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CERTIFICAZIONE ENERGETICA,
L’OBBLIGO DI ATTESTAZIONE
NELL’ATTO DI COMPRAVENDITA

NUOVI
CHIARIMENTI 
SULLA  NORMA 
CHE IN LOMBARDIA 
E’  MOLTO 
RESTRITTIVA 
E  NON 
FA  SCONTI

Dal 1° luglio è scat-
tato l’obbligo di dotare 
dell’attestato di certifi-
cazione energetica tutti 
gli edifici o porzioni di 
edifici trasferiti a titolo 
oneroso.

Tutto secondo quanto 
previsto dall’articolo 6 
comma 1-bis, lettera c) del 
Dlgs 192/2005 e dal relati-
vo regolamento attuativo 
(DPR 59/2009). 

Tale obbligo, peral-
tro, in Lombardia trova 
una diversa attuazione in 
virtù di norme regionali 
che si sono succedute e che 
hanno definito soprattut-
to una diversa scadenza 
temporale dell’obbligo 
dell’attestato energetico. 

La nuova incombenza delinea 
un passaggio piuttosto complesso: 
la misura riguarderà infatti circa 
600mila compravendite, visto e con-
siderato che per il primo semestre di 
quest’anno erano state stimate circa 
730mila transazioni immobiliari. Sa-
ranno interessate dal provvedimento 
anche le permute immobiliari, le 
transazioni, le cessioni ed i confe-
rimenti di immobili nei patrimoni 
sociali.

L’obbligo di dotare l’immobile 
di una certificazione era già previsto 
dalla normativa nazionale previgen-
te. Pertanto, la violazione dell’obbli-
go di consegnare la certificazione, 
anche se non può invalidare l’atto 
di trasferimento, può essere fonte 
di responsabilità civile del venditore 
verso l’acquirente, quanto meno per 
la mancata informazione sull’inesi-
stenza del documento. Trattandosi 
di un obbligo previsto da una di-
sposizione legislativa, l’acquirente 
ha il diritto di sapere che non è stato 
rispettato. 

E su questo tema s’inserisce il 
ruolo del notaio che, soprattutto in 
Lombardia, diventa determinante 
nell’allegazione della certificazione, 
sia essa riferita al nuovo che all’usa-
to. In sostanza, oggi viene richiesto 
tale atto comunque e sempre in sede 
di rogito. 

Quindi, si applica una lettura 
più restrittiva rispetto al parere del 
Consiglio Nazionale del Notariato, 
espresso a seguito di uno studio 
approfondito dedicato alla sola 

legislazione nazionale, che aveva 
sottolineato come, dopo il 1° luglio 
2009, il ruolo del notaio in occasione 
del trasferimento degli immobili è in 
primo luogo di tipo informativo cir-
ca gli obblighi di dotazione dell’At-
testato di Qualificazione Energetica 
degli edifici trasferiti. 

Emergono quindi sia la neces-
sità di fornire alle parti un’esauriente 
informazione sull’obbligo di dota-
zione e consegna della certificazione 
energetica da allegare all’atto nota-
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rile. Nella nostra Regione, invece, 
le parti, compiutamente informate 
dal notaio e su sollecitazione di 
quest’ultimo, dovranno comunque 
attenersi all’obbligo di allegare 
all’atto l’attestato energetico. 

Il mancato rispetto di tale ob-
bligo, comporta tra l’altro, la nullità 
dell’atto che può essere fatta valere 
dall’acquirente e dal conduttore.

La Legge nazionale 133/08, 
aveva sì abrogato alcuni commi del 
D.Lgs 311/06, eliminando l’obbligo 
di allegare l’attestato energetico agli 
atti di trasferimento e la relativa nul-
lità dell’atto. In regione Lombardia 
la L.R. 11 dic. 2006, n. 24, all’art. 
9 (impianti e rendiconto energe-
tico) nel settore civile non aveva 

aggiunto altre incombenze rispetto 
a quelle previste dal Dlgs n. 192/05 
e successivo 311/06 in ordine alla 
certificazione energetica.

Sono poi però state emanate ul-
teriori nuove disposizioni regionali 

in materia contenute nella D.GRL 
del 22-12-08 n. VIII/8745,  in base 
alle quali agli atti di compravendita  
e di locazione devono essere allegati 
gli attestati di certificazione energe-
tica degli edifici delle singole unità 
immobiliari, a partire dal 1° luglio 
2009.

