancorché formalmente eventualmente ancora in essere) la disciplina locale che avesse consentito il ricorso all’autocertificazione “in classe G” in luogo della certificazione energetica documentalmente resa da tecnico abilitato.

Ancora più rilevante, a parere di chi scrive, è la soluzione di alcuni dubbi interpretativi nati dalla mancata considerazione che, in prima battuta, le medesime direttiva nazionali avevano riservato a talune categorie immobiliari. Con l’introduzione del D.M. integrativo, si è finalmente giunti ad una specifica valutazione di quegli immobili che, essendo mancanti delle prerogative minime per accedere al concetto di “involucro edilizio” nei termini di rilevanza ricavabili dalla normativa in materia energetica, non avrebbero potuto godere di alcuna significativa certificazione energetica. Sicché si è finalmente giunti ad una presa di posizione normativa, alla quale peraltro alcune discipline locali avevano già fatto riferimento esplicito, con la quale le unità immobiliari vendute allo stato di “rudere”, di “scheletro strutturale” in quanto in corso di costruzione, o di “rustico” in quanto completati solo al livello “embrionale” e quindi privi delle rifiniture e degli impianti tecnologici, sono da considerarsi esclusi dagli obblighi di certificazione energetica a condizione che, nel relativo rogito di trasferimento, sia inserita apposita clausola con la quale il venditore espliciti, senza neppure ricorso alla struttura dichiarativa ex D.P.R. 445/2000, lo stato strutturale attuale dell’immobile. Resta fermo, invece, l’obbligo per l’acquirente, quando inizi i lavori di completamento, o di ristrutturazione (per il caso dei ruderi), di presentare una nuova relazione tecnica (che è quella prevista dalla legge 9 gennaio 1991, n. 10) attestante il rispetto da parte del progetto edilizio delle norme per l’efficienza energetica degli edifici.

In ultimo vale la pena soffermarsi su un’ulteriore novità che, apparentemente, ha un valore meramente marginale. Nonostante la novella abbia strettamente richiamato l’elenco già contenuto nel vecchio D.M. 26 giugno 2009 inerente le tipologie immobiliari escluse per tabulas dalla certificazione energetica, il D.M. 22 novembre 2012, oggetto del presente breve commento, ha però affermato, in ciò modificando il il comma 2 del paragrafo 2) dell’Allegato “A” delle Linee Guida Nazionali, che tale elencazione vale solo “a titolo esemplificativo e non esaustivo”. Pertanto, a partire dal 28 dicembre 2012 non solo i boxes, le cantine, le autorimesse, i parcheggi multipiano, i depositi, le strutture stagionali a protezione di impianti sportivi, ma anche tutte le altre edificazioni equiparabili, in quanto non destinate ad avere impianti necessari per assicurare il confort abitativo, sono esclusi dagli obblighi certificativi energetici. Con il che si può finalmente giungere alla considerazione per la quale la necessità dell’esistenza di una certificazione energetica, non è tanto collocabile al cospetto dell’esistenza o dell’inesistenza di una impiantistica deputata al controllo termico di un edificio, quanto piuttosto alla funzionalità di tale impiantistica che sia volta ad assicurare il confort abitativo dell’edificio.

Nel frattempo, la Corte di Giustizia UE, con sentenza 13 giugno 2013, è pervenuta alla condanna della Repubblica Italiana nella procedura di infrazione contro la stessa instaurata per la mancata ottemperanza alle disposizioni recate, in materia di certificazione energetica degli edifici, ai sensi della Direttiva Comunitaria 2002/91/CE. Come si evince dalla sentenza di condanna medesima, il capo di imputazione relativo alla procedura di infrazione fa riferimento, pressoché esclusivo, alla mancata previsione, da parte delle norme nazionali in materia, dell’ “obbligo di consegnare un attestato relativo al rendimento energetico in caso di vendita o di locazione di un immobile, conformemente agli articoli 7 e 10 della Direttiva 2002/91/CE [...]”, mentre i riferimenti alla successiva Direttiva 2010/31/UE sembrano del tutto indiretti ed esclusivamente di sfondo.

Sarebbe stato proprio al fine di consentire una chiusura accelerata della procedura di infrazione ed evitare tale condanna, inflitta allo Stato Italiano dalla Corte Europea, che il legislatore si è mosso, provvedendo all’elaborazione del Decreto Legge 4 giugno 2013, n. 63, in materia energetica.

In effetti, tuttavia, il testo del decreto, pur recependo l’adozione delle nuove procedure di calcolo, secondo i principi della Direttiva Comunitaria 2010/31/UE, non sembra avere dato una concreta risposta a ciò che sostanzialmente la Comunità Europea aveva contestato all’Italia, e cioè l’inesistenza di un efficace misura che potesse dare concretezza all’obbligo di consentire, all’utente dell’unità immobiliare compravenduta o locata, di avere contezza delle prestazioni energetiche inerenti l’edificio acquistato o condotto in locazione. Ma, di più, ancor meno può affermarsi che, oltre l’inasprimento delle sanzioni amministrative poste a carico del costruttore o del proprietario che avesse omesso di effettuare consegna della certificazione energetica all’acquirente o al locatario, le nuove norme introdotte con il D.L. 63/2013 abbiano granché innovato sul punto.

