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ICASIDIESCLUSIONE

7L’Ape (attestazione di prestazione
energetica)contiene la «targa energetica»
che sintetizza le caratteristiche energetiche
dell’immobile. Per misurarle, il tecnico deve
analizzare le caratteristiche
termoigrometriche, i consumi, la produzione
di acqua calda, il raffrescamento e il
riscaldamento degli ambienti, il tipo di
impianto, eventuali sistemi di produzione di
energia rinnovabile. L’attestato deve
contenere anche i dati catastali

Nonsipuòconcordare
difareamenodell’Ape
Èpossibilechevenditoreeacquirente
stipulinounaccordoinbasealqualeessi
convengonodinonallegarel’Apealcontratto
dicompravenditadiunedificio?Neanche
seconvengonocheilvenditoreconsegnerà
l’Apeall’acquirentedopoilcontratto?

No,questoaccordoèillegittimoeil
contrattodicompravenditaprivo
diAcesarebbenullo.Nullitàsignifica
cheilcontrattoèpersempreprivo
dieffetti(insostanza,ilvenditorerimane
proprietariodelbeneel’acquirente
hapagatoinutilmenteilprezzo,
cheglivarestituito).Ilcontrattonullo
nonpuòessereconvalidato,l’eccezione
dinullitànonsiprescrive,lanullitàpuò
essererilevatad’ufficiodalgiudice.

Èpossibileutilizzareilvecchio
Acesenoncisonostatilavori
Hocompratolacasadueannifa
ealrogitod’acquistoèstatoallegatol’Ace.
Devovenderequellacasa:
devofareunnuovocertificato?

No,sipossonousareancoroggigli
Acerilasciatiinpassato,acondizione
cheessisianoancoravigenti:adesempio,
acondizionechel’edificiopercuil’Ace
vennerilasciatononabbiasubito
interventitalidamodificarne
laprestazioneenergetica.

L’attestatoèvincolante
perqualsiasiattotraslativo
L’Apeènecessariosolopericontrattidi
compravenditaepericontrattididonazione?

No.L’Apeoccorreinqualsiasiatto
traslativoatitolooneroso,equindiper
compravendite,permute,conferimenti
diedificiinsocietà,renditavitalizia
costituitacontrasferimentodiimmobili,
transazionestipulatacontrasferimentodi
fabbricati;epureoccorreinqualsiasiatto
traslativoatitologratuito,equindiper
donazioni,pattidifamiglia,trust(salvo
quelliautodichiarati), fondipatrimoniali
(salvoquellinontraslatividiedifici).

Certificatodaconsegnare
allastipuladelpreliminare
Bisognaallegarel’Apealcontratto
preliminare?

Èsufficientechel’Apesiaconsegnato
alpromissarioacquirenteall’attodella
stipuladelcontrattopreliminare.
L’Apedovevaperòsussistereall’inizio
dellatrattativachehacondottoallastipula
diquelpreliminare,poichéilproprietario
dovevametterloadisposizionediogni
potenzialeacquirente.

Periterreniedificabili
nonserveildocumento
Occorrel’Apeperlacompravendita
diunterrenoedificabile?

No,nelcasodivenditadiunterreno
edificabilenonènecessarioconsegnare
all’acquirentealcunacertificazione.
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Esoneratigliedifici
marginalio inagibili

Sotto i50mqi fabbricati
isolati restanosenzaApe

Nonscatta l’obbligo
pergarageepiscine

DOMANDE

Attestato energetico

di Angelo Busani

Molto rumore per nulla, titolerebbe
il Poeta inglese se, suo malgrado,
avesse ambientato Beatrice e Be-

nedetto tra caldaie, termosifoni, scaldaba-
gniecondizionatori.Infatti, lenovitàcheil
decretolegge63/2013,convertitodallaleg-
ge90/2013, haapportato nella materia del-
laprestazioneenergeticadegliedificiedel-
la sua incidenza nella contrattazione im-
mobiliare, sono sì assai importanti, ma
noningestibili, comesubitosiera pensato.