Successivamente inoltre la 
L.R. n. 10 del 29/6/09 ha lasciato 
immutato l’obbligo da parte del ven-
ditore di acquisire l’attestato di certi-
ficazione energetica da allegare agli 
atti di compravendita, aggiungendo 
l’obbligo del notaio di notificare alla 
Regione la stipula dell’eventuale 
atto privo di attestato.

Quanto poi alla forma dell’at-
testato va tenuto presente che fino 

In Lombardia 
nell’atto di compravendita 

l’allegazione della 
certificazione è sempre 
obbligatoria sia che si 

tratti di immobile nuovo o 
usato.

IL  MANCATO 
RISPETTO 
DELL’OBBLIGO 
DI  ALLEGAZIONE 
DEL  CERTIFICATO 
COMPORTA 
TRA  L’ALTRO  LA 
NULLITA’ DELL’ATTO

TECNOLIFTS
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all’emanazione delle Linee Guida 
Nazionali l’attestato di certificazione 
energetica (ACE) è sostituito a tutti 
gli effetti dall’Attestato di Qualifi-
cazione Energetica (AQE).

Si rammenta, in particolare, 
che per gli edifici realizzati o ri-
strutturati in forza di permesso di 
costruire o Dia, rispettivamente 
richiesto e presentato in un periodo 
compreso tra l’8 ottobre 2005 ed il 
31 dicembre 2008, la certificazione 
energetica condiziona l’efficacia 
della dichiarazione di fine lavori 
(art. 8 co. 2 del decreto 192/2005); 
inoltre, in base all’art. 2 co. 282 l. 
244/2007 (legge finanziaria per l’an-
no 2008) la certificazione energetica 
è elemento che subordina il rilascio 
del certificato di agibilità.

Ma cosa si intende per certifi-
cazione energetica? 

E’ il processo di analisi dei 
componenti dell’involucro di un 
immobile e dei suoi impianti di 
climatizzazione. 

Tale analisi deve essere svolta 
da un tecnico abilitato (per quello 
che riguarda la Lombardia la que-
stione è regolata dal D.G.R. 5773 
del 31/10/2007 e l’elenco dei tecnici 
abilitati al rilascio dell’attestato è 
consultabile al sito internet www.ce-
ned.it) ed ha lo scopo di determinare 
un indice di prestazione energetica 
che rappresenta (in estrema sintesi) 
il consumo dell’edificio per la sua 
climatizzazione. 

A partire da questi dati, se 
necessario, sarà possibile determi-
nare interventi migliorativi. L’in-
dice ricavato permette di assegnare 
all’edificio un classe energetica che 
rappresenta la qualità costruttiva 
dell’edificio.

Ci sono alcuni edifici per i 
quali non è necessario redigere il 
documento. 

Si tratta degli edifici inagi-
bili, di quelli che ugualmente non 
comportano un consumo energetico 
(come portici, legnaie), gli edifici 

privi di qualsiasi impianto (quindi 
rispetto ai quali è impossibile cal-
colare la prestazione energetica), i 
fabbricati isolati, con una superfi-
cie utile totale inferiore a 5 metri 
quadrati.

Tale misura ha sollevato qual-
che dubbio operativo: l’obbligo 
di dotare l’immobile di una certi-
ficazione è previsto dalla norma 
nazionale. 

La violazione di tale obbligo, 
pur non potendo invalidare l’atto di 
trasferimento, può essere fonte di 
responsabilità civile del venditore 
verso l’acquirente, anche solo alla 
luce della mancata informazione 
sulla mancanza del documento di 
certificazione.

Quanto infine alle modalità 
di rilascio della certificazione ener-
getica si applicano le disposizioni 
regionali in materia. 

Il citato sito internet www.
cened.it, creato dalla regione, è 
una buona fonte ove reperire tutta 
la normativa nazionale e regionale.

Si rammenta, in particolare, che per gli edifici rea-
lizzati o ristrutturati in forza di permesso di costruire o 
Dia, rispettivamente richiesto e presentata in un periodo 
compreso tra l’8 ottobre 2005 ed il 31 dicembre 2008, la 
certificazione energetica condiziona l’efficacia della di-
chiarazione di fine lavori e anche il rilascio del certificato 
di agibilità.