Di fatto, la motivazione che ha sorretto la procedura d’infrazione aperta dalla Corte Europea contro l’Italia era sostenuta dalla causa relativa all’inesistenza di un valido strumento capace di assicurare l’adempimento dell’obbligo di consegna dell’attestato relativo al rendimento energetico, dal proprietario al nuovo utente dell’unità immobiliare considerata, in caso di vendita o di locazione della stessa. E, l’emanato decreto legge, invece si è limitato ad introdurre la sostituzione del vecchio Attestato di Certificazione Energetica con il nuovo Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.), peraltro non rendendo possibile l’effettivo adeguamento delle procedure di calcolo ai nuovi criteri, in mancanza dei relativi decreti attuativi, ma nulla ha innovato in merito ai mezzi che possano dare contezza del corretto adempimento dell’obbligo di consegna della documentazione energetica dal venditore all’acquirente o dal locatore al conduttore (elemento sul quale si erano, invece, appuntate le critiche dell’Unione Europea che hanno trovato sbocco nella sentenza di condanna citata).

Invero, nella prima versione del D.Lgs. 192/2005, come modificato ed integrato dal D.Lgs. 311/2006, lo strumento di tutela di questo centrale adempimento era efficacemente sorretto dall’obbligo di allegazione, all’atto di trasferimento dell’immobile, a pena di nullità dello stesso, dell’A.C.E., con la conseguenza che, se la vendita (o il contratto di locazione) veniva colpita da invalidità assoluta in assenza dell’allegazione dell’A.C.E., giammai l’acquirente (o il locatario) dell’immobile si sarebbero potuti trovare sprovvisti della certificazione energetica. Il problema si è concretamente posto quando, con il comma 2-bis dell’articolo 35 del D.L. 25 giugno 2008, n. 112, aggiunto in sede di conversione, con la legge 6 agosto 2008, n. 133, entrata in vigore il 22 agosto 2008, si è determinata l’abrogazione dei commi 3 e 4 dell’art. 6 e dei commi 8 e 9 dell’art. 15 del D.Lgs. 19 agosto 2005, n. 192, così come modificato dal D.Lgs. 311/2006. Si tratta delle norme che avevano, rispettivamente, imposto l’obbligo di allegazione della certificazione energetica all’atto di trasferimento immobiliare a titolo oneroso nonché l’obbligo di effettuare consegna della detta certificazione al conduttore, in caso di locazione dell’immobile che ne fosse dotato, e delle norme che sanzionavano, con la nullità relativa, il contratto di vendita e di locazione il cui perfezionamento avesse trasceso dai previsti indicati obblighi. È del tutto ovvio quanto, l’abrogazione dell’obbligo di allegazione del certificato energetico all’atto di trasferimento dell’immobile a titolo oneroso abbia sortito, come conseguenza più immediata, un notevole annacquamento della tutela giuridica dell’obbligo di consegna della documentazione energetica a favore dell’utente dell’immobile. È di tutta evidenza, infatti, come la previsione di un semplice obbligo di dotazione di certificazione energetica, accompagnato alla previsione di un obbligo di consegna della certificazione stessa all’acquirente dell’immobile, sprovvisto di alcuna sostanziale sanzione sugli effetti della vendita perfezionata prescindendo dal rispetto di tali obblighi, abbia drasticamente ridotto, rispetto al tempo in cui l’obbligo di allegazione del certificato energetico all’atto di trasferimento immobiliare era previsto a pena di nullità del perfezionato contratto, il peso del vincolo per ciascun Stato membro, di attuare disposizioni legislative volte ad assicurare che in fase di costruzione, compravendita o locazione di un edificio, “l’attestato di certificazione energetica sia messo a disposizione del proprietario [...], del futuro acquirente o locatario”.

Di tali considerazioni sembrerebbe che il legislatore si sia reso effettivamente conto in sede di conversione del decreto sopra citato, tornando ad introdurre, con la legge di conversione 3 agosto 2013, n. 90, l’obbligo, con le sole esclusioni previste in sede di normativa nazionale, dell’allegazione dell’A.P.E. negli atti di vendita, negli atti di trasferimento a titolo gratuito e nei nuovi contratti di locazione, pena - in caso di inosservanza del’obbligo - la nullità dei relativi contratti.

La questione non sembra e non può sembrare dirsi del tutto definita. In primo luogo perché, forse a causa di un impreciso uso di terminologie giuridiche, sembrerebbe oggi che l’obbligo introdotto sia, quanto agli atti di trasferimento immobiliare, da un lato ridotto alle sole compravendite (laddove la vecchia dicitura normativa faceva riferimento agli atti di trasferimento a titolo oneroso) e, dall’altro lato allargato, essendovi ricompresi anche gli atti di trasferimento a titolo gratuito.

