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Ambiente. Dopo la conversione in legge dell’ecobonus se manca l'attestato di prestazione energetica il contratto é nullo

Rogiti a rischio con lanuova Ape

Alcune Regioni hanno regole di valutazione non conformi alla normativa europea

Angelo Busani

La previsione della nullita
del contratto per mancanza
dell’Ape - 'attestazione dipre-
stazione energetica - ha effetti
sullecompravendite immobi-
liari: dal 4 agosto scorso i con-
tratti fanno i conti con una di-
sciplinapiena diincertezza.

Lalegge 90/2013, di conver-
sione in legge del DI 63/2013,
ha introdotto, in sostituzione
del "vecchio" Ace (Attestato
di certificazione energetica) il
nuovo Ape (Attestatodipresta-
zione energetica), rendendo-
ne obbligatoria I'allegazione a
compravendite e nuove loca-
zioni. All'inizio non c’eranosta-
tiparticolari problemiapplica-
tivimala legge di conversione
ha inaspettatamente inasprito
I'obbligo, dettando la sanzione
della nullita per i contratti la
cui stipula non sia ossequiosa
dell’obbligo  di allegazione
dell’attestato.

Nullitasignifica trasferimen-
to immobiliare non effettuato,
soldi dell’acquirente buttati al

vento, sanzioni disciplinarigra-
vissime per il notaio rogante:
ad esempio, se il venditore poi
fallisce, I'immobile & del falli-
mento e 'acquirente ha diritto
bensiaunrimborso, main mo-
neta fallimentare e quindi con
larelativa falcidia; se il vendito-
re, dopo la "vendita", subisce
ipoteche, pignoramenti, seque-

LA DIFFICOLTA
Mancano la modulistica
e un software uniforme

per definire

le caratteristiche
dell’unita immobiliare

stri o altri simili eventi pregiu-
dizievoli, le conseguenze sono
tutte dell’acquirente; se laban-
ca prende in garanzia un bene
che rinviene da una compra-
vendita nulla, 'ipoteca & scrit-
tasullasabbia. E via conulterio-
ri problemi.

La nullita, essendo sanzione

gravissima (e probabilmente
sproporzionata), genera inevi-
tabile paralisi, sia perché senza
P'attestato non si puo procede-
re sia perché, probabilmente,
nonedifficile chesivadaacon-
cludere nel senso che I'attesta-
tononregolarmente confezio-
nato(eil problemanon édapo-
co,in questo momento discar-
sa dimestichezza con le nuove
regole) sia equiparabile a un
certificato inesistente, con la
conseguente applicabilita, an-
cheinquesto caso, dellasanzio-
ne dellanullita.

La questione, inoltre, & an-
cor pilt complicata dal fatto
che, nellamateriain questione,
la legislazione statale vige fin
tanto chelaRegione non proy-
veda con propria legislazione,
laquale, per prevalere su quel-
la statale, non puo essere una
normativa "qualsiasi”, ma de-
ve essereunanormativa "speci-
ficamente" emanatain attuazio-
ne della direttiva 2010/31/UE
(in quanto la legislazione re-
gionale che sia stata emanata

inafttuazione di precedenti di-
rettive o che sia stata emana-
tanonin attuazione della Di-
rettivazidel2oiononhailran-
go gerarchico sufficiente a
vincere lo spettro applicativo
della legge statale). Con la
conseguenzache oggicisitro-

“va alle prese con il seguente .

panorama:
eper gliimmobilisitinelle "Re-
gioni non legiferanti®, si deve
allegare ai contratti il nuovo
Ape (con la predetta difficolta
derivante dalla poca o nulla
confidenza che si ha con que-
sta nuova modulistica e dalla
normativa che la disciplina e
dal fatto che non ancora sono
diffusi i software che si occu-
pano di produrla); a meno che
sidisponga diun Ace rilascia-
to anteriormente al 6 giugno
2013 e che sia ancora in corso
di validita;

epergliimmobilisitinelle "Re-
gionilegiferanti", che peronon
abbiano adeguato la loro legi-
slazione alla direttiva 31/2010

-(come pare essere la Lombar-

Gli scenari

01 | Senzalegge

‘Dal4 agosto 2013 nelle
Regioniche nonhanno
legiferatosiallegailnuovo
Apea penadinullita; si -
possono usare gliAce ]
rilasciati prima del 6 giugno
seancora <m_a_

02 | Leggenon mamw__mnm
SelaRegione ha legiferato
manonsiéadeguataalla:
direttiva2010/31/UE, dal 4
agostosiallegailnuovo Ape
apenadinullita; sipossono
usare gli Ace rilasciatiprima
diquesta data; se validi