La certificazione energetica è il processo di analisi dei 
componenti dell’involucro di un immobile e dei suoi im-
pianti di climatizzazione. Tale analisi deve essere svolta da 
un tecnico abilitato (per quello che riguarda la Lombardia 
la questione è regolata dal D.G.R. 5773 del 31/10/2007 e 
l’elenco dei tecnici abilitati al rilascio dell’attestato è con-
sultabile al sito internet www.cened.it).

SULLE  MODALITA’ 
DI  RILASCIO 
DEL  CERTIFICATO 
E’  POSSIBILE 
CONSULTARE 
IL SITO 
INTERNET
WWW.CENED.IT
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GRUPPO GIOVANI DEL COLLEGIO:
TRE WORKSHOP E UN DIBATTITO 
AL GIRO DI BOA DEI VENT’ANNI

Il Gruppo Giovani del Collegio 
compie i suoi primi vent’anni. E 
per sottolineare una ricorrenza così 
significativa nella vita dell’associa-
zione di via Foscolo, il presidente  
dei giovani costruttori, Fabio Riz-
zinelli, ha voluto organizzare il 14 
novembre una giornata di studio e 
(perché no?) di festa che avrà come 
location il Museo della Mille Miglia 
di Brescia.

La ricorrenza è significativa 
non solo perché il Gruppo Giovani  
arriva ad una tappa importante del 
proprio percorso, ma anche perché 
dimostra sempre più di essere un 
tassello strategico per la crescita 
dell’associazionismo imprendito-
riale edile.

La giornata, di cui a parte rife-
riamo in dettaglio, sarà articolata in 
tre momenti principali: tre workshop 
riservati all’approfondimento di te-
matiche tecniche relative alla “vita 
d’impresa”, alle opportunità strate-
giche dell’associazione temporanea 
fra società e a questioni fiscali. 

La seconda parte avrà come 
oggetto il dibattito su di un tema 
difficile, ma proprio per questo 
molto significativo, ovvero l’etica 
d’impresa. Infine, ma non per ulti-
mo, viene organizzato  un momento 
conviviale con cena e festa.

Il dibattito, al quale partecipe-
rà, assieme ad alcuni imprenditori, 
il prof. Stefano Zecchi, ordinario 
di Estetica alla Statale di Milano 
verterà su di una questione oggi 
molto dibattuta: esiste una possibi-

lità etica nelle scelte imprenditoriali 
quotidiane, dove la competitività 
si confronta con limiti sempre più 
esigui? Le imprese e il loro territorio 
hanno la possibilità di coniugare lo 
sviluppo con le “regole” dell’etica? 
E, soprattutto, quali sono i punti 
reali sui quali, senza ipocrisia, è 
possibile intraprendere un ideale 
percorso che tenda ad obiettivi tali 
da essere considerati in un bilancio 
sociale positivo? 

Questi ed altri ancora sono gli 
interrogativi che saranno all’ordine 
del giorno di un dibattito che si pre-
annuncia assolutamente stimolante.

Il programma della giornata avrà inizio alle 12 con l’ac-
credito dei partecipanti. Alle 12.30 pranzo con buffet al quale 
farà seguito l’introduzionel ai lavori. Dalle 14 avranno inizio i 
tre workshop programmati: “Appalti pubblici: qualificazione 
delle imprese e forme di partecipazione alla gara” (relatore: 
Ferdinando Capra); “Appalti pubblici: dall’offerta al collau-
do - gestione dell’appalto” (relatore: Giuseppe Anguissola); 
Fiscalità edile: Iva, valore normale e cessione di immobili 
(relatore: Enrico Massardi). Alle 15.45 coffee break. 

Alle 16 verranno aperti dal presidente Fabio Rizzinel-
li i lavori dell’assemblea con i saluti delle autorità e degli 
ospiti dell’Ance lombarda e nazionale. Seguirà quindi la 
tavola rotonda dal tema “Etica: metodo o ipocrisia” con 
Stefano Zecchi e le testimonianze di alcuni imprenditori.  
Alle 19 visita guidata al Museo Mille Miglia, mentre alle 20 
avrà inizio la cena di gala. Alle 22 musica dal vivo.

L’APPUNTAMENTO 
E’  STATO  FISSATO  
PER SABATO  14 
NOVEMBRE 
NELLA  SEDE 
DEL   MUSEO 
DELLA 
MILLE  MIGLIA

Fabio Rizzinelli