Ma, in secondo luogo, perché l’adozione (o meglio: la riadozione) dell’obbligo di allegazione a pena di nullità, introducendo una misura sanzionatoria che è costituzionalmente prevedibile solo dal legislatore di rango superiore, lo Stato, finisce per porre una regolamentazione di principio del tutto inderogabile da normative (locali) di rango inferiore. Ciò, in particolare, priva, le norme dettate a livello locale, di quell’autonomia, un tempo “automaticamente” riconosciuta loro, nel prevedere eventuali casi di esclusione dall’applicazione della normativa energetica o eventuali ampliamenti a casi non previsti a livello nazionale.

In altri termini, l’introduzione della legge 90/2013, se, da un lato assicura, l’adozione di un concreto mezzo (l’obbligo di allegazione dell’A.P.E., a pena di nullità del contratto) idoneo a documentare l’effettiva dazione della certificazione energetica all’utente dell’immobile (come voluto a livello di legislazione programmatica europea), dall’altro lato pone in forte crisi il rapporto tra normativa nazionale e normativa locale, creando non pochi dubbi interpretativi sull’effettiva sorte di quelle norme locali che avevano, fino all’entrata in vigore della legge di conversione, escluso l’applicazione della materia energetica a talune fattispecie negoziali.

Il che induce a ritenere come questi brevi spunti introduttivi sull’excursus storico-normativo della materia, assai presto avranno bisogno di qualche sostanziale integrazione.


CAPITOLO II

NOTE SULLA NUOVA DISCIPLINA NAZIONALE

Raffaele Trabace
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1. NORMATIVA

Allo scopo di recepire la Direttiva 2010/31/UE, il D.L. 4 giugno 2013, n. 63, convertito con modificazioni dalla Legge 3 agosto 2013, n. 90, riscrive il D.Lgs. 19 agosto 2005, n. 192 relativo al rendimento energetico nell’edilizia.

1.1. Punti salienti della Direttiva europea

1.1.1. Oggetto

La promozione del miglioramento della prestazione energetica degli edifici all’interno dell’Unione attraverso:

- la creazione di un quadro comune generale relativo alla metodologia per il calcolo della prestazione energetica degli edifici e delle unità immobiliari;

- l’applicazione di requisiti minimi alla prestazione energetica di edifici e unità immobiliari di nuova costruzione o già esistenti;

- la certificazione energetica degli edifici e delle unità immobiliari;

- la ispezione periodica degli impianti;

- i sistemi di controllo indipendenti per gli attestati di prestazione energetica e i rapporti di ispezione.

1.1.2. Definizioni

Edificio: costruzione provvista di tetto e di muri, per la quale l’energia è utilizzata per il condizionamento del clima degli ambienti interni.

Unità immobiliare: parte, piano o appartamento di un edificio progettati o modificati per essere usati separatamente.

Sistema tecnico per l’edilizia: impianto tecnologico per il riscaldamento, il rinfrescamento, la ventilazione, la produzione di acqua calda, l’illuminazione di un edificio o di un’unità immobiliare, o per una combinazione di tali funzioni.

Prestazione energetica di un edificio: quantità di energia, calcolata o misurata, necessaria per soddisfare il fabbisogno energetico connesso ad un uso normale dell’edificio, compresa, in particolare, l’energia usata per il riscaldamento, il rinfrescamento, la ventilazione, la produzione di acqua calda e l’illuminazione.

Attestato di prestazione energetica: documento riconosciuto da uno Stato membro o da una persona giuridica da esso designata in cui figura il valore risultante dal calcolo della prestazione energetica di un edificio o di un’unità immobiliare effettuato seguendo una metodologia adottata in conformità del quadro generale comune di cui all’allegato I della Direttiva.

1.1.3. Metodologia di calcolo

Gli Stati membri applicano una metodologia di calcolo della prestazione energetica degli edifici in conformità del quadro generale comune di cui all’allegato I della Direttiva.

Tale metodologia è adottata a livello nazionale e regionale.

1.1.4. Fissazione di requisiti minimi di prestazione energetica

Gli Stati membri adottano le misure necessarie affinché siano fissati requisiti minimi di prestazione energetica per gli edifici o le unità immobiliari al fine di raggiungere livelli ottimali in funzione dei costi.

Nel fissare i requisiti, gli Stati membri possono distinguere tra gli edifici già esistenti e quelli di nuova costruzione, nonché tra diverse tipologie edilizie.

1.1.5. Esclusioni

Gli Stati membri possono decidere di non fissare o di non applicare i requisiti minimi di prestazione energetica per le seguenti categorie edilizie:

a) edifici ufficialmente protetti come patrimonio designato o in virtù del loro particolare valore architettonico o storico, nella misura in cui il rispetto di determinati requisiti minimi di prestazione energetica implichi un’alterazione inaccettabile del loro carattere o aspetto;

b) edifici adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento di attività religiose;

c) fabbricati temporanei con un tempo di utilizzo non superiore a due anni, siti industriali, officine ed edifici agricoli non residenziali a basso fabbisogno energetico, nonché edifici agricoli non residenziali utilizzati in un settore disciplinato da un accordo nazionale settoriale sulla prestazione energetica;

d) edifici residenziali che sono utilizzati o sono destinati ad essere utilizzati meno di quattro mesi all’anno o, in alternativa, per un periodo limitato dell’anno e con un consumo energetico previsto inferiore al 25% del consumo che risulterebbe dall’utilizzazione durante l’intero anno;

e) fabbricati indipendenti con una metratura utile totale inferiore a 50 m2.