Insintesi, ildecreto63/2013,haintrodot-
tol’Ape(attestatodiprestazioneenerge-
tica) al posto del precedente Ace (attesta-
todicertificazioneenergetica)ehasanzio-
natodinullità,incasodimancataallegazio-
nedell’Ape,a far tempo dal 6giugno2013:
7icontrattidicompravenditaimmobiliare
(e pure di ogni altro contratto traslativo di
immobiliatitolooneroso:permuta,confe-
rimentoinsocietà,transazione,rendita,ec-
cetera);
7 i contratti di donazione e ogni altro atto
traslativodi immobili a titologratuito;
7 i "nuovi"contrattidi locazione (valeadi-
re non i contratti che siano una proroga di
precedenticontratti).

Inoltre, la nuova legge prescrive che il
proprietario, quando inizia la trattativa
pervendereolocareunalloggio,deveren-
dere disponibile l’Ape alla sua contropar-
te,allaqualel’attestatovafisicamentecon-
segnato allaconclusione della trattativa(e
cioè ad esempio quando si stipula il con-
trattopreliminare).

Se fino a qui è tutto abbastanza chiaro,
menochiare(e,aprimalettura,apparente-
menteinestricabili)eranoduefondamen-
tali questioni:
7 come si dovessero predisporre gli Ape
dal 6 giugno 2013 in avanti nelle Regioni (e
Provinceautonome)chenonavesserolegi-
feratoinmateriadicertificazioneenergeti-
cadegli edifici;

7se,nelleRegionicheinveceabbianolegi-
ferato,perredigeregliApesipotesseroap-
plicare le leggi localio seessesidovessero
consideraretravoltedalla leggenazionale.

Il primo punto è oggi chiarito dalla nota
n. 16416 del 7 agosto 2013 del ministero per
loSviluppoeconomico, nel senso che l’ar-
ticolo 4 del Dl 63/2013 demanda a un futu-
ro regolamento la definizione delle meto-
dologie di calcolo della prestazione ener-
getica; l’articolo 9 del Dl 63/2013 dispone
che, fino all’entrata in vigore di questo re-
golamento, i calcoli si continuano a effet-
tuare in base a quanto previsto dal Dpr
59/2009 e relative norme Uni e Cti; l’arti-
colo 13 del Dl 63/2013 abroga il Dpr
59/2009 a far data dall’entrata in vigore
del futuro regolamento.

In sostanza, nelle Regioni "non legife-
ranti" l’Ape si redige come si redigeva
l’Ace(nemmenoimportacheinuovicerti-
ficati siano ancor oggi denominati Ape,
perché l’utilizzo dell’espressione Ace è

una mera imperfezione formale, priva di
conseguenze). Pertanto, ad esempio, so-
noancorautilizzabili,senonnesonovenu-
ti meno i presupposti (ad esempio per la-
vori effettuati nell’edificio), gli Ace pro-
dottianteriormenteal6giugno2013.L’uni-
ca cosa che seriamente cambia è che
l’Ape/Acerilasciatooggiè(ancheseilcer-
tificato non lo espliciti espressamente)
qualificatodallaleggecomeuna"dichiara-
zionesostitutiva diatto notorio"del certi-
ficatore che lo firma, il che comporta la
sua responsabilità penale.

Sul secondo punto le complicazioni ap-
parivano colossali, perché non solo la ma-
teria è aggrovigliata in sé (si "mischiano"
infatti norme di contenuto prettamente
giuridico con norme estremamente tecni-
che ed è assai difficile padroneggiare que-
sti due "mondi"), ma anche perché c’è da
"gestire" la complessità dell’incrocio tra
normativa statale e leggi regionali e, pure,
l’interventodileggistatalisuccessivealeg-
gi regionali già vigenti e, infine, la confor-
mità di tutta questa normativa alla diretti-
vaUe cuiessadevedare attuazione.