03 | Legge adeguata
Inqueste Regionidal 4
agostovaallegato ajpenadi
nullita 'Ace o ’Ape. Saltate
le norme regionaliche
esonerano dall’allegazione
in casidiversidaquelli della
legge statale

dia), cisideve comportare con
le stesse modalita sopra de-
scritte al punto a), ma con l'ul-
teriore difficolta pratica che
tutto il sistema della certifica-
zione energetica & stato da an-
ni incardinato sull’Ace "regio-
nale' e che quindi non pare es-
serci nessuno pronto, al mo-
mento, a rilasciare Ape secon-
doildl 63/2013, come converti-
toinlegge;

eper gliimmobilisitinelle "Re-
gioni legiferanti” che abbiano
adeguato la loro normativa al-
la direttiva 31/2010 (dovrebbe
essere questo il caso dell’Emi-
lia Romagna) non cisonoinve-
ce problemi particolari:I’Aceo
Ape siproduce (e siallega) co-
me finora si e fatto e le "sole"
novita sono la nullita per il ca-

-so di mancata allegazione e il

fatto che la norma statale che
impone l'allegazione travolge,
neicasiincuil’allegazione e di-
sposta, tutte le eventuali nor-
mativelocalidiesonerodall’al-
legazione in casi particolari.
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dell’Ape -'attestazione di pre-
stazione energetica - ha effetti
sulle compravendite immobi-
liari: dal 4 agosto scorso i con-
tratti fanno i conti con una di-
sciplina piena diincertezza.

Lalegge 90/2013, di conver-
sione in legge del DI 63/2013,
ha introdotto, in sostituzione
del "vecchio" Ace (Attestato
di certificazione energetica) il
nuovo Ape (Attestatodipresta-
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stri o altri simili eventi pregiu-
dizievoli, le conseguenze sono
tutte dell’acquirente; se laban-
ca prende in garanzia un bene
che rinviene da una compra-
vendita nulla, 'ipoteca & scrit-
tasullasabbia. Evia conulterio-
ri problemi.

La nullita, essendo sanzione

tapile paralisy, siapercne senza
Pattestato non si puo procede-
re sia perché, probabilmente,
non ¢ difficileche sivadaacon-
cludere nel senso che l'attesta-
tononregolarmente confezio-
nato (eil problemanon édapo-
c0,in questo momento discar-
sa dimestichezza con le nuove
regole) sia equiparabile a un
certificato inesistente, con la
conseguente applicabilita, an-
cheinquesto caso, dellasanzio-
ne dellanullita.

La questione, inoltre, € an-
cor pit complicata dal fatto
che, nellamateria in questione,
la legislazione statale vige fin
tanto che laRegione non prov-
veda con propria legislazione,
laquale, per prevalere su quel-
la statale, non puo essere una
normativa "qualsiasi", ma de-
veessere unanormativa "speci-
ficamente" emanatain attuazio-
ne della direttiva 2010/31/UE
(in quanto la legislazione re-
gionale che sia stata emanata

TATION I AR Z1IO0NC e L
rettivazidel2zo1o0 non hailran-
go gerarchico sufficiente a
vincere lo spettro applicativo
della legge statale). Con la
conseguenzache oggi cisitro-

va alle prese con il seguente .

panorama:

eper gliimmobilisitinelle"Re-
gioni non legiferanti’, si deve
allegare ai contratti il nuovo
Ape (con la predetta difficolta
derivante dalla poca o nulla
confidenza che si ha con que-
sta nuova modulistica e dalla
normativa che la disciplina e
dal fatto che non ancora sono
diffusi i software che si occu-
pano di produrla); ameno che
si disponga di un Ace rilascia-
to anteriormente al 6 giugno
2013 e che sia ancora in corso
divalidita;

eper gliimmobilisitinelle "Re-
gionilegiferanti", che perd non
abbiano adeguato la loro legi-
slazione alla direttiva 31/2010

-(come pare essere la Lombar-

01 | Senzalegge

Dal 4 agosto 2013 nelle
Regioni che nonhanno
legiferatosiallega il nuovo
Apea penadinullita;si -
possono usare gliAce
rilasciati prima del 6 giugno
seancoravalidi

02 | Legge non adeguata

Se la Regione ha legiferato
manonsiéadeguataalla
direttiva2010/31/UE, dal 4
agostosiallegailnuovo Ape
a penadinullita; sipossono
usare gliAcerilasciati prima
diquesta data, se validi