1.1.6. Attestato di prestazione energetica

Gli Stati membri adottano le misure necessarie per l’istituzione di un sistema di certificazione energetica degli edifici. L’attestato di prestazione energetica comprende la prestazione energetica di un edificio e valori di riferimento quali i requisiti minimi di prestazione energetica al fine di consentire ai proprietari o locatari dell’edificio o dell’unità immobiliare di valutare e raffrontare la prestazione energetica.

L’attestato di prestazione energetica può comprendere informazioni supplementari, quali il consumo energetico annuale per gli edifici non residenziali e la percentuale di energia da fonti rinnovabili nel consumo energetico totale.

L’attestato di prestazione energetica comprende raccomandazioni per il miglioramento efficace o ottimale in funzione dei costi della prestazione energetica dell’edificio o dell’unità immobiliare, a meno che manchi un ragionevole potenziale per tale miglioramento rispetto ai requisiti di prestazione energetica in vigore.

1.1.7. Rilascio dell’attestato di prestazione energetica

1. Gli Stati membri provvedono affinché un attestato di prestazione energetica sia rilasciato:

a) per gli edifici o le unità immobiliari costruiti, venduti o locati ad un nuovo locatario; e

b) per gli edifici in cui una metratura utile totale di oltre 500 m2 è occupata da enti pubblici e abitualmente frequentata dal pubblico. Il 9 luglio 2015 la soglia di 500 m2 è abbassata a 250 m2.

L’obbligo di rilasciare un attestato di prestazione energetica viene meno ove sia disponibile e valido un attestato rilasciato conformemente alla Direttiva 2002/91/CE o alla presente direttiva per l’edificio o l’unità immobiliare interessati.

2. Gli Stati membri dispongono che, in caso di costruzione, vendita o locazione di edifici o unità immobiliari, l’attestato di prestazione energetica (o copia dello stesso) sia mostrato al potenziale acquirente o nuovo locatario e consegnato all’acquirente o al nuovo locatario.

3. In caso di vendita o locazione di un edificio prima della sua costruzione, gli Stati membri possono disporre, in deroga ai paragrafi 1 e 2, che il venditore fornisca una valutazione della futura prestazione energetica dell’edificio; in tal caso, l’attestato di prestazione energetica è rilasciato entro la fine della costruzione dell’edificio.

4. Gli Stati membri dispongono che, in caso di offerta in vendita o in locazione di:

- edifici aventi un attestato di prestazione energetica,

- unità immobiliari in edifici aventi un attestato di prestazione energetica, e

- unità immobiliari aventi un attestato di prestazione energetica l’indicatore di prestazione energetica che figura nell’attestato di prestazione energetica dell’edificio o dell’unità immobiliare, secondo il caso, sia riportato in tutti gli annunci dei mezzi di comunicazione commerciali.

5. Le disposizioni del presente articolo sono attuate conformemente alle norme nazionali applicabili in materia di comproprietà o proprietà comune.

6. Gli Stati membri possono escludere le categorie edilizie di cui all’art. 4, paragrafo 2, dall’applicazione dei paragrafi 1, 2, 4 e 5 del presente articolo.

7. I possibili effetti degli attestati di prestazione energetica in termini di eventuali procedimenti giudiziari sono decisi conformemente alle norme nazionali.

1.2. Recepimento

Tra le altre disposizioni, quelle di più immediata applicazione all’attività notarile, sono contenute nel nuovo testo dei seguenti articoli del D.Lgs. n. 192, come modificati dal D.L. n. 63.

L’art. 2 che definisce, tra l’altro:

“attestato di prestazione energetica dell’edificio”: il documento, redatto nel rispetto delle norme contenute nel decreto e rilasciato da esperti qualificati e indipendenti che attesta la prestazione energetica di un edificio attraverso l’utilizzo di specifici descrittori e fornisce raccomandazioni per il miglioramento dell’efficienza energetica.

“impianto termico”: impianto tecnologico destinato ai servizi di climatizzazione invernale o estiva degli ambienti, con o senza produzione di acqua calda sanitaria, indipendentemente dal vettore energetico utilizzato, comprendente eventuali sistemi di produzione, distribuzione e utilizzazione del calore nonché gli organi di regolarizzazione e controllo. Sono compresi negli impianti termici gli impianti individuali di riscaldamento. Non sono considerati impianti termici apparecchi quali: stufe, caminetti, apparecchi di riscaldamento localizzato ad energia radiante; tali apparecchi, se fissi, sono tuttavia assimilati agli impianti termici quando la somma delle potenze nominali del focolare degli apparecchi al servizio della singola unità immobiliare è maggiore o uguale a 5 kW. Non sono considerati impianti termici i sistemi dedicati esclusivamente alla produzione di acqua calda sanitaria al servizio di singole unità immobiliari ad uso residenziale ed assimilate.