Ebbene, in soccorso degli operatori
professionali sono intervenute sia la nota
n. 16416 del ministero dello Sviluppo eco-
nomico, sia il comunicato n. 100 della
Giunta regionale della Lombardia dell’8
agosto 2013. In sintesi:
7 in tutte le Regioni (e Province autono-
me) comunque legiferanti, gli Ape/Ace si
continuanoaredigeresecondolanormati-
va locale vigenteal 6giugno2013;
7 la normativa statale invece prevale su
quella locale (la quale è pertanto da rite-
nersi tacitamente abrogata) sia con riferi-
mento alla nullità per mancata allegazio-
ne dell’Ape/Ace (e quindi all’individua-
zione dei contratti ai quali l’Ape/Ace de-
ve essere allegato) sia con riferimento
all’individuazionedei fabbricatiper iqua-
li vi è l’esonero dall’Ape.
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Locazioni solo «scritte»
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ancheperchiaffitta
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Lalegge prevedeunlungo elencodi
fabbricatiper i qualivi èesonero
dall’allegazionedell’Apeal contratto di
venditaodi locazionedicui essi siano
oggetto.Questi casi sonoi seguenti:
7 i fabbricati isolati conuna superficie
utile totale inferiorea50metri quadrati;
7 i fabbricati industriali eartigianali
quandogliambienti sonoriscaldatiper
esigenzedel processoproduttivo (ad
esempio:una serra)o utilizzandoreflui
energeticidelprocesso produttivonon
altrimentiutilizzabili;
7 i fabbricatiagricolinon residenziali,
sprovvistidi impiantidiclimatizzazione;
7gliedifici adibiti a luoghi diculto;
7 i manufattiqualificabili come"ruderi".
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L’Apenon sialleganemmeno per:
7 i fabbricati "al grezzo",valeadire i
manufattichesi trovano nellostatodi
"scheletrostrutturale", cioèprividi tutte le
paretiverticali esterneodielementi
dell’involucroedilizio; nonchégliedifici
venduti "al rustico",cioèprividelle
rifinitureedegli impianti tecnologici;
7gliedifici "marginali" ossiagli edifici che
noncomportanoun consumoenergetico
inrelazionealle lorocaratteristiche
tipologichee/ofunzionali (adesempio:
portici,pompeiane, legnaie);
7gliedifici inagibiliocomunquenon
utilizzabili innessun modo eche,come tali,
noncomportinounconsumo energetico
(adesempio fabbricati indisuso).
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Ape

Addio al contratto verbale
Lanuovanormativain

temadiApedovrebbeaver
provocatolascomparsadel
contrattoverbaledi
locazionediedificidalnostro
ordinamento:dal6giugno
scorsonondovrebberopiù
esistereinfatticontrattidi
locazionechenonsiano
stipulatiperiscritto

Tutela del conduttore
Perragionidituteladel

conduttore(eanchealfinedi
stimolarelaregistrazionedei
contrattidilocazione),la
libertàdisceglierelaforma
delcontrattodilocazioneera
giàstatafortemente
compressa,perlelocazioni
diimmobiliadusoabitativo,

dallalegge9dicembre1998,
n.431,laqualehainfatti
dispostoche«perlastipula
divalidicontrattidi
locazioneèrichiestalaforma
scritta».Questanormaera
tuttaviaindirizzataalsolo
settoredellelocazioni
abitativeequindiilprincipio
dilibertàdellaforma
contrattuale(e,conesso,la
possibilitàdistipulare
contrattiverbali)rimaneva
comunquevigenteperi
contrattidilocazionedi
edificiperusodiversoda
quelloabitativo

Tutti i fabbricati
ConilDl63/2013pare

dunquesiastatachiusa
definitivamentelaportaai

contrattidilocazioneche
abbianoaoggettofabbricati,
diqualsiasinaturaessi
siano:èinfattioggidisposto
che«l’attestatodi
prestazioneenergeticadeve
essereallegato…ainuovi
contrattidilocazione,pena
lanullitàdeglistessi
contratti».Senzaquesto
allegatoilcontrattoèdunque
nullo;mal’operazionedi
"allegazione"presuppone
necessariamentecheil
contrattoalqualel’allegato
deveessereunitosia
incorporatoinun
documento,poichéappare
implausibileimmaginare
l’allegazionedell’Apeaun
contrattochenonsia
cartaceo

Lalegge prescriveche l’Ape nonsialleghi
nelcaso di:
7edifici il cuiutilizzononprevede
l’installazionee l’impiegodi sistemi
tecnici,qualibox,cantine, autorimesse,
parcheggimultipiano,depositi estrutture
stagionali aprotezione degli impianti
sportivi (fatta eccezioneper leporzioni di
edificieventualmenteadibite aduffici);
7edifici incuinonènecessario garantire
uncomfortabitativoperchénondestinati
allapermanenzadi persone,quali igarage,
idepositi, lecantine, lecentrali termiche, i
locali contatori, le legnaie, le stalle;
7manufatti, comunque, nonriconducibili
alladefinizionediedificio(adesempio:
unapiscina)
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