02 | Legge adeguata
Inqueste Regionidal 4
agostovaallegatoapenadi
nullita’Ace o 'Ape. Saltate
le norme regionaliche
esonerano dall’allegazione
in casidiversida quelli della
leggestatale
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teriore difficolta pratica che
tutto il sistema della certifica-
zione energetica e stato da an-
ni incardinato sull’Ace "regio-
nale" e che quindi non pare es-
serci nessuno pronto, al mo-
mento, a rilasciare Ape secon-
doil dl 63/2013, come converti-
toinlegge;

eper gliimmobilisitinelle "Re-
gioni legiferanti” che abbiano
adeguato la loro normativa al-
la direttiva 31/2010 (dovrebbe
essere questo il caso del’Emi-
lia Romagna) non cisono inve-
ceproblemiparticolari:I'’Ace o
Ape si produce (e siallega) co-
me finora si é fatto e le "sole"
novita sono la nullita peril ca-

.50 di mancata allegazione e il

fatto che la norma statale che
impone l'allegazione c.m<onm.
neicasiincuil’allegazione e di-
sposta, tutte le eventuali nor-
mativelocalidiesonerodall’al-
legazione in casi particolari.
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Nelle Regioni. La legislazione deve richiamare anche la direttiva Ue 2010/31

\

Certificato doc con la disciplina Uni

Saverio Fossati

Maria Chiara Voci

+= Regioniin ordine sparso
su Ace/Ape: quelle che di-
sponevano diunanormativa
specifica (Lombardia, Pie-
monte, Liguria, Emilia Ro-
magna e Provincia di Bolza-
no ed Emilia Romagna) han-
no stabilito (in alcuni casi) a
sanzioni economiche in caso
di mancata ® allegazione
dell’Ace ma non certo alla
nullita dell’atto di compra-
vendita o del contratto dilo-

cazione. Va perd sottolinea-

‘to che molte di loro hanno

scelto difare riferimento al-
le norme Uni. E il DI 63:ha
stabilito che la prestazione
energetica «& determinata
in conformita alla normativa
tecnica Uni e Cti, allineate
con le norme predisposte
dal Cen a supporto della di-
rettiva 2010/31/CE». Quindi
un’Ape che sia stata fatta a
norma Uni, soprattutto in
queste Regioni, dovrebbe

rappresentare una garanzia

non irrilevante per il rogito
e per evitare la nullita.
Emilia Romagna

LaRegione Emilia-Romagnaha
adottato I'adeguamentoalla di-
rettiva2010/31/UE e haun siste-
ma di certificazione energetica
degli edifici, previsto dal Piano
energeticoregionale edallaDe-
libera dell’Assemblea legislati-
van. 156 del 4 marzo 2008 (Dal

" 156/2008), che daattuazione al-

laDirettivazooz/91/CE sulren-
dimento; energetico nell’edili-

zia e alla Direttiva 2006/32/CE
concernente lefficienza degli
usifinalidell’energia. Inoltre, le
norme Uni sono utilizzate an-
chealivelloregionale.

La Regione aveva anche gia
introdotto -denominazione di
«attestato di certificazione o
prestazione energetica.

Regioni e province autonome
AnchelaValle d’Aostahascel-
tol’assoluto adeguamento al-
la direttiva Ue con la Dgr
1606/2011:

Discorso analogo per la Pro-
vincia di Bolzano con l'ultima
Dgr 939/2012.

Nessunriferimentoalladiret-
tivaUe,invece, nellenorme del-
laProvinciadiTrento, che perod
usail sistema Uni.

Liguria

LaRegione Liguria, con legge
regionale n.23/2012 ha modifi-
cato parzialmente la legge re-
gionale 22/2007 «Norme in
materia dienergia» cosidada-
re attuazione alla Direttiva
2010/31/UE relativa alla pre-
stazione energetica nell’edili-
zia. Anche la Liguria utilizza
lanorme Uni con qualche %m-
cificaregionale.

Piemonte

Faancorariferimentoalla"vec-
chia" direttiva Ue, pur seguen-
do norme Uni, la Regione Pie-
monte con lalegge regionale 28
maggio 2007, 0. 13 € successive
modifiche, intitolata «Disposi-
zioni in materia di rendimento
energeticonell’edilizia».

Lombardia

In Lombardia la situazione €
particolare: él'unicaregione do-
veil sistemadicalcolo élocalee
iriferimenti normativisono an-
cora fermi alla direttiva
2002/91. Anche l'ultima Dgr
4416 del 2012 fariferimento solo
alla direttiva del 2009.
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