L’art. 6 che dispone:

= che a decorrere dalla data di entrata in vigore della novella, l’attestato di prestazione energetica degli edifici è rilasciato per gli edifici o le unità immobiliari costruiti, venduti o locati ad un nuovo locatario;

= che gli edifici di nuova costruzione e quelli sottoposti a ristrutturazioni importanti, sono dotati di un attestato di prestazione energetica prima del rilascio del certificato di agibilità;

= che nel caso di nuovo edificio, l’attestato è prodotto a cura del costruttore, sia esso committente della costruzione o società di costruzione che opera direttamente;

= che nel caso di attestazione della prestazione degli edifici esistenti, ove previsto dalle nuove disposizioni, l’attestato è prodotto a cura del proprietario dell’immobile;

= che nel caso di vendita, di trasferimento di immobili a titolo gratuito o di nuova locazione di edifici o unità immobiliari, ove l’edificio o l’unità non ne sia già dotato, il proprietario predispone l’attestato di prestazione energetica;

= che in tutti i casi, il proprietario è tenuto a rendere disponibile l’attestato di prestazione energetica al potenziale acquirente o al nuovo locatario all’avvio delle rispettive trattative e consegnarlo alla fine delle medesime;

= che in caso di vendita o locazione di un edificio prima della sua costruzione, il venditore o locatario fornisce evidenza della futura prestazione energetica dell’edificio e produce l’attestato di prestazione energetica entro quindici giorni dalla richiesta di rilascio del certificato di agibilità;

= che nei contratti di vendita, negli atti di trasferimento di immobili a titolo gratuito o nei nuovi contratti di locazione di edifici o di singole unità immobiliari è inserita apposita clausola con la quale l’acquirente o il conduttore danno atto di aver ricevuto le informazioni e la documentazione, comprensiva dell’attestato, in ordine alla attestazione della prestazione energetica degli edifici;

= che l’attestato di prestazione energetica deve essere allegato al contratto di vendita, agli atti di trasferimento di immobili a titolo gratuito o ai nuovi contratti di locazione, pena la nullità degli stessi contratti;

= che l’attestazione della prestazione energetica può riferirsi a una o più unità immobiliari facenti parte di un medesimo edificio qualora esse abbiano la medesima destinazione d’uso, la medesima situazione al contorno, il medesimo orientamento e la medesima geometria e siano servite, qualora presente, dal medesimo impianto termico destinato alla climatizzazione invernale e, qualora presente, dal medesimo sistema di climatizzazione estiva;

= che l’attestato di prestazione energetica ha una validità temporale massima di dieci anni a partire dal suo rilascio ed è aggiornato a ogni intervento di ristrutturazione o riqualificazione che modifichi la classe energetica dell’edificio o dell’unità immobiliare;

= che nel caso di offerta di vendita o di locazione, i corrispondenti annunci tramite tutti i mezzi di comunicazione commerciali riportano gli indici di prestazione energetica dell’involucro e globale dell’edificio o dell’unità immobiliare e la classe energetica corrispondente;

= che l’obbligo di dotare l’edificio di un attestato di prestazione energetica viene meno ove sia già disponibile un attestato in corso di validità, rilasciato conformemente alla Direttiva 2002/91/CE.

Le novità di rilievo contenute nelle legge di conversione del D.L. n. 63 risultano essere:

- la estensione dell’obbligo di produrre l’attestato di prestazione energetica anche in relazione agli atti di trasferimento di immobili a titolo gratuito;

- la introduzione dell’obbligo di allegazione dell’attestato al contratto di vendita, agli atti di trasferimento di immobili a titolo gratuito o ai nuovi contratti di locazione, pena la nullità degli stessi contratti.

Si può affermare pertanto che la normativa nazionale abbia operato una sorta di “eccesso” di recepimento, considerato che nella Direttiva non si rinvengono né disposizioni intese ad estendere l’applicazione della disciplina ai trasferimenti a titolo gratuito, né disposizioni atte a rendere obbligatoria l’allegazione dell’attestato di prestazione energetica agli atti di trasferimento in genere.

Considerato inoltre che la comminatoria della nullità conseguente alla mancata allegazione dell’attestato appare non in linea con l’impianto sanzionatorio della Direttiva che all’art. 27 dispone testualmente che “le sanzioni previste devono essere effettive, proporzionate e dissuasive”.

In generale sulla riforma è stato ritenuto:

= che se la ratio della norma che impone l’obbligo di allegazione dell’attestato è quella di assicurare all’acquirente una completa informazione in ordine alla prestazione energetica, nonché di fornire raccomandazioni per il miglioramento del rendimento energetico dell’edificio, tale obbligo dovrebbe ritenersi, per logica coerenza, sussistente per ogni atto comportante il trasferimento di edifici o di singole unità immobiliari, e che una limitazione dell’applicabilità della nuova disciplina al solo atto di vendita apparirebbe pertanto poco coerente con quelli che sono gli scopi che si intendono perseguire (soprattutto oggi che l’obbligo di allegazione è anche previsto per gli atti traslativi a titolo gratuito);

= che dal generico riferimento “agli atti a titolo gratuito”, consegue che le nuove disposizioni in esame dovranno intendersi riferite non solo alla donazione, ma anche ad ogni altro negozio nel quale - anche senza spirito di liberalità - vi sia trasferimento di immobile a titolo gratuito, quali, tra gli altri, il patto di famiglia e il trust (non auto dichiarato);

= che non sembra vi siano ostacoli all’allegazione di una copia conforme per estratto autentico dell’attestato, in corso di validità, allegato in originale a un atto precedente (conformemente a quanto si ritiene per i certificati di destinazione urbanistica);

= che, per quanto specificamente attiene ai rapporti tra disciplina statale e discipline regionali:

- la nuova disciplina trova applicazione in tutte quelle Regioni e/o Province autonome che non hanno ancora adottato specifiche disposizioni normative conformi, peraltro, alla Direttiva 2010/31/UE (e quindi trova integrale applicazione anche in quelle Regioni e Province autonome che abbiano legiferato in materia, ma sulla base della precedente Direttiva 2002/91/CE e non si siano ancora conformate alla Direttiva 2010/31/UE);

- nelle Regioni e/o Province autonome che hanno legiferato in materia (in maniera conforme, peraltro, alla Direttiva 2010/31/UE), si dovrà tener conto delle specifiche normative dalle stesse adottate (al contenuto e ai requisiti formali dell’attestato), da coordinare ed eventualmente integrare, per quanto non espressamente dalle stesse normato, con la disciplina “nazionale”;

- per quanto poi riguarda la specifica disciplina in tema di allegazione dell’attestato di prestazione energetica, tale disposizione deve ritenersi comunque applicabile su tutto il territorio nazionale e quindi anche in quelle Regioni che abbiano recepito nella loro legislazione la Direttiva 2010/31/UE, in quanto si tratta di disciplina che attiene alla validità formale degli atti traslativi e che quindi rientra nel cd. “ordinamento civile”, materia, questa, di competenza esclusiva dello Stato (art. 117, comma 2, lett. l), Cost.)1.

Lo Studio CNN2 conclude affermando che “nelle Regioni con legislazione aggiornata alla direttiva 2010/31/UE, si applicherà la specifica disciplina in tema di allegazione, a pena di nullità, con riguardo alla certificazione energetica da rilasciarsi secondo le modalità e le prescrizioni previste nella legge Regionale (non troveranno, peraltro, applicazione, quali ipotesi di esonero dall’obbligo di allegazione, le esclusioni dall’obbligo di dotazione previste a livello esclusivamente regionale e non nazionale, come ad esempio le esclusioni per le cessioni di quote previste in talune leggi regionali)”.

1.3. Documento da allegare

Nella prima fase di applicazione della nuova disciplina si è aperto un ampio dibattito in ordine alla “utilizzabilità”, ai fini dell’allegazione agli atti di trasferimento e ai nuovi contratti di locazione di edifici o singole unità immobiliari, degli attestati di certificazione energetica redatti prima del 6 giugno 2013 (data di entrata in vigore del D.L. n. 63/2013) e di quelli redatti tra il 7 giugno e il 3 agosto 2013 (giorno quest’ultimo precedente a quello di entrata in vigore della Legge n. 90/2013, legge di conversione del D.L. n. 63).

Ad entrambi i quesiti sono state date risposte affermative sulla base dell’art. 6 del D.Lgs. n. 192/2005 che dispone che l’obbligo di dotare l’edificio di un attestato di prestazione energetica viene meno ove sia già disponibile un attestato in corso di validità, rilasciato conformemente alla Direttiva 2002/91/CE.

Considerato altresì che l’art. 16, comma 4-bis, D.Lgs. n. 192/2005 stabilisce che dalla data di entrata in vigore dei decreti di cui all’art. 4, comma 1, è abrogato il D.P.R. 2 aprile 2009, n. 59, cioè è abrogato il Regolamento di attuazione dell’art. 4, comma 1, lett. a) e b), del D.Lgs. 19 agosto 2005, n. 192, concernente l’attuazione della Direttiva 2002/91/CE sul rendimento energetico in edilizia.

Tanto è stato confermato anche dal Ministero dello Sviluppo Economico - Dipartimento per l’Energia - Direzione Generale per l’Energia Nucleare, le Energie Rinnovabili e l’Efficienza Energetica3 che ha stabilito appunto che si adempie alle prescrizioni del D.L. n. 63, redigendo l’APE secondo le modalità riconducibili alla Direttiva 2002/91/CE e ciò con l’evidente finalità di non creare vuoti normativi e di consentire una applicazione agevole della norma, basandosi su una metodologia che dovrebbe essere già sufficientemente conosciuta, in quanto in vigore da alcuni anni.

Più controversa è apparsa, invece, la questione della “utilizzabilità”, ai fini dell’allegazione, degli attestati redatti successivamente al 4 agosto 2013 (data di entrata in vigore della legge di conversione del decreto legge) sempre sulla base dei criteri dettati dalla Direttiva 2002/91/CE, specie con riferimento a immobili siti nel territorio di Regioni senza normazione in materia o con norme emanate a suo tempo e non ancora adeguate ai principi contenuti nella Direttiva 2010/31/UE.

Per quanto specificamente riferito alla normativa della Regione Lombardia si dirà in seguito nel capitolo relativo, mentre, per quanto attiene alla disciplina nazionale, va qui ricordato che, all’indomani della entrata in vigore della legge di conversione del D.L. n. 63, era stato ritenuto che non fossero più idonei gli attestati redatti successivamente al 4 agosto 2013, sulla base delle metodologie di calcolo riportate nella Direttiva del 2002, dovendosi ritenere da tale data in avanti, immediatamente operanti le modalità disciplinate dalla Direttiva del 2010 e dalle relative norme statali di recepimento anche in considerazione del fatto che la condizione su cui si basa la esclusione dall’obbligo di dotazione contenuta nel citato art. 6 del D.Lgs. n. 192/2005 è l’esistenza di un attestato già rilasciato e in corso di validità alla data di entrata in vigore della nuova disciplina.

Sulla questione è nuovamente intervenuto il Ministero dello Sviluppo Economico - Dipartimento per l’Energia - Direzione Generale per l’Energia Nucleare, le Energie Rinnovabili e l’Efficienza Energetica4, per ribadire:

- che l’art. 13 del D.L. n. 63/2013, convertito con modificazioni dalla Legge n. 90/2013, prevede che soltanto dall’entrata in vigore dei decreti di aggiornamento della metodologia di cui all’art. 4, sia abrogato il D.P.R. n. 59/2009;

- che, pertanto, fino alla emanazione di tali decreti, si adempie alle prescrizioni di cui al decreto legge stesso, come convertito in legge, redigendo l’APE secondo le modalità di calcolo di cui al D.P.R. n. 59/2009, fatto salvo nelle regioni che hanno provveduto ad emanare proprie disposizioni normative in attuazione della Direttiva 2002/91/CE, in cui, sempre nelle more dell’emanazione dei decreti suddetti o dell’emanazione di norme regionali volte al recepimento della Direttiva 2010/31/UE, si continuerà ad applicare la normativa regionale in materia.

1.4. Esclusioni

Con particolare riferimento alla disciplina delle esclusioni dall’obbligo di dotazione/allegazione, le norme relative sono contenute nell’art. 3 del D.Lgs. n. 192/2005, che dispone che sono esclusi dall’applicazione della disciplina in tema di prestazione energetica degli edifici:

a) gli edifici ricadenti nell’ambito della disciplina del codice dei beni culturali, limitatamente alle disposizioni concernenti l’attestazione della prestazione energetica degli edifici, di cui all’art. 6 e l’esercizio, la manutenzione e le ispezioni degli impianti tecnici, di cui all’art. 7, solo nel caso in cui, previo giudizio dell’autorità competente al rilascio dell’autorizzazione, il rispetto delle prescrizioni implichi un’alterazione sostanziale del loro carattere o aspetto, con particolare riferimento ai profili storici, artistici e paesaggistici;

b) gli edifici industriali e artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti utilizzabili;

c) edifici rurali non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione;

d) i fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 m2;

e) gli edifici che risultano non compresi nelle categorie di edifici classificati sulla base della destinazione d’uso di cui all’art. 3 del D.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, il cui utilizzo standard non prevede l’installazione e l’impiego di sistemi tecnici di climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, depositi, strutture stagionali a protezione degli impianti sportivi, ad eccezione delle porzioni eventualmente adibite ad uffici e assimilabili, purché scorporabili ai fini della valutazione di efficienza energetica.

Tali esclusioni vanno ad affiancarsi a quelle previste dal Decreto Ministero dello sviluppo economico 22 novembre 2012 (Modifica del decreto 26 giugno 2009, recante: «Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici»).

E precisamente a quelle relative a:

a) ruderi, previa esplicita dichiarazione di tale stato dell’edificio nell’atto notarile di trasferimento di proprietà;

b) immobili trasferiti nello stato di “scheletro strutturale”, cioè privi di tutte le pareti verticali esterne o di elementi dell’involucro edilizio, o “al rustico”, cioè privi delle rifiniture e degli impianti tecnologici, previa esplicita dichiarazione di tale stato dell’edificio nell’atto notarile di trasferimento di proprietà.

Si ritiene che l’esclusione di tali immobili dall’applicazione della disciplina, per quanto non espressamente contemplata dal D.Lgs. n. 192/2005, sia da considerarsi tuttora valida in quanto, oltre a essere disciplinata dalle Linee guida di cui sopra, risulta ricavabile dai principi posti a base del sistema.

In tal senso lo Studio CNN5 che reputa non applicabile la disciplina in oggetto, “per interpretazione sistematica della normativa vigente”, anche agli edifici “marginali”, agli edifici inagibili o comunque non utilizzabili e ai manufatti non riconducibili alla definizione di edificio.

Conseguentemente è stato ritenuto che relativamente agli atti di trasferimento a titolo oneroso o gratuito e alle locazioni di immobili di cui all’elenco citato non sussista l’obbligo di allegazione dell’attestato di certificazione energetica.

Dalla disciplina complessiva del D.Lgs. n. 192/2005, integrata con i principi dettati dalla Direttiva Comunitaria, si potrebbe inoltre ricavare l’esclusione dall’obbligo di dotazione/allegazione dell’attestato di prestazione energetica in relazione agli atti di trasferimento di edifici o singole unità immobiliari privi di impianto termico, nonostante manchi nella normativa una espressa esclusione in tal senso.

Ma va ricordato che il nucleo centrale, l’elemento intorno al quale ruota tutta la normativa è l’impianto termico.

Soltanto in presenza di un impianto termico si può parlare di promozione del miglioramento o di adozione di misure necessarie per la fissazione di requisiti minimi o di applicazione di una metodologia di calcolo della prestazione energetica degli edifici.

Solo in presenza di un impianto termico si può parlare della adozione di misure necessarie per la istituzione di un sistema di certificazione energetica degli edifici.

Solo in presenza di un impianto termico ha ragion d’essere un attestato che contenga la prestazione energetica dell’edificio e i requisiti minimi della stessa e che comprenda le informazioni supplementari sul consumo energetico e le raccomandazioni per il miglioramento efficace e ottimale in funzione dei costi della prestazione energetica dell’edificio o dell’unità immobiliare.

Essendo l’impianto di illuminazione soltanto un elemento accessorio che può assumere rilevanza principalmente per il settore non residenziale.

Pertanto si potrebbe ritenere che l’obbligo di dotazione/allegazione dell’attestato di prestazione energetica non sussista in genere per gli immobili con consumo energetico inesistente o irrilevante e che conseguentemente la disciplina non si renda applicabile:

- ai trasferimenti di edifici o singole unità immobiliari prive di impianto termico;

- ai trasferimenti di edifici o singole unità immobiliari muniti soltanto di apparecchi “non fissi”, quali stufe, caminetti e apparecchi di riscaldamento localizzato ad energia radiante;

- ai trasferimenti di edifici o singole unità immobiliari muniti soltanto di apparecchi “fissi”, quali stufe, caminetti e apparecchi di riscaldamento localizzato ad energia radiante con potenze nominali del focolare degli apparecchi al servizio della singola unità immobiliare, la cui somma sia inferiore a 5 kW. Sussistendo, invece, in tal caso l’obbligo di dotazione/allegazione qualora la somma delle potenze sia uguale o maggiore a 5kW.

E tuttavia l’impianto tecnico del D.M. 26 giugno 2009, attuativo della Direttiva europea del 2002, per quanto non in linea con i principi ricavabili dal sistema, sembra condurre a conclusioni diametralmente opposte6.

A differenza delle normative regionali, in particolare di quella lombarda, di cui si tratterà in seguito, la normativa nazionale non contempla espressamente esclusioni dalla disciplina e pertanto dall’obbligo di allegazione in relazione a particolari fattispecie traslative di edifici o di singole unità immobiliari. In pratica le norme nazionali impongono l’obbligo di allegazione dell’attestato di prestazione energetica “letteralmente” agli atti di vendita e agli atti traslativi a titolo gratuito di edifici o singole unità immobiliari, senza prevedere l’esonero da tale obbligo, oltre che per fattispecie per la loro natura non traslative e da considerarsi in ogni caso al fuori dall’ambito applicativo delle norme in commento per loro stessa natura, quali, tra le altre, fusioni e scissioni societarie e divisioni con o senza conguagli, anche di atti aventi ad oggetto il trasferimento di quote immobiliari indivise o di diritti parziali in genere.


Note

1 Cfr. CNN, Area scientifica - Settore Studi Pubblicistici, CNN Notizie 2 agosto 2013, Segnalazioni Novità Normative.

2 Cfr. CNN Studio 2 agosto 2013, cit.

3 Cfr. Circolare 25 giugno 2013, prot. n. 12976.

4 Cfr. Circolare 7 agosto 2013, Prot. n. 0016416.

5 CNN Studio 2 agosto 2013, cit.

6 Cfr. paragrafo 2 dell’allegato A al D.M. 26 giugno 2009 (Linee guida per l’applicazione della normativa energetica), come modificato dal D.M. 22 novembre 2012, intitolato (Campo di applicazione) che statuisce che la certificazione energetica si applica agli edifici delle categorie definite in base alle destinazioni d’uso dell’art. 3 del D.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, indipendentemente dalla presenza di impianti tecnologici esplicitamente o evidentemente destinati a uno dei servizi energetici di cui è previsto il calcolo delle prestazioni.
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